ENTWURF

Gemeinde Stephanskirchen Stand 14.09.2026

LANDKREIS ROSENHEIM

Bebauungsplan Nr. 40b ,Neumiihle“

Die Gemeinde Stephanskirchen erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 3,4, 8 und 9
des Baugesetzbuches (BauGB), des § 11 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und
der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) diesen Bebauungsplan.

in der Fassung vom .........cccceeuu....
als Satzung vom ..........cccueeuu.

Im Rahmen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 40b ,,Neumihle” ersetzt dieser, in
Bezug auf die Planzeichnung und Festsetzungen, den Bebauungsplan Nr. 40 ,,Westerndorfer + Simsfilze”

vollstandig.

N Gemeinde Stephanskirchen

Rathausplatz 1
83071 Stephanskirchen

08031 7223-0
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A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

Die Flachen innerhalb des hier gegenstandlichen Geltungsbereichs sind weitestgehend bereits
umfanglich bebaut und befinden sich innerhalb des Siedlungsgefiiges des Ortsteils Neumiihle in
Stephanskirchen. Die Flachen befinden sich weitestgehend innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze” aus dem Jahr 1998.

Aufgrund einer mangelhaften Festsetzung des MalSes der baulichen Nutzung (Definition lediglich
durch Baurdume) fir die Baugrundstiicke wurde der Bebauungsplan Nr. 40 ,,Westerndorfer +
Simsfilze” durch das Verwaltungsgericht Minchen fiir ungiiltig gehalten. Im Rahmen einer
Mehrzahl von Bebauungsplandnderungen wurde dies punktuell bereits behoben. Diese
Anderungen haben jedoch keine Auswirkungen auf die Ungiiltigkeit des Gesamtplans. Nach
eingehender Rechtsberatung wurde am 01.07.2025 die Durchfiihrung einer Aufhebung des
Bebauungsplans Nr. 40 ,,Westerndorfer + Simsfilze” flir einzelne Bereiche, insbesondere die im
Zusammenhang bebauten Bereiche, durch den Gemeinderat beschlossen. Somit wird der
Rechtsschein des hier ungililtigen Bebauungsplans auch formal behoben. Die Bereiche des
Bebauungsplans, welche ausschlieRlich den Bereich der Filze ohne Bebauung regeln, sind
voraussichtlich nicht ungiltig und werden daher nicht aufgehoben.

Um jedoch fiir die bereits bebauten Bereiche auch zukiinftig eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sicherzustellen, werden fiir die im Zusammenhang bebauten Randbereiche einzelne
Bebauungspldane neu aufgestellt. Dabei umfasst ein Teilbereich die vorhandene Bebauung des
Ortsteils Neumthle, im Bereich SchneidermihlstraRe — Neumihlweg — MihlstraRe, soweit diese
auch bisher schon im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40 gelegen haben. Dieser
befindet sich im Stidwesten des Bebauungsplans Nr. 40. In der Vergangenheit wurde der Bereich
zum GroRteil durch die 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 iiberplant. Diese findet bei der
gegenstdndlichen Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 40b entsprechend Beriicksichtigung.
Unter Beachtung der Lage (teilweise unter dem Briickenbauwerk der StaatsstraRe), der
bestehenden Nutzungsstruktur, der Landschaftsbereiche und des Ortsbildes wird ein
einheitliches und in seiner Gesamtheit abgewogenes stadtebauliches Konzept entwickelt.

Die im Zusammenhang bebauten Randbereiche der Filzenflachen, welche neu liberplant werden,
befinden sich verteilt um den bestehenbleibenden Teil des Bebauungsplans Nr. 40
»Westerndorfer + Simsfilze”. Aufgrund der verteilten Lage und unterschiedlichen Auspragung der
einzelnen Teilbereiche, wurde durch den Gemeinderat am 01.07.2025 beschlossen, die
Neuaufstellungen hinsichtlich einer besseren Ubersichtlichkeit in fiinf Bebauungspline
aufzuteilen. Bei der hier gegenstandlichen Neuaufstellung handelt es sich um den Teilbereich B
als Bebauungsplan Nr. 40b ,,Neumihle”. Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss wurde durch
den Gemeinderat Stephanskirchen am 01.07.2025 gefasst.

Innenentwicklung

Gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mallnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Dies ist ebenfalls in den Grundsdtzen und Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayerns und des Regionalplans 18 verankert.

Wie bereits beschrieben handelt es sich bei dem gegenstandlichen Umgriff um weitestgehend
bebaute Flachen, welche durch den Bebauungsplan Nr. 40, wenn auch rechtsfehlerhaft, zuvor
Uberplant waren. Die Entscheidung zur Bebauung der Flachen ist somit bereits durch den
Gemeinderat vor vielen Jahren erfolgt.
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A3

A4

Im Rahmen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans wird gegeniiber der heute vorhandenen
Bebauung, aber auch gegeniiber den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 40, wo dies durch
die in Teilen bereits sehr dichte Bebauung moglich, sinnvoll und mit der Umgebung vertraglich
ist, eine geringfligige Nutzungsintensivierung in Abwadgung mit dem bestehenden gewerblichen
sowie umgebenden doérflichen Charakter ermdoglicht. Dariber hinaus werden neue Bauflachen
auf heute noch nicht mit Gebauden, jedoch baulich genutzten Flachen (Parkplatz) ermdglicht.
Dies war bereits im Rahmen der 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 vorgesehen.

Somit ist mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 40b eine stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MalBnahmen der Innenentwicklung (u.a. Prifung Nachverdichtungspotentiale)
zu unterstellen, wodurch auch den Anforderungen des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB Genlige getan ist.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Im Rahmen der hier gegenstdndlichen Bebauungsplan-Neuaufstellung werden
ausschlieBlich bereits Uberplante sowie baulich genutzte Grundstlicke im Hinblick auf eine
Bebauung neu lberplant. Landwirtschaftliche Flachen liegen im Geltungsbereich nicht vor. Im
Geltungsbereich befindliche Waldflachen werden bestandsorientiert festgesetzt und somit in
ihrem Bestand erhalten sowie wirksam geschiitzt.

Verhaltnis zum Bebauungsplan Nr. 40 ,,Westerndorfer + Simsfilze”

Der Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans umfasst Teile des Bebauungsplans
Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze” aus dem Jahr 1998. Der Bebauungsplan Nr. 40 wurde in den
vergangenen Jahren innerhalb des hier gegenstandlichen Geltungsbereichs mehrfach geandert.

Der hier gegenstandliche Bebauungsplan Nr. 40b ,Neumiihle” ersetzt den vormaligen
Bebauungsplan Nr. 40 ,,Westerndorfer + Simsfilze“ inkl. aller seiner Anderungen innerhalb seines
Geltungsbereichs vollstandig.

Beim hier gegenstandlichen Bebauungsplan Nr. 40b ,Neumihle“ handelt es sich ausdricklich um
eine Bebauungsplan-Neuaufstellung und nicht um eine Anderung des Bebauungsplans Nr. 40.

Lage und GroRRe des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt ca. 1,0 km stidostlich des Ortszentrums von Stephanskirchen, im Ortsteil
Neumdhle.

Der Geltungsbereich der Neuaufstellung umfasst die Flurstlicke Nr. 2950, 2954, 2955, 2959,
2960/1, 2960/2, 2960/3, 2960/5, 2964, 2964/1, 2964/2, 2964/3, 2966, 2967, 2968/1, 2971 und
3624/2 sowie Teilstlicke der Flurstiicke Nr. 2928/77 (Neumiihlweg), 2939 (MubhlstraRe), 2963
(Wéaschebach) und 3624/1 (SchneidermiihlstraBe). Die Flurstiicke liegen in der Gemarkung
Stephanskirchen.

Der Geltungsbereich des Planungsumgriff umfasst ca. 1,85 ha. Die Ausdehnung der Planung
betragt im Mittel in Nord-Sid-Richtung ca. 110 m und in Ost-West Richtung ca. 190 m.

Die Flachen des Planungsumgriff weisen unterschiedliche Nutzungen auf. Der Planungsumgriff
befindet sich am unteren Ende der Hangkante zwischen dem Hauptort Stephanskirchen und den
Bereichen entlang des Inns (Murnau). Im Norden und Westen ist der Bereich durch eine mit
Baumen und weiteren Gehoélzen bewachsene Hangkante begrenzt, an die sich im Westen
Wohngebietsflachen anschliefen. Im Siiden verlduft der Bahndamm der Bahnstrecke 5703
Rosenheim—Freilassing, an den das Gewerbegebiet Murnau anschlieSt. Im Osten befinden sich
landwirtschaftlich genutzte Griinlandflachen sowie Wald. Zudem verlauft zentral in Nord-Sid-
Richtung eine Briicke, ca. 10 m bis 15 m oberhalb des Planungsumgriffs. Dabei handelt es sich um
die Staatsstralle ST2095 (Miesbacher StraRe).
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Abbildung 1: Lage des Planungsgebiets (Geltungsbereich rot) — ohne MalRstab

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist die Gemeinde Stephanskirchen im
sidwestlichen Bereich der Region 18 Siidostoberbayern als Verdichtungsraum dargestellt. Im
Westen grenzt das Oberzentrum Rosenheim an. Im Siden die Gemeinde Rohrdorf, welche
ebenfalls als Verdichtungsraum dargestellt ist. Die umgebenden Gemeinden (Prutting und
Riedering) im Norden und Osten sind als allgemein landlicher Raum dargestellt.

Laut regionalisierter Bevolkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2043 des Bayerischen
Landesamts fiir Statistik, ist fiir den Landkreis Rosenheim, in dem Stephanskirchen liegt, mit einer
Bevolkerungsentwicklung Stand 2023 von +6,6% bis 2043 zu rechnen.

Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sind fiir die hier gegenstandliche Planung
insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) von Belang:

(Deren Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplans ist den einzelnen Zielen und
Grundsdtzen in grau und kursiv nachgestellt.)

1.1.1(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln.
-> Sicherung von Wohn- und Gewerbenutzungen

1.1.1 (G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gutern, wo zur Sicherung der Versorgung
erforderlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

-> Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum und Arbeitsplétzen
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1.1.3(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.
-> Nutzungsintensivierung auf bereits liberbauten Siedlungsfléichen in Anbindung an
bestehende ErschliefSung

2.2.7 (G) Die Verdichtungsrdaume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass
- (...)
- sich bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewahrleistet.
- ()
-> Sicherung bereits liberbauter Siedlungs- und Gewerbefldchen in Anbindung an
bestehende ErschliefSung

3.1(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Berlicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
-> Nutzungsintensivierung auf bereits (iberbauten Siedlungs- und Gewerbeflidchen
unter Berlicksichtigung des Ortsbildes

3.2(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

->  Ausnutzung der Innenentwicklungspotenziale, = Nutzungsintensivierung
Bestandsbebauung

5.1(G) Die Standortsvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die
leistungsfahigen, kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.
-> Sicherung bereits iiberbauter und beplanter Siedlungs- und Gewerbefléchen

Regionalplan 18 (RP 18)

Die Gemeinde Stephanskirchen liegt gemals Regionalplan fiir die Region Siidostoberbayern (RP
18) im Verdichtungsraum. Die Gemeinde Stephanskirchen ist dabei als Grundzentrum
eingeordnet, Ostlich des Oberzentrums Rosenheim. Die angrenzende Gemeinde Rohrdorf ist
ebenfalls als Verdichtungszentrum verzeichnet. Im Norden und Osten grenzen als allgemein
landlicher Raum dargestellte Gemeinden (Prutting und Riedering) an.

Fir die Region Siudostoberbayern ist, ausgehend vom Jahr 2023, ein moderates
Bevolkerungswachstum, Stand 2025, von 2,6 % bis 2033 bzw. 4,3 % bis 2043 vorausberechnet
(Bayerisches Landesamt fiir Statistik).

Aus dem giiltigen Regionalplan fiir die Region Stidostoberbayern sind insbesondere folgende Ziele
(2) und Grundsatze (G) von besonderem Belang:

(Deren Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplans ist den einzelnen Zielen und
Grundsdtzen in grau und kursiv nachgestellt.)

A12.1(G) Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche
konzentrieren und Freirdume erhalten.
-> Schaffung von Nachverdichtungsméglichkeiten auf bereits (iberbauten
Siedlungsflédchen
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B12.1(Z) Gliedernde Griinflaichen und Freirdume im Ortsbereich und zwischen den Siedlungs-
einheiten sollen erhalten, entwickelt und erweitert werden. Sie sollen untereinander
und mit der freien Landschaft verbunden werden. (...) Die Versiegelung des Bodens
soll so gering wie moglich gehalten werden, die Sickerfahigkeit besiedelter Flachen
verbessert werden. (..) An Ortsrdndern und in der Nahe von relevanten
Grinbestdnden sollen aus Griinden des Artenschutzes Beleuchtungseinrichtungen
an Strallen und Gebauden auf das notwendige MaR beschrankt werden.

-> Bestehende Griinstrukturen werden erhalten, Beschridnkung der Versiegelung auf
ein Mindestmaf8 bzw. hinsichtlich des heutigen Bestandes, wo méglich Festsetzung
versickerungsfdhiger Beldige, Hinweise bzgl. Beleuchtungseinrichtungen

Bll1(G) Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Berlcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen
- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden
- die Innenentwicklung bevorzugt werden und
- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengiinstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

-> Sicherung bereits (iberbauter Siedlungs- und Gewerbefléichen in Anbindung an
bestehende ErschliefSung

BV1(G) Die Wirtschaftskraft der Region Siidostoberbayern soll nachhaltig entwickelt,
ausgebaut und gestarkt werden. In allen Teilrdumen der Region soll eine
angemessene Steigerung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit ermoglicht werden.
(...) Die MalRnahmen zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur sollen
ausgewogene Lebens- und Arbeitsbedingungen in der gesamten Region schaffen.
-> Sicherung und Stérkung der regionalen Wirtschaftsstruktur

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir die Flachen des Planungsumgriff Misch- und
Gewerbegebiet dar. Die im Westen und Osten baumiberstandenen Bdschungen sowie der
Bereich beidseits des Waschebaches sind als vorhandener Gehoélzbestand dargestellt. Zudem sind
Teilbereiche der westlichen und oOstlichen Hangbereiche durch die Signatur ,Biotop” und
,Landschaftsbestandteil geplant” (iberlagert. Der westliche Bereich ist von der Signatur
»Wassersensibler Bereich” tiberlagert. Die Strallen sind als Strallenverkehrsflachen dargestellt,
wobei entlang der SchneidermiihlstralRe und der MihlstralRe eine FuR- und Radwegeverbindung
gekennzeichnet ist.

Darliber hinaus ist im zentralen Bereich des Umgriffs eine StraBenverkehrsflache (Briicke
StaatsstraRe) dargestellt.

Im Norden fiihrt die StraBenverkehrsflachendarstellung weiter, sowie grenzen Darstellungen von
Wald und vorhandenem Gehdlzbestand an. Im Nordosten befinden sich Darstellungen als
Gewerbe- und Mischgebiet. Im Osten befinden sich Landwirtschaftsflichen sowie weitere
Darstellungen von vorhandenem Gehdlzbestand. Im Siden begrenzen die Darstellungen von
Bahnverkehrsflaichen den Planungsumgriff. Weiter sldlich befinden sich Darstellungen von
Gewerbeflachen, Griinflichen und vorhandenem Gehdlzbestand. Im Westen grenzen
Darstellungen von Landwirtschaftsflichen und vorhandenem Gehdlzbestand an. An diese
kniipfen Wohnbauflachen an, welche als reines bzw. allgemeines Wohngebiet dargestellt sind.
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Abbildung 2: Darstellung Planungsumgriff im giltigen Flachennutzungsplan (Ausschnitt) — pink — ohne MalRstab

Im Rahmen des hier gegenstdandlichen Bebauungsplans werden die Bauflachen weiterhin als
Mischgebiet nach § 6 BauNVO sowie als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Die
Darstellungen im Flachennutzungsplan entsprechen somit den Zielsetzungen der Neuaufstellung
des Bebauungsplans Nr. 40b. Somit geniligt die Planung dem Entwicklungsgebot nach
§ 8 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und es bedarf keiner Anderung des Flichennutzungsplans.

Bestehendes Baurecht

Bebauungsplan Nr. 40 ,, Westerndorfer + Simsfilze”

Der Bebauungsplan Nr. 40 ,,Westerndorfer + Simsfilze” wurde im Jahre 1998 beschlossen. Der
gegenstdndliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 40b befindet sich im Stidwesten des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 40 ,,Westerndorfer + Simsfilze“.

Im Rahmen einer Klage gegen die Ablehnung eines Vorbescheidsantrags wird der Bebauungsplan
Nr. 40 jedoch vom Verwaltungsgericht Miinchen aufgrund einer mangelhaften Malifestsetzung
fiir unglltig gehalten. Dies gilt insbesondere fiir die im nun gegenstandlichen Geltungsbereich
gelegenen Bereiche, welche eine Bebauung vorsehen.

Dennoch sind hier hilfsweise die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 40 ,Westerndorfer +
Simsfilze” aufgefiihrt, da sie die vormaligen gemeindlichen Planungsziele, auch unabhangig von
der Giltigkeit des Bebauungsplans Nr. 40 ,,Westerndorfer + Simsfilze” abbilden.

Die Art der baulichen Nutzung der Bauflachen ist als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.
Das Mald der baulichen Nutzung wird durch die zeichnerische Festsetzung der iberbaubaren
Grundsticksflache (Baugrenzen) geregelt. Dabei sind fir den gegenstandlichen Umgriff
verschieden groRe Baurdume fir Neben- und Hauptgebdude dargestellt. Die maximale
Hohenentwicklung wird durch die Festsetzung von Vollgeschossen geregelt. So sind je nach Lage
ein Vollgeschoss, zwei Vollgeschosse oder zwei Vollgeschosse plus Dach zuldssig. Die Oberkante
des RohfuRbodens des Erdgeschosses darf maximal 20 cm (iber dem natiirlichen Geldande liegen.
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Erschlossen werden die Baugrundstiicke Uber die offentliche StraRenverkehrsflaiche des
Neumiihlwegs. Zudem verlduft im Westen die SchneidermihlstralRe in Richtung Norden als
festgesetzter ,landwirtschaftlicher Weg"“. Zudem ist im gegenstiandlichen Umgriff eine
Uberbauung durch die 6ffentliche StraRenverkehrsfliche der StaatsstraRe festgesetzt.

Auf den Baugrundstiicken sind lediglich im Stiden, entlang des Neumihlwegs, zu pflanzende
Baume festgesetzt. Im nordlichen und westlichen Bereich verlauft der Waschebach. Die Flachen
westlich der Schneidermiihlstrale sind als ,Pufferzone am Gewasser, Uferrandstreifen”
festgesetzt. Weiter westlich grenzen Flachen fiir die Landwirtschaft mit der Zweckbestimmung
»Wirtschaftswiese” an. Die Baumkulisse im Norden und Nordosten ist als ,Mischwald zu erhalten
und zu pflegen” festgesetzt. Der Bereich entlang des Waschebaches ist durch die Umgrenzung
,Vorgeschlagener Landschaftsbestandteil nach Art. 12 Abs. 2 BayNatSchG” erfasst.

Darliber hinaus sind diverse Festsetzungen, unter anderem zu Nebenanlagen, zuldssigen
Nutzungen, Verkehrsflichen und ruhendem Verkehr, Elektrizitdts- und Fernmeldeanlagen,
Gewasserschutz, Grinordnung und Gartengestaltung, Abgrabungen, Landschaftspflege,
Dachgestaltung (Dachneigung 20° — 26°), Fassaden sowie Einfriedungen getroffen.
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Abbildung 3: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 40 ,,Westerndorfer + Simsfilze”, mit Darstellung Planungsgebiet
(Geltungsbereich rot) — ohne MaRstab



Bebauungsplan Nr. 40b ,,Neumiihle” Seite 11 von 88

Gemeinde Stephanskirchen Begriindung

11. und 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40
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Abbildung 4: 13. Anderung des Bebauungsplan Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze“ mit Darstellung Planungsgebiet
(Geltungsbereich rot) — ohne Mafstab

Im gegenstandlichen Geltungsbereich wurde der Bebauungsplan Nr. 40 ,Westerndorfer +
Simsfilze” zweimal gedndert. Die seitens des Verwaltungsgerichts angenommene Ungiiltigkeit
des Bebauungsplans schliagt auch auf die bisherigen Anderungen durch. Auch diese werden
jedoch als Indiz fiir die bisherige Entwicklung und den bisherigen Planungswillen der Gemeinde
aufgefiihrt. Es wird lediglich die 13. Anderung dargestellt, da diese die 11. Anderung vollstindig
ersetzt hat.

Im Jahr 2019 wurden der Bebauungsplan Nr. 40 und dessen 11. Anderung im Bereich der
StaatsstraRe (Miesbacher StraRe) bis hin zur MiihlstraRe im Rahmen der 13. Anderung tiberplant
und in Richtung Westen erweitert. Da die Flachen jedoch vollumfanglich gewerblich genutzt
wurden, wurde im Rahmen der Bebauungsplananderung eine mit der baulichen Realitat
kongruente planungsrechtliche Situation geschaffen und als Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Das MaR der baulichen Nutzung wurde durch eine
maximale Grundflache (unterschiedlich je Bauraum) sowie eine gestaffelte Uberschreitung dieser
festgesetzt. Die maximale Hohenentwicklung wurde durch eine maximale Oberkante der
Wandhohe und eine maximale Wandhdhe genau definiert. Zudem wurde fiir einzelne Bereiche
lediglich ein Vollgeschoss zugelassen.

Darliber hinaus wurden weitere Festsetzungen zu Nebenanlagen, der Dach- und
Fassadengestaltung sowie der Griinordnung getroffen.

Im Bereich zwischen Waschebach und der MihlistraBe wurde zudem eine Erweiterungsflache fur
das bestehende Gewerbe festgesetzt. Aufgrund des umgebenden Naturraums wurde hier nur
eine, in Hinblick auf das Mal} der Nutzung, untergeordnete Bebauung zugelassen. Die weiteren
Erweiterungsbereiche wurden aufgrund der natiirlichen Pragung der angrenzenden Flachen von
einer moglichen Bebauung freigehalten.
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A.6

A.6.1

Durch die Anderung sollten vor allem auch noch einmal die Bereiche des Wischebaches mit
seinen Uferbereichen und Geholzstrukturen in seiner heutigen Auspragung geschiitzt werden.
Ebenso die im Westen und Norden baumuiberstandenen Boschungen.

Aufgrund der zukiinftigen gewerblichen Nutzung der Flachen und des Heranriickens an die
Wohnbauflachen weiter westlich wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt. In dieser
wurden die einwirkenden Larmimmissionen aus den 6ffentlichen Verkehrsanlagen berechnet
sowie beurteilt und ein Emissionskontingent fir die Erweiterungsflaichen ermittelt. Dies wurde in
der Planung entsprechend berticksichtigt.

Bebauungsplan Nr. 9 , Leiten”

Der Erweiterungsbereich im Rahmen der 13. Anderung (iberlappt im westlichen Bereich mit dem
Bebauungsplan Nr. 9 , Leiten” aus dem Jahr 1974. Im Rahmen des im Bebauungsplan Nr. 40b
,Neumihle” relevanten Geltungsbereichs ist davon auszugehen, dass hier ausschlieRlich der
Bebauungsplan Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze“ mit seinen Anderungen relevant ist, da dieser
wesentlich spater aufgestellt wurde. Darliber hinaus trifft der Bebauungsplan Nr. 9 ,Leiten” in
diesem Bereich keine bzw. im Bereich der StralRenverkehrsfliche keine abweichenden
Festsetzungen.

Gemeindliche Satzungen

Fiir die gegenstandliche Neuaufstellung sind besonders folgende Satzungen der Gemeinde
Stephanskirchen zu beachten. Sie gelten in der jeweils aktuell giiltigen Fassung.

= Satzung der Gemeinde Stephanskirchen tber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen und
deren Ablésung (Stellplatz- und Garagensatzung)

= Satzung der Gemeinde Stephanskirchen tiber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe
Bestandsaufnahme und Bewertung
Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Topographie

Die baulich genutzten Flachen im westlichen Bereich des Planungsgebiets sind relativ eben, bei
einer mittleren Gelandehohe von ca. 453,4 m . NHN (Meter Gber Normalhéhennull im DHHN
2016). In diesem Bereich verlauft auch der Waschebach, von Norden kommend. Dieser liegt
etwas unter der bebauten Flache und fallt leicht, in FlieBrichtung des Baches, von Norden nach
Stden ab. Der Bach an sich ist im Planungsumgriff nicht besonders tief eingeschnitten. Die baulich
genutzten Flachen im Osten liegen dagegen etwas hoher, mit einer mittleren Gelandehdhe von
ca. 454,7 m u. NHN.

Das natdirliche Gelande des Planungsumgriff steigt im Westen, Norden und Osten an. Im Westen
steigt das Gelande zur MuhlstraRe hin von 454,0 m i. NHN auf 462,0 m . NHN an. Im Norden
sowie im Osten steigt das Gelande auf ca. 470,0 m G. NHN an. Im Norden befindet sich der
Taleinschnitt durch den Waschebach, in dem auch die Schneidermuihlistrafie verlauft. Im Bereich
des Taleinschnittes besteht ein Hohenunterschied von ca. 13 m.
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Planungsgebiet

Das Planungsgebiet wird im zentralen Bereich durch ein Briickenbauwerk der Staatsstralle
ST2095 (Miesbacher StralRe) Gberstanden. Die Flachen unterhalb des Briickenbauwerks werden
intensiv gewerblich genutzt. So befindet sich westlich des Brickenbauwerks ein groRerer,
eingeschossiger Baukorper, der als Lagerhalle genutzt wird. Ostlich des Briickenbauwerks
befinden sich weitere gewerblich genutzte Baukdrper, ein ldngliches, eingeschossiges
Nebengebdude sowie ein groReres Hauptgebdude, mit unterschiedlicher Nutzungsstruktur. Der
stdliche Teil wird auf zwei Vollgeschossen als Verwaltung genutzt. Daran anschlieRend befindet
sich zunachst eine eingeschossige, dann eine zweigeschossige Produktionshalle. Die
Nebengebdude weisen Sattelddcher auf und der grolSe Hauptbaukérper weist ein unterschiedlich
ausgepragtes Flachdach auf. Die Bereiche unter der Briicke und um die Lagerhallen herum sind
vollumfanglich versiegelt und werden als Lagerflachen und Parkplatz genutzt.

Die Flachen im Westen, welche im Rahmen der Erweiterung tGberplant wurden, werden heute im
stdlichen Teil durch eine geschotterte Flache als Stellplatzfliche genutzt (ca. 700 m?). Die Fldchen
im nordlichen Teil werden privat genutzt, als intensiv gartnerisch gepflegte Rasenflache mit
Gewachshaus und kiinstlich angelegten kleineren Teichen. Die Flachen werden gegeniiber der
SchneidermiihlstralRe durch eine Hainbuchen-Hecke abgegrenzt.

Entlang des Waschebaches besteht eine groRere, von Laubgehdlzen (z.B. Eschen und Weiden)
dominierte Baumgruppe. Im Bereich der Briicke wurde dieser Geholzsaum bereits auf einen
Streifen direkt am Bach zurlickgedrangt.

Im Osten bestehen heute zwei Wohngebdude, ein Mehrfamilienhaus und ein Doppelhaus. Das
Mehrfamilienhaus befindet sich auf der Ebene des grolen Gewerbebaukdrpers. Das Doppelhaus
befindet sich oberhalb der Hangkante, welche im Osten und Norden an das Mehrfamilienhaus
anschliel3t. Die Wohngebadude werden erganzt durch Nebenanlagen und Garagengebadude sowie
privat genutzte Griinflachen. Die Haupt- und Garagengebaude weisen Satteldacher auf.

Im Westen, Norden und Osten gehen die Bau- bzw. Griinflaichen Uber in steilere Boschungen,
welche durch verschiedene Baumarten Gberstanden sind.

Umgebung

In Richtung Norden und Siiden fiihrt das Briickenbauwerk der StaatsstraBe ST2095 (Miesbacher
StraRe) weiter. Die Briicke geht im Norden {iber in den Hang und die StaatsstralRe verlauft weiter
auf festen Fahrbahnen. Westlich und ostlich an die StralRenverkehrsflichen schlieRt der
naturnahe Taleinschnitt des Waschebaches mit Waldflachen an. Beim Wald handelt es sich
Uberwiegend um einen mittelalten Mischbestand aus Laubbaumen (u.a. Eiche, Hainbuche, Linde)
und Fichten. Die Waldflachen befinden sich in einer Hangkante und sind gréStenteils als Biotop
mit der Nr. 8138-0109-001 ,,Zwei Bachschluchten S-Westerndorf” gekennzeichnet.

Im Osten grenzen ebenfalls Waldflachen als Teilbereiche 001 und 003 des Biotops mit der Nr.
8138-0109 ,Zwei Bachschluchten S-Westerndorf” an. AnschlieRend befinden sich intensiv
landwirtschaftlich genutzte Grinlandflichen. Im Nordosten befinden sich baulich
gemischtgenutzte Flachen. Hier bestehen neben einer Doppelhausbebauung auch Mehrfamilien-
bzw. Mehrgenerationenhauser sowie groRere Baukorper einer Schreinerei.

Die Flachen in diesem Bereich sind aufgrund der dichten Struktur und der Nutzung tberwiegend
versiegelt und dienen als Zuwegungen, Zufahrten, Wendebereich, Stellplatz- und Lagerflachen.
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A.6.2

Sudlich ist der Anderungsbereich durch den Bahndamm der Strecke 5703 Rosenheim—Freilassing
begrenzt. Dieser liegt einige Meter Giber dem Neumiihlweg. Im Stidwesten des Geltungsbereiches
befindet sich eine Bahnunterfiihrung, welche in das angrenzende gréRere Gewerbegebiet flhrt.
Dieses geht weiter siidlich Gber in ein Industriegebiet.

Im Westen wird der Geltungsbereich durch die MiihlstraBe begrenzt. Jenseits dieser zieht sich der
baumbestandene Geldandesprung nach Westen weiter. Auf einer Terrasse auf halber Hohe
befindet sich hier ein Wohngebaude. Im Nordwesten, oberhalb der bewaldeten Hangflachen und
jenseits der MihlstraRe, befinden sich Wohngebiete des Bebauungsplans Nr. 9, Leiten”, mit einer
heterogenen Baustruktur aus Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die HaupterschlieBung der Flachen des Planungsumgriff erfolgt Gber den Neumihlweg im Siden
und die MihlstraBe aus Richtung Westen. Von der Miihlstralle geht die Schneidermihlistral3e ab.

Uber den Neumiihlweg kénnen die Flichen des Gewerbebetriebs direkt angefahren werden.
Zudem wird iber den Neumiihlweg das Mehrfamilienhaus im Osten erschlossen. Die asphaltierte
Verkehrsflaiche des Neumiihlwegs endet im Bereich der Geltungsbereichsgrenze. In diesem
Bereich geht die Asphaltflache (iber in einen schmalen geschotterten Weg, der entlang des
Bahndamms in Richtung Osten an den Hammererweg fiihrt. Am Ende des Neumiihlwegs geht
eine private Zufahrt in Richtung Norden ab. Diese erschliet das oberhalb der Bdschung
befindliche Doppelhaus.

Die Flachen im Westen des Planungsumgriff kdnnen liber die asphaltierten Verkehrsflachen der
Mdihlstrale sowie die untergeordneten, schmalen, geschotterten Verkehrsflichen der
SchneidermiihlstralRe erschlossen werden. Wobei die Mihlstralle aufgrund der topographischen
Gegebenheiten eher einer Funktion als Verbindungsstrale nachkommt, als einer ErschlieBung
der gegenstandlichen Flachen. Die SchneidermiihlstralSe ist bis zur Grenze des gegenstandlichen
Geltungsbereiches als offentliche StraBenverkehrsflaiche gewidmet und dient als solche zur
ErschlieBung der im Norden befindlichen Zufahrten der bestehenden Betriebsflaichen. Zudem
wird Uber die SchneidermiihlstraRe die Stellplatzflache sowie die private Griinflache erschlossen.

Die HaupterschlieRungsstraBen Neumiihlweg und Miubhlstralle sind mit einer asphaltierten
StraRenbreite von ca. 6,0 m entsprechend ausgebaut. Die untergeordnete ErschlieBungsstralie
der Schneidermuhlistrale weist eine StralRenbreite von ca. 3,5m auf. Somit wird eine
entsprechend der Nutzung funktionierende ErschlieRung der Flachen gewdhrleistet.

Uber die Miihlstrae besteht in Richtung Norden iiber die Gemeindestralen Geheringer StraRe
oder Salinweg Verbindung zum Hauptort SchloRberg (ca. 1,0 km). Hier verlduft die Salzburger
StraRe, welche als StaatsstralSe ST2362 kategorisiert ist. Zusatzlich befindet sich am Siidrand des
Planungsgebiets eine Unterfiihrung unter der slidlich gelegenen Bahnlinie. In dem Bereich
kreuzen sich Neumiihlweg und Miihlstralde und die Mihlstralle geht lber in die Hofmuhlstral3e.
Uber die HofmiihlstraRBe besteht in Richtung Westen Anschluss an die Rohrdorfer StraRe (ca.
600 m), die als StaatsstraBe ST2359 kategorisiert ist.

Insgesamt ist durch die bestehenden Verkehrsflaichen eine ausreichende Erschliefung
sichergestellt und durch deren Anbindung an die Ubergeordneten Straen eine angemessene
Anbindung des Planungsgebietes an das regionale sowie libergeordnete Verkehrsnetz gegeben.
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A.6.3

Wie bereits ausgefiihrt verlauft Giber das Planungsgebiet das Briickenbauwerk der Staatsstrale
ST2095. Aufgrund der Hohensituation ist keine Zufahrt moglich, da die ST2095 hier ca. 10 m bis
15 m Gber dem Gelande verlauft. Ein Auffahren auf die ST2095 ist tiber die Rohrdorfer StraRe im
Stden moglich.

OPNV

In der direkten Umgebung befinden sich keine Haltestellen des offentlichen Personen-
nahverkehrs. Die nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich ca. 650 m im Norden an der
Gemeindestralle Salinweg und ca. 600 m im Siidwesten an der Rohrdorfer Stralle.

Sonstige Infrastruktur

Durch die bestehende Bebauung liegen die notwendigen Medien, wie Kanalisation, Strom,
Wasser, Telekommunikation etc. am bzw. im Planungsgebiet vor. Es ist davon auszugehen, dass
im Rahmen des Bauvollzuges moglicher Neubebauungen ein Anschluss an diese Medien mit
angemessenem Aufwand moglich ist.

Innerhalb der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen von Neumiihlweg und MiihlstraBe verlaufen
gemeindliche Regenwasserkanale, an die die anliegenden Baugrundstiicke angeschlossen sind.
Zudem verlauft in der 6ffentlichen StraBenverkehrsflaiche des Neumiihlwegs ein gemeindlicher
Schmutzwasserkanal, an den ebenfalls die anliegenden Baugrundstiicke angeschlossen sind. Der
Schmutzwasserkanal kommt aus Richtung Osten (Anschluss Hammererweg) und lauft weiter in
Richtung Sudosten, durch die Bahnunterfiihrung im Bereich der Hofmihlstral3e.

Der aus Richtung Norden kommende Waschebach lduft im Kreuzungsbereich Neumiihlweg-
MubhlstralRe verrohrt weiter, durch die Bahnunterflihrung in Richtung Stiden. Im nérdlichen
Bereich der Bahnunterfiihrung schlieBen die beiden Regenwasserkandle an den verrohrten
Bachlauf an und leiten das Regenwasser hier entsprechend ein.

Brandbekampfung

Der Uberwiegende Teil der Baugrundstiicke liegt in keinem Bereich weiter als 50 m von den
offentlichen Verkehrsflaichen entfernt. Die bestehenden Grundstiicke konnen direkt liber die
offentlichen Verkehrsflachen oder lber die separaten Grundstiickszufahrten von der Feuerwehr
angefahren werden. Einzig das bereits bebaute Grundstiick im Osten, auf Flurstlick Nr. 2968/1,
liegt weiter als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt. Das Grundstiick ist jedoch (iber
eine ausgebaute private Zufahrt erschlossen und kann von der Feuerwehr angefahren werden.

Allgemein gilt es, entsprechend Art. 5 BayBO funktionsfahige Zufahrten sowie Aufstellflachen fur
die Feuerwehr auf den jeweiligen Baugrundstiicken zu bericksichtigen.

Im Rahmen der heute bestehenden Hohenentwicklung kann die Personenrettung bei allen
Gebé&uden (iber Steckleitern erfolgen. Somit sind im Zuge der Uberplanung voraussichtlich keine
neuen Zufahrten bzw. Aufstellflichen fiir die Feuerwehr entsprechend Art. 5 Abs. 1 BayBO
erforderlich.

Hinsichtlich der bestehenden Bebauung ist eine Loschwasserversorgung heute Uber die
bestehende Wasserversorgung im StraBenbereich zur Verfligung gestellt.
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A.6.4 Boden

A.6.5

Laut digitaler ingenieurgeologischer Karte von Bayern 1:25.000 (diGK25) liegen im zentralen
Bereich im Planungsgebiet als Baugrundtyp bindige Lockergesteine vor, wechselnd mit
nichtbindigen Lockergesteinen. Hier kénnen primar Ton, Schluff, Sand, Kies, teils kleinraumig
wechselnd undifferenzierte tertidre/quartare fluviatile, glaziale oder glazifluviatile Ablagerungen,
Umlagerungsbildungen, vorgefunden werden. Im Westen und Osten liegen gemalRR der
ingenieurgeologischen Karte nichtbindige Lockergesteine vor, mitteldicht bis dicht gelagert. Hier
kdnnen vorwiegend Kies, Sand (Fluss-/Schmelzwasserablagerungen), Flusssande, nichtbindige
Moradnenablagerungen, sandig/kiesige Tertidrablagerungen, vorgefunden werden. Die Bdden
sind hinsichtlich ihrer Tragfahigkeit als wechselhaft einzustufen, von mittel bis teils hoch.

Im Norden, im Bereich des Wasserlaufs des Waschebachs, wird der Baugrund als bindige, fein-
bis gemischtkoérnige Lockergesteine, gering bis maRig konsolidiert, teils mit organischen
Einlagerungen, kategorisiert. In diesem Bereich kdnnen primar Ton bis Schluff, teils mit Torf, Sand
oder Kies (Auenlehm/-mergel), Kolluvien, polygenetische Talfillungen, jlngere
Hochflutablagerungen und Flussmergel, Hang- und Schwemmlehm auftreten. Im Vergleich zu den
anderen Bereichen, wird die mittlere Tragfahigkeit als sehr gering bis gering eingestuft. Allgemein
sind diese Boden wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz), frostempfindlich,
setzungsempfindlich (z.T. besondere GriindungsmaRnahmen erforderlich) sowie ist Staundsse
moglich (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand Mérz 2026).

Seltene Boden kommen nicht vor. Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

Da die Flachen bereits grofStenteils Gberbaut sind, ist grundsatzlich von einer Bebaubarkeit der
Boden auszugehen. Ggf. ist mit der Notwendigkeit von Bodenaustausch oder anderen
technischen MaRnahmen bzw. speziellen Griindungsformen zu rechnen.

Sickerfahigkeit

Aufgrund der Eigenschaften der vorhandenen Baugrundtypen, ist von einer eingeschrankten
Sickerfahigkeit des Bodens auf den Baugrundstiicken auszugehen. Heute wird das anfallende
Niederschlagswasser bereits gesammelt in die bestehenden Regenwasserkanale eingeleitet.

Grund- und Schichtwasser

Bzgl. moglicher Grundwasserstinde oder Schichtwasserhorizonte kann aufgrund fehlender
Messstellen, Bodenuntersuchungen oder Bohrungen in der ndheren Umgebung keine Angabe
gemacht werden.

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege sind weder im
Planungsumgriff selbst noch in dessen Umgebung Bau- oder Bodendenkmaler sowie geschiitzte
Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler verzeichnet (Stand Marz 2026).
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A.6.6 Schutzgebiete und Schutzprogramme

Biotopflachen und Schutzgebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich mehrere Teilflachen kartierter
Biotopflachen. So befinden sich im Norden, Westen und Osten entlang der baumiiberstandenen
Hangkanten bzw. Bdschungen die Teilflichen 001, 002 und 003 der kartierten Biotopflache
(Flachland) 8138-0109 ,, Zwei Bachschluchten S-Westerndorf”.

Bei den Teilflachen handelt es sich jeweils um groRere zusammenhangende Flachen, welche sich
um den Geltungsbereich herum und weiter in Richtung Norden bzw. Osten erstrecken. Die
Flachen sind charakterisiert durch mesophile Laubwalder (60%), welche durch Gewasser-
Begleitholz, feuchte und nasse Hochstaudenflure und Feuchtgeblische ergdnzt werden
(Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand Mérz 2026).

Nach dem Fachinformationsdienst (FIN-Web) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt werden
die Teilflachen des Biotops folgendermalen beschrieben (Stand Marz 2026):

Teilfldche 001:

Gréfsere Schlucht N-S verlaufend. Beginn des Einschnittes am westlichen Ortsrand von
Westerndorf. Im Einschnitt Bachlauf und unbefestigte Strafse. Bach bis 1 (1,5) m breit,
wasserfiihrend, klares Wasser, Bett sandig-kiesig. Die Strafse verlduft parallel im O des leicht
mdandrierenden Baches. Die mdfig steilen, stellenweise auch steilen (20—40 Grad) Einhéinge sind
dicht bewaldet mit dom. Esche und Hainbuche. Auffallend sind alte mehrstémmige ausladende
Hainbuchen. Die Kraut- und Strauchschicht ist durch den dichten Kronenschlufs sehr liickenhaft
ausgebildet. In der Krautschicht dom. Waldarten, wie Goldnessel, Giersch, Echte Nelkwurz.
Entlang des Baches Kdlberkropffluren, etwas Mddesiifs, Bitteres Schaumkraut. Der westliche
Einhang ist abgezdunt (Wasserschutzgebiet). Schlucht nach N schmaler werdend. Dort am O-Ufer
Schwarzerlen dom.. Einzelne Kastanien eingepflanzt und kleinfltichige Fichtenparzelle (nicht
abgrenzbar). Kleine Seitenschlucht am éstlichen Einhang bei Westerndorf, kein Bach, von oben her
Ablagerungen von Gartenabfillen.

Bach von N her aus dem Ort kommend, ohne Gehdlz- bzw. Hochstaudensaum. Der éstliche
Leitenhang nach S schmal werdend, bestockt mit Eichen, Hainbuchen, Linden. Wird durch StrafSe
von der 3. Teilfliche, dem 2.Bacheinschnitt getrennt. Parallel zur Bachschlucht verlduft im W
Umgehungsstrafle Rosenheim. Nach N 6ffnet sich die Schlucht.

Teilfliche 002:

Westlich der Briicke (Umgehungsstrafie) am schmalen Leitenhang Eschen, Ahorne und
Hainbuchengruppen. Léduft nach W aus (2.TF). Der Bach fliefSt in der Ebene zwischen den
Einhdngen nach S mit etwas Weidengeblisch, Rohrglanzgras, Mddesiifs am Ufer (kein Biotop); die
Ebene wird als Gewerbegebiet genutzt.

Teilfléiche 003:

Zweiter Bacheinschnitt im S, NO-SW-verlaufend. Bach von NO kommend aus Biotop 108,
Niedermoor mit Nafswiesen. Dort begradigt. Bacheinschnitt beginnt siidlich Westerndorf. Bach
wenig Wasser fiihrend, Wasser brdunlich (moorig). Zu Beginn Einhédnge mit Grauerle bestockt.
Gegen SW Einschnitt breiter werdend. Einhédnge steil (-45 Grad), bewaldet mit Hainbuche, Linde,
Eiche, Esche, Bergahorn, wobei Hainbuche dominiert. Krautschicht liickig mit Dom. Waldarten,
Strauchschicht ebenfalls spérlich mit meist Heckenkirsche. Der Bach versickert im meist sandig-
kiesigen Bett. Entlang der Ufer dichte Kélberkropf-Brennesselfluren. Einschnitt endet im S-SW an
der Bahnlinie. Im O Privatgdrten angrenzend, sonst Griinland. Im NW und SO grenzen
Bahnbdschungen, Biotop 107, an.
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Im Siiden des Geltungsbereichs grenzt die kartierte Biotopflache (Flachland) 8138-0107-002
,Bahnbdschung entlang der Bahnlinie Rosenheim — Salzburg, S-SchloRberg” direkt an. Die Flachen
sind charakterisiert durch feuchte und nasse Hochstaudenfluren, planar bis montan (65%),
welche durch magere Altgrasbestande und Griinlandbrache (20%), sonstige Flachenanteile (10%),
Feuchtgebiische (5%) ergdnzt werden (Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Stand Marz 2026).

Die Kartierung aus dem Jahr 2005 erstreckt sich in einem schmalen Bereich auf das im
Geltungsbereich befindliche Flurstiick Nr. 2928/77 (Neumdihlweg). Im Abgleich mit der Realitat
vor Ort, ist dies jedoch nicht vorhanden und war vermutlich auch nie vorhanden. Die im
gegenstdndlichen Geltungsbereich befindlichen Flachen sind hier vollstiandig und seit vielen
Jahren als StraBe genutzt. Die tatsachlichen Biotopsflichen beginnen erst an der Grenze des
Geltungsbereichs.

Im Stdwesten grenzen die Teilflaichen 003 der kartierten Biotopflache (Flachland) 8138-0107
,Bahnbdschung entlang der Bahnlinie Rosenheim — Salzburg, S-SchloBberg” direkt an den
Geltungsbereich an. Die beiden Teilflichen sind lediglich durch die Strafle im Bereich der
Unterfiihrung voneinander getrennt. Nach dem Fachinformationsdienst (FIN-Web) des
Bayerischen Landesamtes fliir Umwelt sind die beiden Teilflachen des Biotops beschrieben als SW-
exponierte Boschung, bis 40 Grad steil, bewachsen mit MadesiR-Hochstaudenfluren,
Altgrasfluren und Eschen-Ahorn-Stockauschlagen. Die Altgrasfluren rel. bliitenreich mit Wildem
Majoran, Thymian, Zypressen-Wolfsmilch, Wiesenplatterbse, Wiesen-Flockenblume u.a., bei den
Grasern dom. Stellenweise Fiederzwenke (Stand Marz 2026).

Dariber hinaus befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs und in dessen naherer Umgebung
keine weiteren naturschutzrechtlichen Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.)
(Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand Marz 2026).

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Der Planungsumgriff befindet sich gemaf den Darstellungen des Arten- und
Biotopschutzprogramms des Landkreises Rosenheim (Stand 1995) im Bereich des
Schwerpunktgebietes des Naturschutzes M11 — Westerndorfer- und Simsfilze. Aufgrund der
groBmaRstablichen Kartendarstellungen ist eine genaue Verortung des gegenstdndlichen
Planungsumgriff jedoch nicht moglich.

Aufgrund der Lage im unmittelbaren Umfeld der Landschaftsraume der Westerndorfer Filze sind
jedoch u.a. folgende Ziele und MalRnahmen zu beriicksichtigen:

= Erhalt, Optimierung bzw. Renaturierung der Westerndorfer- und Simsfilze (Sicherung bzw.
Wiederherstellung  des  biotoppragenden  Wasserhaushaltes;  Fortfihrung  bzw.
Wiederherstellung der Streumahd; Sicherung der Streuwiesen, keine weitere Intensivierung
der landwirtschaftlichen Nutzung; Extensivierung von Griinlandflachen, Schaffung von
Pufferzonen; Offenhaltung des Feucht- und Nassgriinlands sowie der Hochmoorflachen;
Entfernung von Geholzanflug; keine weiteren Aufforstungen; Verringerung des Nadelholzes;
Forderung von Kleingewdssern.)

= MalBnahmen zur Entwicklung und Pflege der Filze

= Beachtung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 40 mit Griinordnungsplan
»Westerndorfer- und Simsfilze” der Gemeinde Stephanskirchen, um die ungeordnete bauliche
Entwicklung und andere Eingriffe in dem Moor zu unterbinden und den Zustand der Filze
wieder zu verbessern.

= Beseitigung ungenehmigter baulicher Anlagen, keine Genehmigung von neuen Gebauden und
baulichen Anlagen
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A.6.7

A.6.8

Wald

Direkt angrenzend an das Planungsgebiet im Nordwesten, Norden und Osten befinden sich
Waldflachen im Sinne des Art. 2 BayWaldG (Bayerisches Waldgesetz) im Tal und entlang der
Hangkante des Waschebaches. Diese ragen teilweise bis in den Geltungsbereich hinein. Bei dem
Wald handelt es sich Gberwiegend um einen mittelalten Mischbestand aus Laubbdumen (u.a.
Esche, Eiche, Hainbuche, Linde) und Fichten. Die Baume stocken auf augenscheinlich relativ
stabilen Standorten und werden Hohen von ca. 25 m erreichen.

Wasser

Oberflichengewidsser und Hochwassergefahren

Im zentralen Bereich, 6stlich und stidlich der SchneidermihlstraRe, verlauft der Waschebach in
Nord-Sid-Richtung. Beim Waschebach handelt es sich um einen offenen kleinen, flachen
Bachlauf, der als Gewasser lll. Ordnung kategorisiert ist. Der Wasserlauf lduft im Siden, im
Bereich der Kreuzung Neumiihlweg-MihlstraBe, verrohrt weiter im Bereich der Strafle. Weiter
sidlich innerhalb des Gewerbegebietes ist der Wasserlauf wieder offen. Hier miindet der
Waschebach in den Wasserlauf der Sims.

Der Wasserlauf des Waschebachs und die umgebenden Flachen sind gemaR des Bayerischen
Landesamtes flir Umwelt (Stand Marz 2026) als wassersensibler Bereich gekennzeichnet.
Aufgrund der groBmalstablichen Darstellung sind eine genaue Verortung und die Betroffenheit
gegenstandlicher Flachen nicht erkennbar. Wassersensible Bereiche kennzeichnen den
natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen
kommen kann. Hier kann es zeitweise zu Beeintrachtigungen durch hohen Wasserabfluss oder
hoch anstehendes Grundwasser kommen.

Die Flachen des Planungsgebietes sind gemaR dem Bayerischen Landesamt fiir Umwelt weder als
festgesetztes bzw. vorldufig festgesetztes Uberschwemmungsgebiet HQ100, noch als
Hochwassergefahrenflache HQextrem verzeichnet (Stand Marz 2026). GemaRk dem Kartenmaterial
des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt gehen vom Bachlauf keine Hochwassergefahren auf die
gegenstandlichen Flachen aus.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich konnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kdnnen im Rahmen extremer oder lang anhaltender Starkregenereignisse Straen und
Grundsticke flachig Gberflutet werden. AuRerdem kann es zu Wassereintritten in
Erdgeschossflachen kommen.

GemaR dem Kartendienst ,Oberflichenabfluss und Sturzflut” im Umweltatlas des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt (Stand Marz 2026) befinden sich innerhalb des Planungsumgriff
potenzielle FlieBwege bei Starkregen. Die FlieBwege des Wasserlaufs des Waschebachs sowie von
wild abflieBendem Oberflachenwasser entlang des Bahndamms am Neumihlweg sind mit der
Kategorie ,starker Abfluss” dargestellt. Die Darstellungen im Neumihlweg beruhen zum einen
auf den topographischen Gegebenheiten und zudem auf anderen Abflusssituationen weiter
Ostlich. Im Westen sind FlieBwege mit der Kategorie ,maRiger Abfluss” verzeichnet. Hierbei
handelt es sich zum einen um Hangwasser, das Uiber die Flachen in Richtung tiefster Punkt im
Bereich der Stralenunterfiihrung abfliel3t. Auch ist der Verlauf der Mihlstralle entsprechend
dargestellt. Auch hier flieSt das anfallende Niederschlagswasser Uber die Verkehrsflachen in
Richtung Suiden ab.
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Abbildung 5: Ausschnitt Umwelt-Atlas mit Karteninhalt ,Oberflachenabfluss und Sturzflut” und Darstellungen
»maRiger Abfluss” ( ), ,Starker Abfluss“ (rot) im Planungsumgriff (blau) — ohne MaRstab

Zudem wurde im Jahr 2024 ein integrales Konzept zum kommunalen Sturzflut-Risiko-
Management fir die Gemeinde Stephanskirchen erstellt. Dabei wurden durch das beauftragte
Ingenieurbiliro Kokai GmbH Sturzfluten mit verschieden starken Regenfallen im Gemeindegebiet
simuliert, um potenzielle pluviale Uberschwemmungsgebiete zu ermitteln.

Abbildung 6: Untersuchungen zum kommunalen Sturzflut-Risiko-Management und Darstellungen gefahrdete
Bereiche und FlieBwege des Wassers bei Starkregenereignissen, mit Gefdhrdungsstufen fir Gebdude: ,keine” (braun),
»gering” (hellgrau), ,maRig” (dunkelgrau) und ,hoch” (gelb) - Planungsumgriff (rot) — ohne MaRstab
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Zudem wurden gefdahrdete Bereiche ermittelt und die FlieBwege des Wassers veranschaulicht,
bei der Annahme eines 100-jahrigen Starkregenereignisses.

Die Untersuchungen geben ebenfalls die potenziellen FlieRwege bei Starkregen aus den
Darstellungen des Kartendienstes ,Oberflachenabfluss und Sturzflut”“ im Umweltatlas wieder.
Auch wird durch die Darstellungen nochmals das einflieBende Oberflaichenwasser aus den
umliegenden, hoher liegenden Flachen verdeutlicht. Die farbigen FlieRrichtungspfeile stellen
zudem nochmals erhohte FlieBgeschwindigkeiten dar, gerade im Bereich der
StraRenverkehrsflachen. Wie die Berechnungen zeigen, kann es vorrangig im Bereich des
Waschebachs, im Bereich der Unterfihrung und im nordéstlichen Bereich (zwischen groRem
Baukorper und der Hangkante) zu Wasseransammlungen kommen. Dabei werden Flachen
dargestellt, in denen je nach Ausfiihrung des Gelandes, Wassertiefen bis zu 50 cm méglich sind.
In diesen Bereichen sind die Gebaude als ,maRig gefahrdet” (dunkelgrau) und ,,hoch gefdhrdet”
(gelb) dargestellt.

Unter Beachtung der Bestandssituation, der Bodenbeschaffenheit mit teils eingeschrankter
Sickerfahigkeit, der topographischen Gegebenheiten, des bestehenden Wasserlaufs des
Waschebachs, der grafischen Darstellungen der Fachbehérden und der Untersuchungen zum
kommunalen Sturzflut-Risiko-Management sind Gefdhrdungen durch wild abflieRendes
Oberflichenwasser bzw. Sturzfluten, und kurzzeitige Uberschwemmungen nicht auszuschlieRen.
Diesbeziiglich sind bei der baulichen Ausfiihrung die Rahmenbedingungen einer entsprechend
hochwasserangepassten Bauweise zwingend zu beriicksichtigen.

Vorbelastungen

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen
Nutzung des Gebiets als Mischgebiet bzw. Gewerbegebiet ist auch nicht von einer besonderen
Wahrscheinlichkeit des Auftretens gro3flachiger Altlasten auszugehen.

Immissionen

Landwirtschaft

Durch die Bewirtschaftung der im Osten angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist
mit Emissionen (Geruch, Ldrm, Staub und Erschiitterungen) zu rechnen. Insbesondere auch dann,
wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend
der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit diese Arbeiten
erfordern.

Anlagenldrm

Aufgrund der Anderung von Mischgebietsflichen in Gewerbefldchen im westlichen Bereich des
Planungsumgriff wurde im Rahmen der 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40, Westerndorfer
+ Simsfilze” ein Immissionsschutzgutachten (Stand September 2018) erstellt. Auf Grundlage
bestehender und neu berechneter sowie festgesetzter Emissionskontingentierungen werden an
allen schutzbedirftigen Nutzungen der Umgebung die zuldssigen Immissionswerte nicht
Uberschritten. Somit sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet.

Hinsichtlich der angrenzenden Gewerbegebietsflichen im Nordosten auBerhalb des
Planungsumgriff wurde im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Westerndorfer +
Simsfilze” ein Immissionsgutachten erstellt. Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass der
Gewerbebetrieb die zuldssigen Mischgebietswerte nicht Uberschreitet. Die moglichen
Immissionen sind auf die Schutzbediirftigkeit der Mischgebietsnutzungen bereits begrenzt.
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Seit der Erstellung des Gutachtens zur 13. Anderung (September 2018), gab es nach Priifung im
Rahmen der Aufstellung des hier gegenstdndlichen Bebauungsplans keine rechtsverbindlichen
Planungen oder baulichen Entwicklungen, welche ein Heranrlicken schutzbedirftiger Nutzungen
an die Bereiche mit moglichen Anlagenlarmemissionen im Geltungsbereich der hier
gegenstdndlichen Planung bedingt oder ermoglicht hatten.

Darliber hinaus gab es seither in der Umgebung auch keine Planungen oder Entwicklungen die,
z.B. im Rahmen von Neuansiedlungen von emittierenden Betrieben zu einer hoheren (zuldssigen)
Anlagenldarmbelastung im Planungsgebiet bzw. zu einer héheren Vorbelastung fiir emittierende
Betriebe im hier gegenstdndlichen Geltungsbereich flihren wirde.

Verkehrsldrm

Uber das Planungsgebiet verlduft die StaatsstraRe ST2095, auf einer Briicke ca. 10 m iiber dem
Gelande. Es ist mit Larmimmissionen auf das Planungsgebiet zu rechnen, wenn auch
abgemindert.

Die Verkehrsflaichen der Mihlstrale und des Neumihlwegs sind von stark untergeordneter
Bedeutung, da diese lediglich der ErschlieBung der anliegenden Nutzungen sowie der
Wohnnutzungen weiter nordwestlich dienen. Somit ist hier nicht mit relevanten
Verkehrslarmimmissionen zu rechnen. Auch lassen die Ausfiihrungen der StraRenverkehrsflachen
keine erhohten Geschwindigkeiten zu.

Durch die im Siiden bestehende Bahnstrecke 5703 Rosenheim—Freilassing ist durch den
Zugverkehr mit erheblichen Immissionen zu rechnen. Nach dem, den Unterlagen beiliegenden
Larmgutachten (zur 13. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 40 , Westerndorfer +
Simsfilze“ im September 2018 erstellt) ist mit Immissionsbelastungen bis zu 69/68 dB(A)
tags/nachts zu rechnen. Die Ergebnisse dieses Gutachtens konnen auch fir die hier
gegenstdndliche Planung herangezogen werden.

Im Rahmen der Aufstellung des hier gegenstandlichen Bebauungsplans wurden die aktuellen
Zugzahlen 2030DT (Zugzahlen Planung fir den Horizont 2030 (Deutschlandtakt) von der
Deutschen Bahn AG bezogen und mit den im Gutachten von 2018 zugrunde gelegten Zugzahlen
flr 2025 verglichen.

Personenzige Glterzige Gesamt

Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Gesamt
Prognose 98 17 67 37 162 54 216
2025
2030 DT 136 18 32 11 168 29 197
Differenz +38 +1 -35 - 26 +6 -25 -19

Insgesamt ergibt sich eine Reduzierung der Zugzahlen. Insbesondere verringert sich die Anzahl
der im Hinblick auf die Emissionen ,lauteren” Giiterziige sowohl Tags wie Nachts wesentlich.
Somit ist auch nach den neuen Zugzahlen mit keinen héheren Verkehrslarmemissionen und somit
auch nicht mit der Notwendigkeit zuséatzlicher Schutzmalnahmen zu rechnen.
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Emissionen

Die Flachen des Planungsgebietes sind heute bereits weitestgehend bebaut bzw. baulich genutzt.
Aufgrund der Ergebnisse aus dem bestehenden Immissionsschutzgutachten unter Beachtung der
oben zum Anlagenlarm ausgefiihrten Plausibilitdtsprifung des Gutachtens und der Einhaltung
sowie aufgrund bestehender Betriebsgenehmigungen ist durch die weiterhin bestehende
Wohnnutzung und gewerbliche Nutzung mit keinen relevanten neuen Emissionen auf die
Nachbarschaft, mit den nachsten Immissionsorten mit héherer Schutzbeddirftigkeit, zu rechnen.

Im Hinblick auf die noch nicht realisierten gewerblichen Nutzungen sind insbesondere die
schutzbedirftigen Wohnnutzungen im Westen bzw. Nordwesten in einer Entfernung von ca.
30— 50 m zum Geltungsbereich relevant.
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Planungsbericht - Ziele der Planung

B.1

B.2

B.2.1

Ziele der Planung

Stadtebauliche und ortsplanerische Ziele

= Sicherstellung einer zukiinftig geordneten stadtebaulichen Entwicklung
= Schaffung einer einheitlichen, abgewogenen Festsetzungsstruktur
= Sicherung der bestehenden Nutzungsstruktur

= Berlicksichtigung einer moglichst dichten und effizienten Flacheninanspruchnahme unter
Ricksichtnahme auf die angrenzenden hochwertigen Naturrdume

= Wahrung eines angemessenen Ortsbildes

Griinordnerische Ziele

= Sicherung von bestehenden Griinstrukturen
= Berlicksichtigung der Wechselwirkung der innenliegenden und angrenzenden Biotope

= Schutz der angrenzenden Waldflachen sowie der natiirlichen Flachen im Kontext dieser
Bebauungsplankonzept

Stadtebauliches Konzept

Die Baugrundstiicke des gegenstadndlichen Geltungsbereiches sind heute zum GrofRteil bereits im
Rahmen eines Gewerbe- und Mischgebietes liberbaut bzw. intensiv baulich genutzt. Dabei kann
unterschieden werden zwischen den gewerblich genutzten Flachen mit einer hohen
Nutzungsintensitat und den Wohnnutzungen mit einer mittleren Nutzungsintensitadt. Die heute
nicht bebauten oder baulich genutzten Flachen besitzen griinordnerische Funktionen.

Aufbauend auf dem heutigen Bestand wird unter Wahrung einer dem Ort angemessenen Struktur
eine einheitliche Festsetzungsstruktur fir das gesamte Gebiet um die Westerndorfer Filze
entwickelt. Unter der Pramisse des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird im
Planungsgebiet durch grof3ziigige Festlegungen des MaRes der baulichen Nutzung sowie der
zuldssigen Hohenentwicklung auf den jeweiligen Baugrundstiicken eine angemessene und
funktionsfihige Uberbauung erméglicht. Bei der Ausrichtung der (iberbaubaren
Grundsticksflachen finden vordergriindig die bestehenden Griinstrukturen Bericksichtigung.
Aufgrund der besonderen Lage unter der Strallenbriicke eignet sich der direkt angrenzende
Bereich besonders fiir eine dichte und flachensparende Bebauung. Die weiteren Flachen im
Kontext der bewaldeten Hange sollen hingegen nur mit einer begrenzten Intensitat bebaut
werden.

Abgeleitet aus der heute vorhandenen Bebauungsstruktur und den formulierten gemeindlichen
Zielvorstellungen aus den vorangegangenen Planungen (primir die 13. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 40) werden die Baugrenzen relativ eng um die bestehenden groRen
Baukorper der gewerblich genutzten Flachen sowie unter Berlicksichtigung der angrenzenden
Grunstrukturen festgesetzt. Bei den heute fir Wohnnutzungen Uberbauten Grundstiicken
werden die Baugrenzen etwas groBer gefasst. Durch die Festsetzung von Baugrenzen werden
ausreichend Abstdnde zu den StraBenverkehrsflaichen, Grinstrukturen, Biotopflaichen und
Nachbargrundstiicken gewahrt. Gleichzeitig ermoglicht dies eine maximale Flexibilitdt bei der
jeweiligen Uberbauung.
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B.2.2

Die Hohenfestsetzungen orientieren sich ebenfalls am Bestand und an den umliegenden
Bebauungsstrukturen (Wohnnutzungen). Diese lassen eine vordergriindig dem Gewerbe
entsprechende, flachenschonende Bebauung zu. Bei den Mischgebietsflichen mit
Wohnnutzungen wird eine Ausfiihrung mit zwei Vollgeschossen beriicksichtigt. Die getroffenen
Festsetzungen orientieren sich im Allgemeinen daran, dass moglichst eine einheitliche und
zugleich hohere Wandhohe als bisher moglich ist.

Aufgrund der Griinstrukturen im Westen sind hier niedrigere Wandhohen sowie ein geringeres
Mal} der baulichen Nutzung zulassig, da hier die Einfliisse auf diese Strukturen und das Orts- und
Landschaftsbild moglichst geringgehalten werden.

Die getroffenen Festsetzungen bzgl. der Uberbauung der Baugrundstiicke beriicksichtigen primar
die direkt angrenzenden Griinstrukturen, sodass ein gewisser Abstand zu diesen eingehalten bzw.
nicht weiter in diese eingegriffen wird. Somit sollen die bachbegleitenden Ufergehdlze moglichst
erhalten werden. Auch werden durch die getroffenen Festsetzungen die Gehélzstrukturen in den
Hangbereichen im Westen, Norden und Osten geschiitzt und ein Eingriff in die 6kologisch
wertigen, als Biotop kartierten Flachen vermieden.

Trotz der Lage des Planungsgebietes unter einem groReren Briickenbauwerk finden bei der
Planung weitere Festsetzungen, z.B. zur Dachausbildung sowie zu Einfriedungen,
Berlicksichtigung, sodass sich die Gebaude und die Flachen in das Orts- und Landschaftsbild
einpassen, ohne dass dabei die Funktionsweise eingeschrankt wird. Die umfangreichen baulich
genutzten Lager- und Betriebsflachen haben dabei eine untergeordnete Pragung, da sich diese
direkt unterhalb des Briickenbauwerks befinden.

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 40 und dessen 13. Anderung wie auch der Flichennutzungsplan sehen fiir
die westlichen Bereiche ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO vor. Gleiches gilt fur die
Baugrundstiicke im Osten, die als Mischgebiet nach § 6 BauNVO Uberplant bzw. dargestellt sind.

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung orientiert sich im Rahmen der gegenstandlichen
Planung an den Darstellungen des Flachennutzungsplans, an den bereits getroffenen
Festsetzungen der vorangegangenen Planungen und an der heutigen Bestandbebauung in
Abwdagung mit den gemeindlichen Zielsetzungen fiir diesen Bereich.

Die Bereiche im Osten werden weiterhin als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt. Die
Nutzungsstruktur weist ein dem Mischgebiet entsprechendes Verhaltnis zwischen gewerblichen
Nutzungen und Wohnnutzungen auf. Auch kann innerhalb der groReren Baugrenze eine hybride
Entwicklung ermdglicht werden, sowohl die Realisierung groRerer gewerblicher oder gemischt
genutzter Gebdude als auch kleinerer Wohngebaude.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich teilweise eine gebdaudebezogene Nutzungsmischung
einstellt, was auf die topographischen Gegebenheiten sowie Grundstiickszuschnitte
zurlickzufihren ist. Im unteren westlichen Teilbereich, der logistisch gut erschlossen ist,
lberwiegen gewerbliche Nutzungen, wahrend im 6stlichen Teilbereich sowie im oberen, starker
in vorhandene Baumstrukturen eingebetteten Bereich vorwiegend Wohnnutzungen zu finden
sind. Unabhéangig davon ist auch bei kleinteiligeren Strukturen eine Nutzungsmischung innerhalb
einzelner Gebdaude moglich.
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B.2.3

Die nach § 6 BauNVO allgemein im Mischgebiet zuldssigen Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 3,6, 7
und 8 BauNVO (Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten)
werden aufgrund der angrenzenden wertigen Grinstrukturen, der topographischen
Gegebenheiten, der ErschlieBung des Bereiches (etwas ,,abgelegen”), der Grundstiickszuschnitte
sowie der Planungsziele der Gemeinde grundsatzlich ausgeschlossen. Auch die nach
§ 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnligungsstatten sind generell ausgeschlossen.

Hinsichtlich des Bestandes, der Standortsicherung eines ortlichen Gewerbebetriebes und einer
moglichen Erweiterung wird auf den Flachen im zentralen und westlichen Bereich weiterhin ein
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Um Flachenkonkurrenzen fiir die ortliche
Wirtschaft, primar die Handwerksbetriebe, auszuschlieBen, sind die allgemein nach
§ 8 Abs. 2 BauNVO Nr. 1 zuldssigen Einzelhandelsbetriebe sowie Logistikbetriebe nicht zulassig.

Auch sind die allgemein nach § 8 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Tankstellen (Nr. 3) sowie die nach
§ 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter (Nr. 1) sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke (Nr. 2) und Vergniigungsstatten (Nr. 3) generell unzulassig.
Dies ist Uiber die Verhinderung von Flachenkonkurrenzen hinaus durch die Lage der Grundstiicke
und deren ErschlieBung begriindet. Zudem befindet sich im Bereich der Gewerbeflachen der
Waschebach, weshalb hier auch keine Tankstellen zuldssig sind, um mogliche Gefahren durch
wassergefahrdende bzw. -verunreinigende Stoffe zu vermeiden.

Einzelhandelsbetriebe werden aufgrund der Lage abseits des Ortszentrums ausgeschlossen, um
zentrums- und wohnortnahe Einzelhandelsstandorte nicht zu schadigen und um keinen
libermaligen, der eingeschrankten Erschliefungssituation entgegenstehenden Zielverkehr zu
erzeugen. Abweichend davon kénnen Einzelhandelsbetriebe in unmittelbarem raumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit dem hier ansdssigen Gewerbe, so sie diesem deutlich
untergeordnet sind, angesiedelt werden. Somit sind Fabrikverkaufseinrichtungen oder Ahnliches
moglich. Durch den Vorbehalt der ausnahmsweisen Zuldssigkeit besteht die Mdoglichkeit, die
Zentrumsrelevanz des entsprechenden Sortiments und den zu erwartenden Verkehr im Einzelfall
zu prifen.

Da es sich um einen bestehenden Gewerbebetrieb mit einer bestandskraftigen Genehmigung
handelt, welche die bestehenden Immissionsorte der Umgebung beriicksichtigt, kdnnen
Immissionskonflikte ausgeschlossen werden (die Genehmigung wird entsprechende
Nebenbestimmungen enthalten). Zudem wurde im Rahmen der 13. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 40 fir die Gewerbeflichen eine schalltechnische Untersuchung
durchgefiihrt. Hier wurden entsprechende Emissionskontingente fiir die Erweiterungsflache im
Westen festgesetzt, welche es weiterhin zu berlcksichtigen gilt. Im Zuge zukinftiger
Entwicklungen werden entsprechende Bestimmungen in der Baugenehmigung erforderlich sein.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache durch die Hauptbaukorper und weitere, groRRere bauliche
Anlagen wird durch die Festsetzung von Baugrenzen geregelt. Die Festsetzungen dieser
orientieren sich an der Bestandsbebauung, den Baugrundstiicken sowie den topographischen
Gegebenheiten. Durch die festgesetzten Baugrenzen werden vor allem die stadtebaulich
bedeutsamen Baukanten zwischen den einzelnen Baugrundstiicken definiert. Durch die
Einhaltung gewisser Abstdande werden Bereiche fiir Griinkorridore oder untergeordnete bauliche
Anlagen (geringere Pragung auf das Ortsbild) zwischen den einzelnen Baugrundstiicken
freigehalten. Auch werden entsprechende Abstinde als Puffer zu den angrenzenden
Naturrdumen bzw. Freiflachen definiert.
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Ein GroRteil der Baugrundstiicke ist heute bereits bebaut bzw. intensiv baulich genutzt.
Diesbezlglich orientieren sich die Baugrenzen vornehmlich an den bestehenden Baukdrpern.
Dabei werden die Baugrenzen bei den bestehenden Wohnbebauungen im MI2 etwas groRzugiger
gefasst. Die durch die Baugrenzen definierte mégliche Uberbauung durch die Hauptbaukérper ist
dabei etwas grofRer als die maximal zuldssige Grundflache, wodurch eine gewisse Flexibilitat
hinsichtlich der architektonischen Lésungen bei moéglichen Neubebauungen oder Erweiterungen
gewahrleistet wird. Gleichzeitig wird somit eine gewisse Homogenitat hinsichtlich der moglichen
Uberbaubarkeit in Verbindung mit dem jeweiligen Baugrundstiick unter Beriicksichtigung der
Bebauung in der Umgebung gewahrleistet. Die Flachen innerhalb von MI1 und GE1 sind heute
bereits durch gréRere Baukorper relativ dicht bebaut. Hier orientieren sich die Festsetzungen der
Baugrenzen an der Bebauungsstruktur, sodass diese relativ eng gefasst sind. Hinsichtlich der
engen Fassung werden die direkt angrenzenden Grinstrukturen entsprechend vor weiteren
baulichen Eingriffen geschiitzt.

Fiir das GE2 wird unter Berlicksichtigung der natirlichen Umgebung ein moglichst grolRer
Bauraum festgesetzt, um eine flexible Nutzung zu ermoéglichen. Im Slidwesten springt der
Bauraum 9,0 m von der StraRenverkehrsflache der Miihlstral3e zurlick, um den hier vorhandenen
Baumbestand zu schitzen. Im Nordwesten/Norden ist ein Abstand von 3,5 m zu den auf dem
Hang befindlichen Bdaumen und Grinstrukturen eingehalten, um auch diese Strukturen
entsprechend zu schiitzen. Zur Schneidermiihlistralle im Siden wird lediglich ein Abstand von
1,5 m bericksichtigt. Aufgrund der geringeren zuldssigen Hoéhe und Dichte der moglichen
Bebauung ist hier ein geringerer Abstand zur StraBenverkehrsflache stadtebaulich ausreichend.

Die Bauraume konnen weitestgehend an jeder Stelle, wenn auch nicht an jeder Stelle gleichzeitig,
entsprechend der zuldssigen Héhenentwicklung bebaut werden. Somit sind auch im Rahmen der
neuen Baugrenzen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, eine ausreichende Belichtung und
ein ausreichender Schutz nachbarschaftlicher Interessen gegeniiber den umliegenden
Grundsticken gewahrt. Die Abstandsanforderungen des Brandschutzes werden ebenfalls sicher
eingehalten.

Uberschreitungen

Da bereits heute im Bestand im MI2 mit dem Hauptgeb&dude verbundene Terrassen bestehen und
um auch weiterhin im Rahmen einer dichten Uberbauung wohnwertsteigernde Terrassen am
Hauptgebdude zuzulassen, werden separate Baugrenzen fiir Terrassen festgesetzt. Einer
Uberschreitung der Baugrenzen fiir die Hauptgebiude kann dahingehend aus stidtebaulicher
Sicht zugestimmt werden, da Terrassen fiir die stadtebauliche Erscheinung und Anmutung der
Gebdude weniger pragend sind und sich aufgrund ihrer Bauart dem Gebaude unterordnen. Die
Flachen fir Terrassen sind dabei jeweils als Erweiterung der Baugrenzen vorgesehen. Deren
Ausrichtung und GroRe beriicksichtigen weiterhin eine gewisse Unterordnung in deren
Ausdehnung sowie gewisse Abstande zu den Grundstlicksgrenzen, um Privatheitsanspriichen zu
geniigen.

Hinsichtlich der Uberschreitungsmoglichkeiten von Baugrenzen durch anderweitige
Gebdudeteile, die mit dem Hauptgebaude verbunden sind und sich diesem unterordnen, wird auf
§ 23 Abs. 3 BauNVO verwiesen, wonach eine Uberschreitung der Baugrenzen in geringfiigigem
Mal} zugelassen wird. Dabei sind Gebaudeteile in der Regel als untergeordnet zu betrachten,
wenn sie die Vorgaben des Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO einhalten. Hierbei bedarf es jedoch jeweils
einer Betrachtung der Uberschreitungen im Einzelfall. Dies ist im Rahmen des Bauvollzugs durch
die zustandige Bauaufsichtsbehorde zu bewerten.
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B.2.4 Mah der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist eine moglichst flachensparende und zugleich an die landliche Umgebung
angepasste Bauweise. Um eine entsprechende Uberbauung der Grundstiicke sicherzustellen,
wird das Mal der baulichen Nutzung durch eine maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) sowie
durch eine maximal zuldssige Uberschreitung der GRZ durch Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 — 3 BauNVO definiert. Durch die Festsetzung einer relativen Flachenzahl
in Abhangigkeit von der jeweiligen GroRe des jeweiligen Baugrundstiicks, wird die Flexibilitat und
eine angemessene Bebaubarkeit der Grundstiicke sichergestellt, auch bei zukiinftigen
Grundsticksteilungen. Insgesamt tragen die Festsetzungen der GRZ zu einer gesamtheitlichen
Baudichte bei.

In MI2 ist zusatzlich eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ durch Terrassen, Balkone und
Vordacher vorgesehen, da hier die quantitative Festsetzung der GRZ so gewahlt ist, dass sie die
stadtebaulich maximal vertragliche GroRe der Hauptgebaude abbildet. Terrassen, Balkone und
Vordicher sind hier weniger relevant und kénnen so als Uberschreitung zugelassen werden. In
den Ubrigen Baugebieten ist dies nicht relevant, da hier ohnehin, im Kontext der Briicke eine
héhere GRZ festgesetzt ist bzw. entsprechende Uberschreitungen im Kontext der
Gewerbenutzung in GE 2 nicht sinnvoll erscheinen.

Die Festsetzung unterschiedlicher GRZ innerhalb des Planungsgebiets dient der
standortgerechten, prazisen Steuerung des Males der baulichen Nutzung und orientiert sich an
der vorhandenen Bebauungsstruktur. Diese Differenzierung ermoglicht eine entsprechend
abgestufte Steuerung der zuldssigen baulichen Ausnutzung, um den unterschiedlichen baulichen
Dichten, Nutzungsanforderungen und stadtebaulichen Zielsetzungen und insbesondere dem
naturraumlichen Kontext der unterschiedlichen Flachen innerhalb des Planungsgebietes
Rechnung zu tragen. Ziel der Planung ist es, den bestehenden Gebietscharakter mit den
schitzenswerten Griinstrukturen zu sichern, gleichzeitig jedoch eine funktionsgerechte Nutzung
der Grundstiicke zu gewahrleisten und eine zusatzliche Verdichtung der liberwiegend bereits
baulich genutzten Flachen unter Abwagung mit den ortlichen Gegebenheiten zuzulassen.

Zuldssige Grundfldchenzahl

Die lGberbaubare Grundstticksflache wird explizit durch eine maximal zulassige Grundflachenzahl
(GRZ) festgesetzt. Abgeleitet aus der Bestandsbebauung und den bestehenden
Grundsticksverhaltnissen werden vor dem Hintergrund der Innenentwicklung und der Pramisse
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden folgende maximal zuldssige GRZ gemal}
§ 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Flr die Baugrundstiicke des MI2 wird eine maximale GRZ von 0,25 festgesetzt. Dies beriicksichtigt
die Lage am Waldrand und die Ubrigen baulichen Strukturen in der weiteren Umgebung. In
Verbindung mit den festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) werden
neben flexiblen Uberbauungsmoglichkeiten so auch in  moderatem Umfang
Nachverdichtungspotentiale in der Bestandssituation geschaffen. Die weniger dichte Bebauung
tragt zum Erhalt der bestehenden Freiraum- und Griinstrukturen sowie zur Wahrung des
Ortsbildes bei.

In MI1 besteht heute ein sehr groRer Baukorper. Der Bereich ist durch das direkt angrenzende
Briickenbauwerk vorgepragt. Somit erscheint gerade auch vor dem Hintergrund der flacheren
Topographie hier eine hohere Dichte vertraglich. Zusatzlich werden alle angrenzenden
natirlichen Flachen aus dem Baugrundstiick herausgenommen, um diese wirksam schiitzen und
weiterentwickeln zu kénnen. Somit ergibt sich rechnerisch eine héhere GRZ. Dem folgend ist hier
eine GRZ von 0,65 festgesetzt.
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In GE1 besteht grundsatzlich eine dhnliche Situation wie in MI1. Jedoch sind hier auch die Flachen
direkt unterhalb der Briicke mit einbezogen. Diese sollen, um negative Auswirkungen auf die
Briicke sicher auszuschlieRen, von weiterer Bebauung freigehalten werden. Somit ergibt sich hier
eine geringere GRZ von 0,35.

Das GE2 hingegen liegt im Kontext der hochwertigen Naturraume zwischen Waschebach und der
westlich und nérdlich angrenzenden, in Teilen als Biotop geschiitzten, Hangleite. Um diese nicht
zu beeintrachtigen, soll hier eine zuriickhaltende Bebauung erfolgen. Dem folgend ist hier eine,
insbesondere flir Gewerbegebiete, relativ niedrige GRZ von 0,30 festgesetzt.

Grundsatzlich ist durch die getroffenen Festsetzungen eine Dichte leicht iber der bisherigen
Zul3ssigkeit nach Bebauungsplan Nr. 40 bzw. dessen Anderungen méoglich. Die festgesetzten
Grundflachenzahlen liegen in allen Baugebieten mit Ausnahme des MI1 unterhalb der
Orientierungswerte des § 17 BauNVO fir die jeweilige Gebietskategorie (MI: GRZ 0,60; GE: GRZ
0,80). In MI1 wird der Orientierungswert mit einer GRZ von 0,65 leicht liberschritten. Dies ist, wie
oben im Detail beschrieben, durch den Schutz der angrenzenden Naturrdume durch spezielle
Festsetzungen auBerhalb der Baugrundstiicke und die spezielle Lage im Kontext der
Strallenbriicke angemessen.

Auf die Festsetzung einer Geschossflache wird verzichtet. Durch die Festsetzung einer maximal
zuldssigen Grundflachenzahl sowie durch die getroffenen Festsetzungen zur Héhenentwicklung
wird das stdadtebauliche Erscheinungsbild der Gebaude klar definiert. Somit kann auf die
Festsetzung einer separaten Geschossflache verzichtet werden.

Zuldssige Uberschreitungen der Grundflédche

In MI2 ist die zuldssige GRZ quantitativ so bestimmt, dass sie die aus stadtebaulicher Sicht
vertragliche Grundflache der Geb&dude abbildet. Balkone und Terrassen sind hier raumlich
weniger wirksam. Im Hinblick auf eine moglichst effiziente Nutzung und einen hohen Wohnwert
kénnen dem folgend hier entsprechende Uberschreitungen zugelassen werden. Es ist eine
Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,35 durch Terrassen, Balkone und Vordacher zulassig.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist allgemein eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche
durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 — 3 BauNVO um bis zu 50% jedoch maximal bis zu
einer GRZ von 0,80 zuldssig. Aufgrund der konkreten Rahmenbedingungen vor Ort kann jedoch
im Hinblick auf eine méglichst effiziente Nutzung der Bauflichen eine héhere Uberschreitung
zugelassen werden.

In MI1 ist eine Uberschreitung durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 — 3 BauNVO bis zu
einer GRZ von 0,90 zuldssig. Dies spiegelt zum einen den Bestand wider, zum anderen sind
schutzbediirftige Wald- und Vegetationsflaichen aus dem Baugrundstiick ausgenommen, um
diese effizient schiitzen zu kénnen. Das Baugrundstiick ist weitgehend auf den heute bereits
bebauten Bereich beschrankt. Insgesamt sind so durch die sehr hohe Versiegelung im Bereich des
festgesetzten Baugrundstiicks keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Die angrenzenden
Vegetationsflachen sorgen fir klimapuffernde Effekte. Die Niederschlagswasserbeseitigung
erfolgt aufgrund der Bodenverhdltnisse bereits heute (iber einen gemeindlichen
Regenwasserkanal. Eine direkte Versickerung ist voraussichtlich ohnehin nicht moglich.
Insgesamt erscheint somit auch die Uberschreitung des in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO formulierten
Hochstwerts von GRZ 0,80 angemessen.

In MI2 ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 —3 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,60 zuldssig. Auch hier sind die im
Kontext der Bebauung gelegenen wertvollen Naturrdume aus dem Baugebiet ausgenommen. So
ergibt sich im wahrnehmbaren Gesamtkontext eine geringere Versiegelung. Die festgesetzte
Uberschreitung entspricht der Situation vor Ort.
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Durch die, in Relation zum zulassigen Gebaude, relativ lange Zufahrt ist eine entsprechende
Uberschreitung erforderlich. Eine Versickerung ist aufgrund der Bodenverhiltnisse
voraussichtlich ohnehin nicht moglich. Somit sind hierfiir keine Flachen erforderlich. Im Hinblick
auf ein angemessenes Mikroklima ist trotz der zuldssigen Uberschreitung ausreichend Flache fiir
eine angemessene Bepflanzung vorhanden. In diesem Zusammenhang besteht aber durch die
angrenzenden hochwertigen Naturrdume bereits eine sehr positive Umgebung. Der in
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO formulierte Hochstwert fiir eine Uberschreitung von 0,80 wird sicher
eingehalten. Auch der Orientierungswert fiir Mischgebiete nach § 17 BauNVO von GRZ 0,60 wird
inklusive der Uberschreitung eingehalten.

In GE1 ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflichenzahl durch Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 —3 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,95 zuldssig. Diese sehr hohe
Uberschreitung ist zum einen auf die Uberdeckung weiter Teile des Baugebiets durch das
Briickenbauwerk der StaatsstraRe begriindet. Durch diese Uberdeckung ist der Bereich bereits
baulich Uberpragt und stiinde fir die Versickerung und Vegetation nur eingeschrankt zur
Verfiigung. Im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden kann somit hier eine
Uberlagerung von Nutzungen erfolgen und vollflichig eine gewerbliche Nutzung zugelassen
werden. Zum anderen liegt der Bereich im Osten und Norden unmittelbar am Waschebach mit
seinen begleitenden Griinstrukturen. Um diese zu schiitzen und ein Eingreifen der
Gewerbenutzungen in den Uferbereich sicher auszuschlieRen, sind diese Bereiche aus dem
Baugebiet ausgenommen und mit entsprechenden Festsetzungen zum Schutz belegt. Im Hinblick
auf eine angemessene Grinausstattung wirken sie aber dennoch in das Baugebiet hinein. Auch
in GE1 ist eine Versickerung voraussichtlich aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht moéglich. Somit
ist hier auch keine entsprechende Flachenbevorratung moglich. Somit erscheint hier auch eine
Gesamtversiegelung liber den in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO festgesetzten Grenzwert von GRZ
0,80 bzw. den Orientierungswert von ebenfalls GRZ 0,80 fiir Gewerbegebiete nach § 17 BauNVO
hinaus angemessen und vertraglich.

Das GE2 befindet sich im Kontext hochwertiger Naturrdume, etwas abseits des von der Briicke
direkt beeinflussten Bereichs. Somit wird hier eine etwas geringere zulassige Uberschreitung der
GRZ durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 — 3 BauNVO von 0,50 festgesetzt. Dies hdangt auch
mit der ohnehin geringer festgesetzten GRZ von 0,30 zusammen. Sondereffekte wie besonders
lange Zufahrten oder Ahnliches bestehen hier nicht. Mit einer Maximalversiegelung von GRZ 0,50
ist sowohl der Orientierungswert fiir Gewerbegebiete nach § 17 BauNVO von GRZ 0,80 als auch
der Grenzwert nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO von 0,80 eingehalten.

Da bereits fir alle Baugebiete eine detaillierte, abweichende Regelung getroffen ist, sind weitere
Uberschreitungen der GRZ nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zul3ssig.
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B.2.5

Tabellarische Zusammenfassung der Nutzungskennziffern

Die dargestellten Werte in der folgenden Tabelle zeigen die mogliche Uberschreitung bei einer
maximalen Ausnutzung der GRZ an. Wenn die zulassige GRZ durch die , Hauptanlagen” nicht
ausgenutzt wird, sind absolut gréRere Flichen fiir die in den Uberschreitungen beriicksichtigten
Anlagen moglich.

Baugebiet | Flache Max. Zulassige Uberschreitung durch Zuldssige
Baugebiet zuldssige — Gesamtversiegelung
(Nettobauland) | Grundflache Anlagen, die mit Anlagen nach (ergibt GRZ von)

(bei einer Hauptbaukorpern direkt | § 19 Abs. 4 Satz 1
GRZnach § 3 verbunden sind (bei Nr. 1 -3 BauNVO (bei
(1) von) einer GRZ nach § 3 (2) einer GRZ nach § 3 (3) von)
von)
MI 1 2.818 m? 1.832 m? - 704 m? 2.536 m?
(0,65) (0,90) (0,90)
MI 2 2.307 m? 576 m? 231 m? 577 m? 1.384 m?
(0,25) (0,35) (0,25) (0,60)
GE1 3.597 m? 1.259 m? - 2.158 m? 3.417 m?
(0,35) (0,95) (0,95)
GE 2 1.638 m? 491 m? - 328 m? 819 m?
(0,30) (0,50) (0,50)
Gesamt 10.360 m? 4.158 m? 231 m? 3.767 m? 8.156 m?
(0,40) (0,33) (0,79) (0,79)

Hinweis: Kleinere Abweichungen bei den FléichengrédfSen resultieren durch Rundung der Werte.

Hoéhenentwicklung

Um mogliche Vollzugsschwierigkeiten und Unklarheiten im Zusammenhang mit dem
vorhandenen Geldnde auszuschliefen, wird die zuldssige Hohenentwicklung in Form einer
maximal zuldssigen Oberkante des FertigfuBbodens in Metern tiber Normalhéhennull im DHHN
2016 (Deutsches Haupthohennetz) und einer absoluten zuldssigen Wandhohe in Metern
definiert.

Auf eine Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosse wird verzichtet, da die stddtebauliche
Wirksamkeit des Gebdudes unabhangig von der Anzahl der Vollgeschosse und deren Hohe lber
der Oberkante des FertigfuRbodens sowie der Wandhéhe ausreichend definiert ist.

Die Wandhohe ist hierbei der Abstand zwischen unterem und oberem Bezugspunkt. Unterer
Bezugspunkt ist die Oberkante des FertigfuBbodens des untersten Vollgeschosses. Oberer
Bezugspunkt ist bei geneigten Dachern der Schnittpunkt der AuBenkante der AuRenwand mit der
Dachhaut an der jeweiligen Traufseite. Bei Flachdachern gilt als oberer Bezugspunkt die
Oberkante des oberen Abschlusses der Attika bzw. einer Absturzsicherung.

Fiir die einzelnen Baurdaume werden individuelle maximale Oberkanten des Fertigfullbodens
festgesetzt. Dabei wird die jeweilige Hohenkote weitestgehend so festgesetzt, dass abhangig von
der jeweiligen Topographie eine hochwasser- bzw. klimaangepasste Bauweise umgesetzt werden
kann (Oberkante FertigfuRboden mindestens 25 cm liber anstehendem Geldnde). Dariiber hinaus
kénnen auch andere, weitere MaRnahmen zum Schutz vor Oberflichenabfluss umgesetzt
werden.

Die Hohenfestsetzung beruht auf der Bestandsbebauung und den getroffenen gemeindlichen
Zielsetzungen aus den vorangegangenen Planungen. In MI2 mit den bestehenden
Wohnbebauungen wird eine maximale Wandhéhe von 6,5 m zugelassen. Diese ldsst bei einer
Bebauung mit zwei Vollgeschossen angemessene Wohnverhéltnisse zu und fligt sich in den
bestehenden Hohenkanon der umgebenden Wohnbebauungen ein.
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In MI1 orientiert sich die Hohenfestsetzung am bestehenden, hermetisch wirkenden, gewerblich
genutzten Baukorper. Die HoOhenfestsetzung ist hinsichtlich der Topographie gestaffelt
festgesetzt, lasst aber eine maximale Wandhéhe von 7,0 m zu. Im Norden, im Bereich des Anbaus,
ist eine geringere Wandhohe festgesetzt. Durch eine niedrigere Wandhoéhe wird auch ein
gewisser Abstand in der Hohe zu den Baumkronen der Baume aus den direkt angrenzenden
Schutzgebieten sichergestellt. Die Hohenfestsetzungen in GE1 beruhen ebenfalls auf den bereits
bestehenden Bestandsgebiduden und lassen Wandhohen von 5,0 bzw. 8,0 m zu. Diese lassen eine
entsprechende Uberbauung und Nutzung im Rahmen eines Gewerbegebietes zu. Die
Hohenfestsetzung innerhalb der 6stlichen Baugrenze geht auch einher mit der GroRe des
Bauraums, wodurch Gberhohe, schmale, ortsbilduntypische Gebdudekonfigurationen vermieden
werden. Im GE2 ist eine geringere maximale Wandhdhe mit 5,0 m festgesetzt. Diese, im Rahmen
einer gewerblichen Nutzung, relativ geringe Wandhdhe in Abwagung mit der GroRe des
Bauraums ist der landschaftlichen Bedeutung des Bereiches geschuldet. Hier gilt es, nur eine dem
Landschaftsraum um die schitzenswerten Waldflachen und den Waschebach untergeordnete
Bebauung sicherzustellen.

Um eine Unterordnung von Garagen, Carports und Nebenanlagen gegenliber den
Hauptbaukorpern sicherzustellen und stadtebaulich zu hermetisch wirkenden Situationen
vorzubeugen, ist die Hohe dieser baulichen Anlagen auf eine Wandhéhe von 3,0 m beschrankt.

Das GE2 ist heute noch nicht bebaut. Wie die gemeindlichen Untersuchungen zu
Starkregenereignissen ergeben haben, ist in GE2 mit einer Kanalisierung bzw. einem flachigen
Aufstauen des Oberflaichenabflusses der nérdlich und Ostlich gelegenen Hangbereiche zu
rechnen. Um Schaden an Gebauden in diesem Zusammenhang vorzubeugen, ist hier eine Kote
festgesetzt, bis zu deren Oberkante die Gebdude wasserdicht und wasserdruckfest auszufiihren
sind. Auch sind Gebaude im entsprechenden Bereich auftriebssicher zu erstellen.

Abstandsflachen

Fir die festgesetzten Mischgebietsflichen gilt grundsatzlich die ,Satzung der Gemeinde
Stephanskirchen (iber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe” in der jeweils aktuellen
Fassung. Diese setzt Uiber die Regelungen des Art. 6 BayBO hinausgehende Abstandsflachentiefen
fest. Sollte die Satzung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Gliltigkeit verlieren, gelten die
allgemeinen Regelungen der BayBO. Durch die generell gegeniber der Satzung kiirzeren
Abstandsflachen im Rahmen der BayBO waére auch in diesem Fall eine Umsetzung der Planung
moglich.

Im Rahmen der festgesetzten Gewerbegebietsflachen finden die Regelungen der gemeindlichen
Satzung keine Anwendung. Hier gelten grundsatzlich die Regelungen des Art. 6 BayBO.

Im Bereich zwischen MI1 und GE1 besteht eine relativ dichte Bebauung, in welcher die
Abstandsflachen nach Satzung bzw. Art. 6 BayBO im Bestand nicht eingehalten werden.

In GE1 betrifft dies einen kurzen Bereich von ca. 9,0 m Lange. Hier liegt die Baugrenze in einem
Abstand von 1,0 m zur Baugrenze. Im benachbarten MI1 liegt die Baugrenze in einem Abstand
von 4,0 m zur Grundstiicksgrenze. Somit ist der im Hinblick auf den Brandiiberschlag notwendige
Abstand von mindestens 5,0 m noch eingehalten. Sollten in diesem Bereich im Gewerbe
Aufenthaltsraume angeordnet werden, welche einer Belichtung bediirfen, kann dies aufgrund der
geringen Tiefe durch entsprechende Grundrissgestaltung mit Fenstern an der Nord- und Siidseite
sichergestellt werden.
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In MI1 ist auch bei Fenstern in diesem Bereich durch die geringe zuldssige Hohe in GE1 ein
Lichteinfallswinkel von mindestens 45° bezogen auf die Horizontale sichergestellt. Somit kann
bezogen auf die Rechtsprechung davon ausgegangen werden, dass eine angemessene Belichtung
moglich ist. Da es sich um eine Bestandssituation mit gewerblichen Nutzungen auf beiden Seiten
handelt, kann davon ausgegangen werden, dass auch eine ausreichende Privatheit gewahrleistet
werden kann. Im Mischgebiet kdnnen bei einer Wohnnutzung in diesem Bereich durch den
grolRen Bauraum Grundrisskonstellationen umgesetzt werden, welche auch fiir diese Nutzung
eine ausreichende Privatheit gewahrleisten.

Im Bereich weiter stdlich wéare in MI1 fir die zuldssige Wandhdhe von maximal 7,0 m nach der
,Satzung der Gemeinde Stephanskirchen (ber abweichende Abstandsflachentiefe” eine
Abstandsflache von 0,8H bzw. 5,6 m erforderlich. Der Bereich weist in Abgleich mit den Gbrigen
Wohn- oder Mischgebietsbereichen in der Gemeinde eine abweichende Struktur auf. Somit kann
bezogen auf den begrenzten Bereich im Kontext eines Gewerbegebiets eine Abweichung der
Abstandsflachentiefe festgesetzt werden. Durch die vorgesehenen Baurdaume und die jeweils
zuldssige Hohenentwicklung ist ein Abstand entsprechend den Mindestanforderungen der BayBO
von 0,4H bzw. mindestens 3,0 m eingehalten. Somit kann unterstellt werden, dass eine
angemessene Belichtung und Privatheit moglich sind und die Rahmenbedingungen des
Brandschutzes erfillt sind.

Unter Einhaltung der getroffenen Festsetzungen, der Regelungen der gemeindlichen Satzung
sowie der Vorgaben des Art. 6 BayBO ist an jeder Stelle der festgesetzten Baugrenzen (wenn auch
nicht an allen Stellen gleichzeitig) aufgrund der gewahrten Ausnahmen (16 m-Privileg) eine
Ausnutzung der maximalen Hohenentwicklung moglich. Unter Einhaltung der Vorgaben sind eine
bestimmungsgemadBe Umsetzung des Baurechts und gleichzeitig gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Auch ausreichende Abstdnde hinsichtlich des Brand- und
Nachbarschutzes kdnnen sichergestellt werden.

Nebenanlagen, Garagen und Carports

Um eine geordnete bauliche Entwicklung sicherzustellen, stérenden Gebdudeagglomerationen
vorzubeugen und Auswirkungen auf die angrenzenden Naturrdume auszuschlielen, sind in MI1,
MI2 und GE2 Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, mit einer
Grundflache Gber 10 m?, nur innerhalb der Baugrenzen und den expliziten Umgrenzungen von
Flachen fir Garagen, Carports und Nebenanlagen zuldssig. Die Umgrenzungen von Flachen fir
Garagen, Carports und Nebenanlagen sind als Erweiterungen zu den Baugrenzen vorgesehen. Die
Situierung der Flachen orientiert sich dabei an den heute bereits bestehenden Nebenanlagen und
Garagen. Durch die flachenmaRige Festsetzung wird die stadtebauliche Struktur nicht durch zu
viele, kleinere Nebenanlagen beeintrachtigt, die auf dem jeweiligen Baugrundstiick verteilt
liegen. Somit verbleiben, unabhdngig von der Festsetzung bzgl. der maximalen
Flachenversiegelung, ausreichend Flachen ohne eine groRflachige bauliche Nutzung, um eine
entsprechende Freiflachennutzung auf den Grundstiicken zu gewahrleisten.

Nebenanlagen mit einer Grundflache unter 10 m? sind stadtebaulich weniger relevant und haben
auf das Ortsbild geringere Auswirkungen. Aufgrund der GroRe, begrenzten Hohe sowie ihrer
Funktionalitdit und Wahrnehmbarkeit konnen offene Stellpldatze, offene, nicht Uberdachte
Sitzbereiche (z.B. Terrassen), Stiitzmauern, Einfriedungen, Zufahrten und Zuwegungen oder
offene Pools auf dem gesamten Baugrundstiick zugelassen werden. Hier ist mit keiner relevanten
negativen Auswirkung hinsichtlich der Durchgangigkeit von Griinrdumen und auf das Ortsbild zu
rechnen. Zudem lassen sich diese baulichen Anlagen aufgrund ihrer geringen Grundflache
einfacher auf dem Baugrundsttick integrieren.
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Das GE1 ist in groBen Teilen durch die Briicke der StaatsstraBe Uberspannt und stadtraumlich
Uberpragt. Dem folgend sind hier derartige Restriktionen nicht erforderlich. Hier ist lediglich, um
eine angemessene Erscheinung von der StraRe aus und angemessene Sichtverhaltnisse beim
Ausfahren aus den Grundstlicken sicherzustellen, ein Abstand von mindestens 3,0 m zur
offentlichen StraRenverkehrsflache einzuhalten.

Um die umgebenden Naturrdume moglichst zu schiitzen, sind in GE2 auch offene, nicht
Uberdachte Stellpldtze nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen und der expliziten
Umgrenzungen von Flachen fir Garagen, Carports und Nebenanlagen zuldssig. Somit ist eine zu
intensive Nutzung der Randbereiche zu den baumiberstandenen Bereichen und den
angrenzenden Naturrdumen ausgeschlossen. Auch zur Schneidermiihistralle ist somit ein
Abstand gewahrt, um den Bereich zu strukturieren und um die bestehende Buchenhecke zu
schitzen. In den (brigen Bereichen ist dies aufgrund der bestehenden Strukturen nicht
erforderlich.

Um ortsbildschadlichen Situationen vorzubeugen, sind Milltonnenstellplatze in Haupt- oder
Nebengebdude zu integrieren. Somit soll das Abstellen benétigter Miilltonnen in geordneten und
nicht storenden Konfigurationen erfolgen. Am Abholtag ist eine Bereitstellung der Miilltonnen
auBerhalb dieser Gebdude zulassig.

Um eine Unterordnung der Nebenanlagen unter die Hauptanlagen auch stadtraumlich
sicherzustellen und somit die durch die Baurdume vorgegebene Struktur zu sichern, dirfen
Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO eine Wandhdhe von 3,0 m nicht
Uberschreiten.

Dacher

Dachform

MI1, GE1 sind durch die Briicke der Staatsstrale wesentlich beeinflusst. GE2 ist durch die
umgebenden Wald- bzw. Naturflachen weitgehend von der baulichen Umgebung getrennt. Somit
koénnen in diesen drei Baugebieten Gber die lokal tradierten Satteldacher hinaus in Abwagung mit
den gewerblichen Anforderungen und den groRBen Baurdaumen auch Flachdacher, flachgeneigte
sowie Pult- und Satteldacher zugelassen werden. Um liberhohe AuRenwande zu vermeiden, sind
Pultdacher nur bis zu einer Neigung von 10° zuldssig. Satteldacher mussen entsprechend der
ortlichen Bautradition den gleichen Restriktionen wie in MI2 (siehe unten) folgen.

Dachflachen unter 10 m? sind fiir die stadtebauliche Erscheinung weniger relevant, so dass fur
diese im gesamten Geltungsbereich die Dachform freigestellt werden kann.

Die Baugrundstiicke im MI2 im 6stlichen Bereich sind aufgrund des Abstandes, der bestehenden
Topographie und der umgebenden Griinstrukturen weniger im Zusammenhang mit der Briicke zu
sehen. Die hier vorhandenen, wie geplanten Gebaudestrukturen sind zudem eher mit den Ubrigen
Ortsbereichen in Stephanskirchen vergleichbar. Dem folgend sind hier ausschlieflich
symmetrische (beide Dachneigungen gleich) Satteldacher mit einer Neigung von 18° — 28° und
einem First in der Mitte des Daches zulassig.

Flr das Ortsbild sind insbesondere bei Satteldachern besonders die ,,Hauptdachflachen” pragend.
Somit kénnen, um (berdimensionale Dachkonstruktionen zu vermeiden, fiir untergeordnete
Dachflachen auch abweichende Dachkonstruktionen zugelassen werden. Durch entsprechende
Festsetzungen ist sichergestellt, dass sich diese Flachen dem Hauptdach unterordnen. So sind
Uberdachungen von untergeordneten Gebiudeteilen auch als Flachdach oder als Pultdach
zuldssig. Untergeordnete Gebaudeteile dienen als kleinteilige Erweiterung des Hauptbaukdrpers
(z.B. Erker, Windfang).
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Eine Unterordnung gegeniiber dem Hauptbaukérper wird durch eine flachenmaRige
Einschrankung der Dachflache und der maximalen Héhenentwicklung sichergestellit.

Uberdachungen von Wintergirten und Terrassen ordnen sich bereits aufgrund ihrer
Zweckbestimmung dem Hauptgebdude unter. Dies wird nochmals durch eine
Flachenbeschrankung sichergestellt. In Abwagung mit den funktionalen Anforderungen kénnen
diese somit auch als Pultdach oder flach geneigtes Dach mit einem niedrigeren Neigungswinkel
zugelassen werden.

Auch Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Gebaudeteile ordnen sich dem Hauptgebadude
unter. Fir untergeordnete Gebaudeteile wird zudem eine maximale Wandhéhe von 4,5m
festgesetzt, da durch die geringere Wandhohe eine Unterordnung gegeniiber dem gréReren
Hauptbaukorper sichergestellt wird. Dem folgend sind auch hier abweichende
Dachkonstruktionen zuldssig. Durch die Flachenbeschrankung auf 50 m?> werden negative
Auswirkungen auf das Ortsbild ausgeschlossen.

Um auch bei einer Kombination mehrerer dieser abweichenden Dachausfiihrungen
sicherzustellen, dass die Ausfliihrungen der Hauptdacher weiterhin die Gesamtanmutung der
Gebdude dominieren, sind die alternativen Dachformen fir Teilflachen auf insgesamt 40% der
Gesamtdachflache des Gebdudes beschrankt.

Dacheindeckung

Entsprechend der bestehenden und umgebenden Bebauung sowie aufgrund der regionalen
Bautradition sind als Dachdeckung auf geneigten Dachern nur nicht glanzende Dachziegel und
Betondachsteine in Rot-, Braun- oder Grauténen zuldssig.

Dies gilt wiederum nicht fur Dachflichen kleiner als 10 m2, da diese eine untergeordnete
stadtebauliche Wirkung aufweisen. Hier ist die Dacheindeckung entsprechend freigestellt.

Um negative Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke und das Landschaftsbild auszuschliel3en,
werden reflektierende oder glanzende Dacheindeckungen nicht zugelassen. Ausgenommen sind
hiervon Solaranlagen, in Abwagung mit ihrer positiven Wirkung mit Hinblick auf die Nutzung
regenerativer Energie.

Um eine einheitliche und ruhige Gestaltung zu erhalten, sind die Ddacher von Nebenanlagen, wenn
sie grundsatzlich die gleiche Dachform aufweisen (z.B. beide Satteldacher), mit der identischen
Dachdeckung, wie die dazugehorigen Hauptgebdude zu versehen.

Um aufwendige Konstruktionen bei geringen Dachgrolen zu vermeiden, sind auf
untergeordneten Dachflachen auch Metalleindeckungen zuldssig. Dies gilt auch fiir Wintergarten
und Terrasseniiberdachungen. Hier sind in Abwagung mit den funktionalen Anforderungen auch
transparente Dacher zuldssig. Durch eine transparente Eindeckung kdnnen die primare Funktion
des Witterungsschutzes und zugleich eine ausreichende Belichtung des Wintergartens, der
Terrasse sowie der angrenzenden Raume gewahrleistet werden.

Auch sind fir die groReren Dachflachen in MI1, GE1 und GE2 Blecheindeckungen zulassig, die als
flach geneigtes Dach oder Pultdach ausgefiihrt werden. Diese sind ebenfalls in roten, braunen
oder grauen Farbtonen auszufiihren. Gerade bei groBeren Gewerbebaukdrpern erscheint eine
Ausfiuhrung der Dachflachen als Metalleindeckung praktikabel. Eine derart flache Deckung
erscheint zum einen mit Ziegeln nicht sinnvoll, zum anderen sind diese Flachen durch die geringe
Neigung von der Fullgdangerebene weniger sichtbar. Somit sind auch keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu erwarten.
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Auf Flachdichern Uber 10m? sind ausschlieRlich Griindacher zuldssig. Durch eine
durchwurzelbare Mindestsubstratschicht von 10 cm wird eine angemessene Vegetation sowie
Regenwasserriickhaltung auf diesen Dachern sichergestellt.

Dies ist gerade vor dem Hintergrund der nur sehr schwer oder gar nicht moglichen Versickerung
auf den Baugrundstiicken von Belang. Dariiber hinaus haben Griindacher gerade bei heutigen
Versiegelungsgraden positive Effekte auf das Mikroklima, wobei dies im gegenwartigen Fall durch
die umfanglichen Griinstrukturen nur begrenzt von Belang ist. Die Dachflachen von
untergeordneten Gebaudeteilen weisen schon grundsatzlich eine begrenzte GroRe auf. Die
positiven Effekte im Hinblick auf die Retention auf Grindachern sind hier somit als gering
einzustufen. In Abwagung mit dem hohen Aufwand auf kleinen Flachen und moglichen hohen
Konstruktionsaufbauten wird hier somit auf die verpflichtende Ausflihrung von Griindachern
verzichtet.

Dachaufbauten

Um homogene, ruhige Dachflachen zu gewahrleisten, sollen sich Dachaufbauten dem Dach
unterordnen. Um dies zu gewahrleisten, sind Dachaufbauten beschrankt und missen
entsprechende Rahmenbedingungen einhalten. Diese Einschrankungen erfolgen in Abwagung
mit einer moglichst grolRen Zuldssigkeit von Dachaufbauten, um bspw. vor dem Hintergrund des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden u.a. eine moglichst gute Nutzung der Dachgeschosse
zu ermoglichen oder um eine gewisse Funktionalitdit der gewerblichen Nutzungen (z.B.
EntlGftungen) sicherzustellen.

In Abwagung mit ihrer technischen oder funktionalen Notwendigkeit sind notwendige Aufbauten
wie Kamine, Entliftungsrohre und -6ffnungen uneingeschrankt zuldssig. Um eine nachhaltige und
moglichst effiziente Energieerzeugung zu ermoglichen, sind ebenfalls Solaranlagen
uneingeschrankt zuldssig. Die Ausfihrungen von Dachflaichenfenstern miissen bestimmte
Rahmenbedingungen einhalten. Damit weiterhin ein einheitliches Gesamtbild bestehen bleibt,
miissen Dachflachenfenster bei geneigten Dachern in der Ebene der Dachhaut liegen und dirfen
maximal 10% der jeweiligen Dachfliche ausmachen. Durch die Zuldssigkeit von
Dachflachenfenstern wird eine praktikable Belichtung sowie eine moglichst intensive und
effiziente Nutzung der Dachrdaume des Baukdrpers ermoglicht.

Um vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine effiziente Nutzung
der Dachrdaume zu ermoglichen, sind unter Beachtung festgelegter Vorgaben Quergiebel und
Dachgauben zuldssig. Durch die gestalterischen Vorgaben werden negative Auswirkungen auf das
Ortsbild verhindert. Insbesondere wird sichergestellt, dass sich die Dachaufbauten dem
Hauptdach unterordnen.

Auf Flachdachern treten Dachaufbauten bei angemessenem Abstand zum Dachrand weniger in
Erscheinung und bediirfen hier keiner weiteren Restriktionen. Um eine Unterordnung dieser
Anlagen insbesondere aus der Fulgangerperspektive zu erreichen, missen Dachaufbauten
mindestens um ihre Hohe Uber der Oberkante der Attika von der Aullenkante der Attika
zuriicktreten.

Dachiiberstand

Die festgesetzten Dachiiberstdande gelten lediglich fiir geneigte Dachflachen und entsprechen der
regionalen Bautradition und geben die Vorgaben aus der Satzung der Gemeinde Stephanskirchen
Uber die Gestaltung von Dachern wieder. Die gegenstdndlichen Flachen befinden sich nicht im
Geltungsbereich der gemeindlichen Satzung. Um jedoch ein einheitliches Gesamtbild in der
Gemeinde sicherzustellen, werden fir die gegenstandlichen Flachen innerhalb des MI2 die
Regelungen ibernommen.



Bebauungsplan Nr. 40b ,,Neumiihle“ Seite 37 von 88

Gemeinde Stephanskirchen Begriindung

B.2.9

Konstruktionsbedingt sind bei Uberdachungen von Terrassen und Wintergirten sowie bei
Flachdachern keine Dachiiberstande erforderlich. Negative Auswirkungen auf das Ortsbild
kénnen aufgrund des untergeordneten Charakters dieser Anlagen ausgeschlossen werden.

Die Baugrundstiicke in MI1 und GE1 sind durch die Briicke der StaatsstralRe liberpragt. Weiterhin
sind insbesondere in MI1 sehr groRe Baukorper vorhanden bzw. durch den Bauraum auch
zuklnftig moglich. So erscheint hier die Festsetzung von Dachiiberstanden nicht angemessen.

GE2 ist durch die Naturraume weitgehend von der baulichen Umgebung abgeschirmt. Dariber
hinaus ist hier eine gewerbliche Nutzung vorgesehen. Somit erscheint auch hier keine Festsetzung
von Dachiberstdanden notwendig.

Aneinandergebaute Gebdude

Zur Vermeidung von Abséatzen in Dachern und um moglichst homogene Dachflachen zu erzeugen,
zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Ortsbild, sind grenzstiandige, aneinander
gebaute Hauser (z.B. Doppelhduser) und Nebenanlagen (z.B. Garagen) profilgleich zu errichten.

Durch die Ausfiihrung eines einheitlichen Dachiiberstandes sowie einer einheitlichen Dachform,
-deckung, -farbe und -neigung aneinandergebauter Baukoérper soll eine stadtebaulich
gewlinschte Homogenitat gewadhrleistet werden. Dies gilt aufgrund der unterschiedlichen
Dimensionen nicht fiir Nebenanlagen, welche an Hauptgebdaude angebaut werden. Somit
entsteht gerade bei den Hauptbaukorpern der Eindruck, dass es sich um einen groReren,
zusammenhangenden, fiir den landlichen Raum typischen Baukorper handelt.

Doppelhaushalften sind nach einer Realteilung des Baugrundstiicks als ein Gebaude zu sehen

Einfriedungen und Einfassungen

Die getroffenen Festsetzungen zu Einfriedungen und Einfassungen beriicksichtigen die Lage des
Planungsgebietes mit den angrenzenden Landschaftsraumen sowie die bestehenden und
beabsichtigten Nutzungen.

Zum einen gilt es, einen moglichst offenen Charakter des Misch- und Gewerbegebietes zu
gewahrleisten und rdumliche wie optische Barrieren zu minimieren. Zudem sind Einfriedungen
notwendig, um ein unbefugtes Betreten der Grundstiicke zu verhindern (Diebstahl bei
Aullenlagern etc.) und um eine gewisse Privatsphdare zu wahren (gerade in den
Mischgebietsflachen). Somit sind Einfriedungen als integraler Bestandteil anzusehen, gleichzeitig
kénnen aus stadtebaulicher Sicht diese nicht in unbeschranktem AusmaR zugelassen werden.
Somit sind in Abwagung eines angemessenen Ortsbildes mit den funktionalen Anforderungen an
Einfriedungen gewisse Rahmenbedingungen einzuhalten.

So sind Einfriedungen aus Naturholz, Metall (z.B. als Stahlgitterzaune oder Maschendrahtzdune)
mit einem offenen Anteil von mindestens 40% der Zaunflache auszufiihren. Darliber hinaus sind
Hecken aus heimischen Laubgehdlzen zuldssig. Auf den Baugrundstiicken innerhalb von MI1, GE1
und GE2 dirfen Einfriedungen eine maximale Hohe von 2,0 m zum anstehenden Geldnde nicht
Uberschreiten. Somit wird auch weiterhin eine Unterordnung der Einfriedungen gegeniiber dem
Gebaude sichergestellt. Hinsichtlich der Lage am Ortsrand sind im MI2 Zaune grundsatzlich nur
bis zu einer Hohe von 1,2 m zuldssig.

Zwischen Gelandeoberflache und der Unterkante des jeweiligen Zaunfeldes ist ein Abstand von
mindestens 15 cm einzuhalten, um eine Durchgangigkeit fir Kleintiere zu erhalten.
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Um eine landschaftsgerechte Gestaltung sicherzustellen und einer zu hermetischen, das Ortsbild
beeintrachtigenden Situation vorzubeugen, sind Mauern, sowie gemauerte oder betonierte
Sockel und Pfeiler nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind in Abwagung mit konstruktiven
Rahmenbedingungen Pfeiler in Verbindung mit Tiren und Toren.

Griinordnung

Ziel der grinordnerischen MaRnahmen ist es, vor dem Hintergrund eines angemessenen
Mikroklimas insbesondere im Kontext des Klimawandels eine angemessene und qualitatsvolle
Durchgriinung zu sichern. Weiter sollen am Ubergang zu den umgebenden Landschaftsraumen
eine angemessene Einbindung gewahrleistet und die wertvollen baumbestandenen
Hangbereiche sowie Flachen entlang des Waschebaches erhalten und geschitzt werden.

Entlang des Geltungsbereichs im Westen, Norden und Osten befinden sich Mischwaldflachen,
welche sich jeweils innerhalb von Hangkanten befinden. Dabei finden sich innerhalb der
Waldflachen drei Teilbereiche der kartierten Biotopflache 8138-0109 (Flachland) ,Zwei
Bachschluchten S-Westerndorf”. Fiir eine genauere Beschreibung siehe Ziffer A.6.7.

Um durch die heranriickende bauliche Nutzung auf den jeweiligen Baugrundstiicken mogliche
Beeintrachtigungen zu vermeiden und die Waldflachen und Biotopflachen zu schiitzen, werden
in den betroffenen Bereichen ,Flachen mit Bindung fiir Bepflanzung und die Erhaltung von
Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen” sowie ,,Umgrenzung von Schutzgebieten und
Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts” festgesetzt. Innerhalb der Flachen sind
unterschiedliche MalBnahmen umzusetzen. Die aufgefiihrten MaRnahmen wurden aus den
vorangegangenen Planungen (ibernommen. Die gesamten Flachen sind so zu entwickeln, dass
diese baumiiberstanden sind und in Richtung der Baugrundstiicke ein abgestufter Waldsaum
entwickelt wird. Die Entwicklung eines gestuften Waldrands hat mit standortgerechten,
heimischen Strauchern und Baumen mit geringer Wuchshdhe zu erfolgen. Aufgrund der
bestehenden Bebauung ist neben dem Schutz der Wald- und Biotopflachen zudem der Gefahr
durch Baumwurf entgegenzuwirken.

Die bestehenden Griinstrukturen entlang des Waschebaches werden ebenfalls als Flachen mit
Bindungen flr Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdaumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Somit kann aufgrund ihrer Wichtigkeit fir das Orts- und
Landschaftsbild und die 6kologische Funktion des Bereiches, deren Bestand langfristig gesichert
werden. Dariiber hinaus entsteht so ein Pufferstreifen zum Schutz des Baches. Durch den Abstand
zur gewerblichen Nutzung kann einem zu nahen Heranriicken von baulichen Eingriffen sowie
einem Eintrag von unerwiinschten Fremdstoffen in das Gewadsser vorgebeugt werden. Zudem
wird entlang des Baches aufgrund des hohen Nutzungsdrucks eine prazise einzuhaltende
Baumanzahl festgesetzt. Da die Bereiche beidseits des Baches unter dem Briickenbauwerk im
Sinne eines kontinuierlichen Naturraums auch weiterhin keiner intensiven Nutzung unterliegen,
wird hier eine Erhaltung und Entwicklung eines Strauch- bzw. Buschsaums festgesetzt. Aufgrund
der Briicke sind in diesem Bereich Baume nicht sinnvoll.

Zudem werden zum Schutz der Griinstrukturen und der Wasserflachen des Waschebachs im
Stden, Bereich Kreuzung SchneidermihlstraRe — Miihlstralle — Neumuhlweg, zu begriinende
Flachen als Pufferzone festgesetzt. Auf den Flachen bestehen heute keine groReren, dichten
Geholzstrukturen. Auch soll hinsichtlich der Freihaltung von Sichtbeziehungen und der
Begehbarkeit des angrenzenden Baukorpers (im Falle von Instandhaltungs- oder Reparatur-
arbeiten) eine entsprechende Entwicklung dieser Flachen vermieden werden.
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Um eine gewisse Sicherung und Entwicklung der Flachen mit Bindung fiir Bepflanzung und die
Erhaltung von Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie der zu begriinenden
Pufferflache zu begilinstigen, sind bauliche Anlagen, Lagerflichen sowie jegliche weiteren Arten
von Flachenversiegelungen und intensive Nutzungen nicht zuldssig.

Im Nordwesten wird eine kleinere Freiflache als private Griinflache mit der Zweckbestimmung
,Freizeitgrundstiick” festgesetzt. Die Flache ist ein Privatgrundstiick, welches zur Erholung und
gartnerisch genutzt wird. Diese Nutzung soll langfristig moglich bleiben, einer Intensivierung
dieser jedoch zum Schutz des Talraums mit seinen baumbestandenen Hangleiten vorgebeugt
werden. Dies kann durch die Festsetzung als private Griinflaiche gewahrleistet werden.

Um den Bereich westlich der Schneidermuhlstrafle zu strukturieren und eine, der natirlichen
Umgebung entsprechende Durchgriinung zu sichern, ist entlang der Schneidermihlistralle die
bestehende Buchenhecke zu erhalten. Um einen angemessenen Bauablauf zu ermdglichen, darf
diese Hecke auch entfernt werden, ist dann jedoch wieder zu ersetzen.

Zur Strukturierung und Sicherung einer angemessenen Durchgriinung sind zudem Einzelbaum-
pflanzungen festgesetzt. In den Gebieten MI1, GE1 und GE2 orientieren sich diese an den
Strallenverkehrsflachen, um somit ausreichend zusammenhangende Flachen auf den jeweiligen
Baugrundstlicken zu erhalten. Auch kann so groBen, zusammenhdngenden, unverschatteten,
versiegelten Flachen vorgebeugt werden. Im MI2 ist je 300 m? angefangener Grundsticksflache
ein Baum zu pflanzen oder zu erhalten, um somit eine gewisse Griinqualitat insbesondere vor
dem Hintergrund des Erhalts eines angemessenen Wohnklimas sicherzustellen. Eine Verortung
erscheint hier aufgrund der heterogenen Grundstiicksstruktur nicht erforderlich.

Fiir die neuen Baumpflanzungen sind gewisse Mindestpflanzqualitaten festgesetzt, um eine
qualitatsvolle und rasche Entwicklung der Pflanzen zu ermoglichen. Nur so kdnnen die
gewlnschten Effekte in angemessener Zeitspanne erreicht werden. Die Baumpflanzungen haben
mindestens mit einem mittelgrofen (zu erwartende Endwuchshéhe von mindestens 10 m)
heimischen, standortgerechten Laubbaum zu erfolgen. Somit ist sichergestellt, dass die Baume
auch die gewiinschte Wirkung auf das Ortsbild entfalten kénnen. Die Kennzahl ist dabei so
gewahlt, dass bei der Ausschopfung der maximalen Versiegelung (GRZ) ausreichend Flachen fir
die jeweilige Baumpflanzung verbleiben, um eine angemessene Entwicklung und lange
Lebensdauer zu gewahrleisten.

Es werden standortgerechte, heimische Arten festgesetzt, um gute Entwicklungsbedingungen fir
die Pflanzen zu ermdglichen und eine angemessene Einbindung in die heimische Flora und Fauna
zu gewadhrleisten. Auf die Festsetzung bestimmter Arten wurde bewusst verzichtet, um im
Rahmen des heimischen Artenspektrums eine moglichst grofle Flexibilitat auch hinsichtlich
klimaresilienter Arten zu erhalten.

Um auch dauerhaft eine angemessene Griinausstattung sicherzustellen, sind bestehende oder
neugepflanzte Baume dauerhaft zu erhalten. Sie diirfen nur aus Griinden der Verkehrssicherheit
entfernt werden. Dies gilt auch flir Baume innerhalb der gekennzeichneten Schutzgebiete sowie
der Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Zur dauerhaften
Aufrechterhaltung der Griinausstattung sind Baume bei Entfall entsprechend der festgesetzten
Mindestqualitdt in der nachsten Pflanzperiode zu kompensieren.

GemaR der Art. 47 bis 51 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Blrgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB)
miissen Baumpflanzungen einen Mindestabstand von 2,0 m zur Grundstlicksgrenze und 4,0 m zu
landwirtschaftlichen Flachen einhalten. Insbesondere wird auch auf die Regelungen zu
Strauchpflanzungen im AGBGB hingewiesen.

Um gerade in Zusammenhang mit den vermehrt zu erwartenden Starkregen- und
Hitzeereignissen Oberflachenabfluss moglichst zu minimieren und die Verdunstung zu
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minimieren, sind im MI2 in Abwagung mit den Nutzungsanspriichen 50% der befestigten Flachen
mit versickerungsfahigen bzw. wasserdurchldssigen Beldgen auszufihren.

Im Gewerbegebiet wird vor dem Hintergrund der hoheren Nutzungsanspriiche auf eine
entsprechende flaichenhafte Festsetzung verzichtet. Stellpldtze sind jedoch in allen Baugebieten
grundsatzlich  mit  versickerungsfahigen bzw. wasserdurchldssigen  Beldagen  (z.B.
Rasenfugenpflaster, Schotterrasen etc.) auszufihren.

Es wird darauf hingewiesen, dass Trassen von unterirdischen technischen Versorgungsleitungen
von Strauch- oder Baumpflanzungen freizuhalten sind. Neu zu pflanzende Baume und
tiefwurzelnde Straucher missen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) einen
Mindestabstand von 2,5 m zur Trassenachse einhalten. Somit sollen Beeintrachtigungen der
Betriebssicherheit (Funktionalitdt, Bau, Unterhaltung und Erweiterung) sowie von
Reparaturmoglichkeiten vermieden werden. Soll dieser Abstand unterschritten werden, so sind
im Einvernehmen mit dem Versorgungsunternehmen geeignete SchutzmalRnahmen
durchzufiihren. Das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale” der
Forschungsgesellschaft fir Straen- und Verkehrswesen ist zu beachten.

Baumwurfgefdahrdeter Bereich

Im Westen, Norden und Osten befinden sich auBerhalb und auch teilweise innerhalb des
Planungsumgriff dichtere Gehdlzstrukturen und Waldflachen in einer Hanglage.

Bei entsprechenden Witterungsereignissen kann eine abstrakte Gefdhrdung durch umstiirzende
Bdaume oder herabfallende Baumteile nicht ausgeschlossen werden. Um auf mogliche Gefahren
in Richtung Planungsgebiet hinzuweisen, wird ein baumwurfgefahrdeter Bereich von 25 m
dargestellt. Dieser leitet sich aus der aktuellen Gré8e und Auspragung der Baume bzw. deren zu
erwartendem Wuchs sowie deren Lage an der Boschungsoberkante ab.

Um Gefahren durch umstiirzende Baume in Richtung Planungsgebiet moglichst zu minimieren,
werden fir bauliche Anlagen, die sich innerhalb des dargestellten Baumwurfgefahrdeten Bereichs
befinden und einem dauerhaften Aufenthalt von Personen dienen, entsprechende bauliche
MaBnahmen zur Gefdhrdungsminimierung (z.B. verstarkter Dachstuhl bzw. Dachkonstruktion,
gesicherte Dachfenster) empfohlen.

Darliber hinaus sind die Gehdlzstrukturen in regelmafligen Intervallen zu kontrollieren bzw.
begutachten zu lassen und gegebenenfalls mit entsprechenden MaRnahmen zur Pflege oder
Entnahme zu reagieren, um einen Schutz sicherzustellen.

Da in diesen Bereichen bereits heute eine Bebauung besteht, bzw. Baurecht fiir Bebauung (GE2)
bestand, handelt es sich nicht um ein Heranrlicken von Bebauung an Wald. Schon heute ist der
Wald aufgrund der Bestandssituation entsprechend zu bewirtschaften bzw. zu Pflegen.

Aufgrund der fehlenden Rechtsgrundlage im Rahmen des BauGB wird der baumwurfgefahrdete
Bereich gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Kennzeichnung in den Planunterlagen dargestellt. Somit
wird auf eine mogliche Gefahrdung durch bestehenden oder zukiinftigen Baumbestand
hingewiesen. Darliber hinaus sind neben speziellen Regelungen bzgl. baulicher MalRnahmen, ggf.
aullerhalb des Bebauungsplans, privatrechtliche Vereinbarungen zur Vorbeugung von
Unklarheiten, im Rahmen von Sachschaden, zu treffen. Diese sind nicht Teil des Bebauungsplans.
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Artenschutzrechtliche Belange

Durch den hier gegenstandlichen Bebauungsplan wird ein bereits weitestgehend bebautes und
im Rahmen eines Bebauungsplans liberplantes Misch- und Gewerbegebiet neu (iberplant. Die
bestehende Nutzungsintensitdt im Planungsgebiet lasst nicht auf eine besondere
Wahrscheinlichkeit des Vorkommens geschiitzter Arten schlieRen. Die bestehende Vegetation in
den Hangbereichen und entlang des Waschebachs, auch mit grofReren Baumbestanden, im
Planungsgebiet lasst jedoch ein Vorkommen geschiitzter Arten nicht ganzlich ausschlief3en. Im
Rahmen des Bebauungsplans werden groRflachige Eingriffe in den Baumbestand nicht
vorbereitet. Punktuelle Entnahmen kénnen im Rahmen der Festsetzungen jedoch erforderlich
bzw. zul3ssig sein.

Im Rahmen der 13. Anderung wurde im Jahr 2018 eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung
durchgefiihrt. Untersuchungsgegenstand waren die Flachen in und um GE1 und GE2. Ergebnis
war, dass durch die geplante Bebauung sowie moglicherweise notwendige Baumfallungen und
durch den spateren Betrieb mit keinen VerstoRen gegen die Verbote des
§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich der europadischen Vogelarten sowie der Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu rechnen ist. Es wurde jedoch nochmals herausgestellt, dass die
Geholzbestande sehr wahrscheinlich fir haufigere Vogelarten ein wertvolles Brut- und
Nahrungshabitat darstellen. Auch ist davon auszugehen, dass Fledermause das Gebiet zur
Nahrungssuche aufsuchen, wenn es auch sehr wahrscheinlich kein essenzielles Nahrungshabitat
darstellt. Diesbezliglich wurde empfohlen, das Leiten-Waldchen sowie den naturnahen Bachlauf
mit seinem begleitenden Gehdlzbestand zu erhalten. Diese Bereiche sind in der gegenstandlichen
Planung als zu erhalten festgesetzt. Hinsichtlich der umgebenden Griinstrukturen wurde
ebenfalls empfohlen, bei der Planung von Gebauden innerhalb des Baugrundstiicks die Gefahr
von Vogelschlag durch groRere, stark reflektierende Glasflachen zu berlicksichtigen. Dies trifft
unabhangig von der Untersuchung auf den gesamten Geltungsbereich zu. Dem folgend ist eine
entsprechende Festsetzung zu einer moglichst vogelschlagsicheren Planung getroffen.

Allgemein wird auch nochmals auf eine vogelschlagsensible Fassaden- und Gebaudegestaltung
sowie auf die Berticksichtigung spezieller Leitfaden und Broschiiren hingewiesen.

Darliber hinaus sind die allgemeingitiltigen Regelungen und Vorgaben des Art. 11a BayNatSchG
hinsichtlich Beleuchtungseinrichtungen (AuRenbeleuchtungen) und die nach
§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvogel im
Rahmen von Rodungsarbeiten zu bericksichtigen.

Im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen wird auf die in § 44 BNatSchG verankerten
Vorschriften fir besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten
hingewiesen. Demnach ist unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu storen, zu verletzen, zu
toten, zu beschadigen oder zu zerstdren. So ist im Rahmen des konkreten Bauvollzuges
sicherzustellen, dass die Bauvorhaben, weder durch deren Errichtung noch durch deren spateren
Bestand, den Regelungen des § 44 BNatSchG zuwiderhandeln. Dies ist besonders im Hinblick auf
nicht vermeidbare Baumfillungen, Gehdlzentfernungen oder Abriss-, Umbau- sowie
Sanierungsarbeiten von bzw. an Gebauden und deren Zeitpunkt zu beachten.
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Arten- und Biotopschutzprogramm

Hinsichtlich der Lage im unmittelbaren Umfeld der Landschaftsraume der Westerndorfer Filze
und des definierten Schwerpunktgebiets des Naturschutzes M11 — Westerndorfer- und Simsfilze
sind gemalk dem Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Rosenheim (Stand 1995) die
unter Ziffer A.6.6 aufgefiihrten Ziele und MaRRnahmen im Rahmen der Planung zu beachten.

Durch die gegenstdandliche Planung werden die Ziele und MalRRnahmen entsprechend
bericksichtigt und eingehalten. Da der gegenstdndliche Planungsumgriff abgeriickt von den
Landschaftsraumen der Westerndorfer Filze zum Liegen kommt, ist mit keinen Eingriffen in diese
naturschutzrechtlich hochwertigen Griinstrukturen zu rechnen. Auch werden keine Vorhaben
vorbereitet, welche negative Beeintrachtigungen auf die Landschaftsraume erwarten lassen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Ausgleichsermittlung erfolgt auf Basis des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” (erweiterte Fassung 2003) des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU). Zwar gibt es inzwischen einen neueren Leitfaden,
jedoch ist die Anwendung der Leitfaden nicht verpflichtend, sondern stellt lediglich eine
Grundlage fir eine mogliche Behandlung des Themas dar. Vor diesem Hintergrund entscheidet
sich die Gemeinde Stephanskirchen weiterhin, auf Grundlage des Leitfadens von 2003 zu handeln.

Durch den Bebauungsplan werden heute bereits weitgehend bebaute Flachen neu Uberplant, die
aktuelle intensive Nutzung baurechtlich geregelt sowie auf heute noch unbebauten
Grundsticken eine entsprechend der Umgebung angepasste intensive Nutzung geregelt. Die im
hier gegenstandlichen Bebauungsplan festgesetzten offentlichen StraRenverkehrsflachen sind
bereits entsprechend hergestellt. Somit ergibt sich fir diese Flachen kein zusatzliches
Ausgleichserfordernis im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB.

Die bestehende Bebauung ist im Bereich des Mischgebietes MI2 mit einer GRZ von im Mittel 0,16
bisher dem Eingriffsschwere-Typ B (niedrige Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ < 0,35))
zuzuordnen. Im Rahmen des Bebauungsplans ist nun fiir die Flachen eine GRZ von 0,35 (inkl.
Uberschreitungen fiir Terrassen, Balkone etc.) festgesetzt. Somit ergibt sich im Hinblick auf die
Einordnung der Eingriffsschwere keine Veranderung und es entsteht auch kein Ausgleichsbedarf.

Die bestehenden Bebauungen im Bereich des Mischgebietes MI1 sind mit einer GRZ von 0,63 dem
Eingriffsschweretyp A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ > 0,35)) zuzuordnen. Im
GE1 besteht, bezogen auf die Gebaude, nur eine GRZ von 0,27. Die Ubrigen Flachen sind jedoch
weitgehend von der StraRenbriicke Gberspannt, versiegelt und als Lagerflachen genutzt. Somit ist
auch dieser Bereich dem Eingriffsschweretyp A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad
(GRZ > 0,35)) zuzuordnen. Dies bleibt durch Planung unverdndert. Es sind in diesen Bereichen
grundsatzlich bestandsorientierte Festsetzungen getroffen worden. Somit entsteht auch hier kein
Ausgleichsbedarf.

Lediglich westlich der SchneidermiihlstraRe besteht eine groRere unbebaute Flache, fir welche
eine Bebauung vorgesehen ist und somit ein Ausgleich erforderlich ist. Dieser Ausgleich wurde
bereits im Rahmen der Uberplanung der Flichen in der 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40
ermittelt und vom Okokonto der Gemeinde abgebucht. Unabhingig von der nun festgestellten
voraussichtlichen Ungiiltigkeit des Bebauungsplans Nr. 40 und dessen 13. Anderung kann
dennoch dessen Ausgleichsermittlung fir das nun gewahrte Baurecht herangezogen werden. Die
Festsetzungen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans Nr. 40b ,,Neumdihle” sind, soweit fiir
die Ausgleichsermittlung relevant, identisch mit den Festsetzungen der 13. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 40 ,,Westerndorfer + Simsfilze”.
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Ausgleichsermittlung 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40

Im Rahmen der 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze“
(Satzungsbeschluss am 29.01.2019) wurden die Flachen westlich des Waschebachs bzw. der
Schneidermiihlstrale (iberplant und die tGiberbaubaren Flachen im Rahmen des Bebauungsplans
Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze” entsprechend erweitert. Somit war fiir die Flachen, welche
neu Uberplant werden, ein entsprechender Ausgleich zu berechnen.

Die Ausgleichsermittlung erfolgte auf Basis des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” (erweiterte Fassung 2003) des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU).

Die betroffenen Teilflichen von den Flurstiicken Nr. 2954 und 2955 wurden als geschotterter
Parkplatz sowie intensiv, gartnerisch (Rasenflache) genutzt. Die Schotter- und Rasenflachen sind
im Westen und Norden umgeben von artenreichem Laubmischwald, welcher teilweise als Biotop
(8138-0109) kartiert ist. Im Siden grenzt eine Baumgruppe aus Esche, Ahorn und Hainbuchen den
Parkplatz von der StraBe ab. Nach Siidosten steht eine dltere Buchenhecke, welche die Flache zur
Schneidermuhlstrale hin abgrenzt. Aufgrund der unmittelbar angrenzenden wertvollen
Grinstrukturen wurde der Bereich in die Kategorie Il — Gebiete mittlerer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild — eingestuft.

Der Eingriff erfolgte jedoch nur auf den Flachen, die bereits als Parkplatz sowie intensiv als Garten
oder Rasen genutzt werden, aber einen gewissen Arten- und Strukturreichtum aufweisen. Die
Parkplatzflache im Stidwesten reichte bereits nah an den Gehdlzbestand. Die damalige Nutzung
unterschied sich kaum von der geplanten. Zu den Gehdlzen im Siiden, Westen und Norden wurde
bereits ein ausreichender Abstand (mindestens Baumkrone + 1,5 m) berlcksichtigt. Durch die
starke Versiegelung durch Stellplitze und Uberbauung kommt es zu einem gréReren Eingriff in
die Schutzgiiter Flache und Boden. Insgesamt wurde ein hoher zu erwartender Versiegelungsgrad
(GRZ >0,35) beriicksichtigt und somit der Eingriffsschweretyp A nach Leitfaden angesetzt.

Abbildung 7: Ubersicht Eingriff — ohne MaRstab

Die Berlicksichtigung der Festsetzungen zu versickerungsfahigen Beldagen, Baumpflanzungen,
Erhalt bzw. Ersatz der Buchenhecke sowie der Erhalt und Schutz der umgebenden wertvollen
Geholzstrukturen wurden als Vermeidungsmalinahmen angesetzt. Unter Berlicksichtigung der
VermeidungsmalBnahmen und der Tatsache, dass in keine bedeutsamen Gehdlz- und
Lebensraumstrukturen eingegriffen wird und die Flachen nur einen geringen Einfluss auf das
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Landschaftsbild haben, wurden die Eingriffe relativiert und ein Kompensationsfaktor im unteren
Spektrum mit 0,80 festgesetzt.

Eingriffsermittlung

Bereich Flache Faktor Notwendiger Ausgleich

Flachen westlich des

2 2
Wischebaches Kat. Il Typ A 1.640m 0,8 1.310 m

Ausgleichsbedarf gesamt: 1.310 m?

Ausgleich

Durch den Eingriff ergab sich ein notwendiger naturschutzrechtlicher Ausgleich im Umfang von
1.310 m2. Dieser wurde vollumfinglich im Rahmen des Okokontos der Gemeinde
Stephanskirchen erbracht. Der Ausgleich erfolgt dabei auf Teilflaichen des Flurstiicks Nr. 1098,
Gemarkung Stephanskirchen. Die Flache befindet sich zwischen dem Ortsteil Baierbach und dem
Nordufer des Simsees.

Abbildung 8: Lage der Ausgleichsflache auf Flurstiick Nr. 1098 — ohne MaRstab

Die Flache wurde bereits im Jahr 2000 angelegt und das Entwicklungsziel 2007 erreicht. Somit
konnte eine ,Verzinsung des Ausgleichs” von 30% angesetzt werden. Bei einem
Ausgleichserfordernis von 1.310 m? ergibt sich somit eine notwendige Ausgleichsfliche von
917 m?2. Dieser Ausgleich wird von dieser Fliche des Okokontos abgebucht. Aus mehrschiirigem
Wirtschaftsgriinland wird eine artenreiche, wenig gediingte Feuchtwiese/ Griinland entwickelt.



Bebauungsplan Nr. 40b ,,Neumiihle“ Seite 45 von 88

Gemeinde Stephanskirchen Begriindung

B.8

B.9

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieRBung

Die ErschlieBung der einzelnen Baugrundstiicke des Planungsgebietes erfolgt durch die bereits
bestehenden offentlichen StraBenverkehrsflaichen der MihlstraBe, der Schneidermihlstralie,
und des Neumiihlwegs sowie (ber private Verkehrsflichen. Uber die StraRenverkehrsfliche der
MdhlstralRe besteht in Richtung Norden (iber weiterfliihrende GemeindestralRen Anbindung an
den Hauptort SchloBberg sowie an die Gibergeordneten Strallenverkehrsflachen.

Ebenfalls besteht in Richtung Stiden Uiber die Mihlstralle und weiterfiihrende GemeindestralRen
Anbindung an das Uibergeordnete StraBenverkehrsnetz.

Der Grol3teil der jeweiligen Baugrundstiicke liegt in ausreichender Breite bereits an den grolReren
offentlichen StraBenverkehrsflachen an. Lediglich das 6stliche Baugrundstiick im MI2 wird tber
eine private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Anwohnerweg” in Anbindung an die
offentlichen Verkehrsflachen des Neumiihlwegs erschlossen. Ebenso wird ein separater Teil im
Norden des Baugrundstiicks im MI1 U(ber eine private Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung ,Betriebsweg” in Anbindung an die offentlichen Verkehrsflachen der
Schneidermiihlstralle erschlossen.

Die liber dem Planungsgebiet verlaufende StaatsstraRe ST2095 ist als StralRenverkehrsflache, inkl.
StraRenbegrenzungslinien, Uber dem Geldnde festgesetzt. Unter der Bricke besteht
Gewerbegebiet.

Im Rahmen dieser Bebauungsplan-Neuaufstellung werden lediglich der aktuelle Nutzungsgrad
sowie die beabsichtigte Entwicklung der heute als Schotterparkplatz genutzten Flachen
baurechtlich legitimiert und eine einheitliche Festsetzungsstruktur festgelegt, welche eine
teilweise minimale Nutzungsintensivierung erméglicht. Somit ist in diesem Bereich mit keiner
relevanten Zunahme des Verkehrs zu rechnen.

Stellplatze

Im Bereich des Planungsgebietes gilt die ,Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und
Garagen und deren Ablosung” (Stellplatz- und Garagensatzung) der Gemeinde Stephanskirchen.
Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans kdnnen die entsprechenden Stellplatzzahlen
grundsatzlich auf den Baugrundstiicken umgesetzt werden. In Einzelfdllen kann die mogliche
Anzahl der Stellplatze auch zu einer Restriktion der moglichen Wohneinheiten auf den jeweiligen
Einzelgrundstiicken (bei Mehrfamilienhdusern) fiihren.

Technische Infrastruktur

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung liegen die entsprechenden Infrastrukturen wie
Strom, Telekommunikation, Frischwasser und Abwasser etc. im gesamten Siedlungsgebiet vor.
Ein Anschluss an die entsprechenden Infrastrukturen von baulichen Erweiterungen oder
Neubauten baulicher Anlagen ist mit angemessenem Aufwand moglich.

Brandbekdampfung

In GE1 liegt der westliche Bauraum vollumfanglich naher als 50 m an der StralBenverkehrsflache.
Somit bedarf es hier voraussichtlich keiner Feuerwehrzufahrten und -aufstellflichen nach
Art. 5 BayBO. Teile des 6stlichen Bauraums liegen bis zu 70 m von der NeumihlstralRe entfernt.
Diese liegen jedoch weit unter 50 m von der oOffentlichen StralRenverkehrsfliche der
Schneidermihlstralle entfernt. Da der Feuerwehrangriff jedoch liber eine private Briicke erfolgen
misste, sind hier ggf. Feuerwehraufstellflaichen und -zufahrten erforderlich. Der Bebauungsplan
steht diesen nicht entgegen.
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Der Bauraum in GE2 liegt an keinem Punkt mehr als 50m von der o6ffentlichen
StraBenverkehrsflache der SchneidermibhlstralRe entfernt. Somit sind voraussichtlich keine
Feuerwehraufstellflachen oder -zufahrten auf dem Baugrundstiick erforderlich.

In MI1 liegt kein Teil des Baugrundstiicks mehr als 50m von den offentlichen
StraRenverkehrsflachen der Neumdhlistralle im Stiden bzw. der SchneidermiihlstralRe im Norden
entfernt. Die Zufahrt von der SchneidermihlstralRe erfolgt Giber eine private Briicke, die jedoch
MI1 zuzuordnen ist. Feuerwehraufstellflichen und -zufahrten sind hier somit voraussichtlich nicht
erforderlich.

Der westliche Bauraum in MI1 liegt nicht mehr als 50m von der Ooffentlichen
StraRenverkehrsflache der NeumihlstraRe entfernt. Ein Feuerwehrangriff kann hier direkt, ohne
zusatzliche Zufahrten etc., auf dem Baugrundstiick direkt von der NeumhlstralRe aus erfolgen.

Der 6stliche Bauraum in MI2 liegt, auch topographisch abgesetzt, mehr als 50 m von der nachsten
offentlichen StraBenverkehrsflache entfernt. Um Art. 5 BayBO zu geniigen, sind hier jedoch
Feuerwehrzufahrten und Aufstellflichen auf dem Baugrundstiick erforderlich. Der
Bebauungsplan steht dem nicht entgegen.

Im Hinblick auf die festgesetzten Hohenentwicklungen ist in allen Gebauden grundsatzlich eine
Personenrettung liber Steckleitern der Feuerwehr moglich, so dass eine Anfahrt mit Drehleitern
nicht zwingend notwendig ist. Alternativ sind auch zweite bauliche Rettungswege moglich. Dies
ist im Rahmen der konkreten Bauausfiihrung zu klaren.

Da es sich um bereits erschlossene Siedlungsflichen und weitestgehend (berbaute
Baugrundstlicke handelt, kann die Loschwasserversorgung grundsatzlich iber das vorhandene
Leitungsnetz erfolgen. Im Zuge moglicher Erweiterungen hat eine konkrete Planung weiterer
bendtigter Hydranten im Rahmen des Bauvollzuges zu erfolgen.

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung die Belange der Brandbekdmpfung ausreichend
bericksichtigt und ausreichende Rahmenbedingungen erfillt. Der konkrete Nachweis des
Brandschutzes erfolgt im Rahmen des Genehmigungsverfahrens der Einzelvorhaben bzw. des
Bauvollzuges.

Immissionsschutz

Im Rahmen der 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 wurde eine schalltechnische
Untersuchung (Projekt-Nr. 1814-2018, Biiro C. Hentschel Consult, Datum vom 25.09.2018)
durchgefiihrt. Dabei wurden fir die zu untersuchenden Bereiche (im gegenstadndlichen
Planungsumgriff die Flachen der Gewerbegebiete GE1 und GE2) die einwirkenden
Larmimmissionen aus den offentlichen Verkehrsanlagen (StraRe, Bahn) berechnet und beurteilt.
Dartiber hinaus wurde fiir GE2 eine Kontingentierung des zuldssigen Anlagenldarms erarbeitet.
Wie unter A.6.9 sowohl zu Anlagenldarm als auch zu Verkehrslarm im Detail ausgefiihrt, knnen
die Ergebnisse dieses Gutachtens von 2018 auch heute noch unverandert Anwendung finden.

Anlagenldrm

Gerduschkontingentierung GE 2 und Beurteilung GE1

Um die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes zu wahren, muss es in einem rein intern
gegliederten Baugebiet nach § 1 Abs. 4 Satz 1 BauNVO ,ein Teilgebiet ohne Emissions-
beschrankung oder gleichbedeutend, ein Teilgebiet geben, das mit Emissionskontingenten belegt
ist, die jeden nach § 8 BauNVO zuldssigen Betrieb ermdoglichen”. Es misse die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt werden.
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Aufgrund der ortlichen Gegebenheit und der gewerblichen Vorbelastung missten beide
Teilflachen des Gewerbegebiets nachts emissionsbeschrankt kontingentiert werden. Mit der
Planung wird ein genehmigter Betrieb auf der Flache GE1 Uberplant, die Betriebsgenehmigung
behdlt ihre Giltigkeit. So wird zum Schutz der Nachbarschaft nur die Erweiterungsflache
kontingentiert. Bei einer baulichen Anderung, Nutzungsidnderung oder einer Neuansiedlung auf
der Flache (GE1) muss der Bauherr ein Schallgutachten im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens als Nachweis der Immissionsrichtwerteinhaltung nach TA-Ldarm
erbringen.

Durch die getroffenen Regelungen ist sichergestellt, dass an allen schutzbedirftigen Nutzungen
der Umgebung die zuldssigen Immissionswerte durch Emissionen aus GE1 und GE2 nicht
Uberschritten sind. Somit sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Weitere
SchallschutzmaBnahmen zum Schutz der Planung von Anlagengerduschen auRerhalb des
Plangebietes bzw. Festsetzungen sind somit nicht erforderlich.

MI1 und MI2

Fir die Mischgebiete im Osten sind keine schalltechnischen Untersuchungen erforderlich.
Mischgebiete dienen gemal § 6 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die damit verbundene typische
Nutzungsmischung setzt ein gegenseitiges Ricksichtnahmegebot voraus und ist mit einem
erhohten, gebietstypischen Gerduschpegel verbunden. Dariiber hinaus ist der Bereich der
Mischgebiete bereits vollumfanglich bebaut. Die Betriebsgenehmigung erhalt ihre Giltigkeit und
muss bereits heute auf die schutzbedirftigen Nutzungen der Umgebung Riicksicht nehmen. Bei
einer baulichen Anderung, Nutzungsinderung oder einer Neuansiedlung auf den
Mischgebietsflachen miissen die Immissionsrichtwerte nach TA-Ldrm eingehalten werden.

Verkehrslarm

Die Baugrundstiicke liegen im Einflussbereich der Staatsstrafle ST2095 als Miesbacher Stralle
(oberhalb des Planungsgebietes im zentralen Bereich des Planungsgebietes) und der im Stden
verlaufenden Bahnstrecke Rosenheim - Freilassing (Bahndamm gegeniiber dem Planungsgebiet).
Die weiteren Strallen im Planungsgebiet kdnnen vernachlassigt werden, da diese lediglich einen
untergeordneten Charakter besitzen und der ErschliefRung der Baugrundstiicke im Planungs-
umgriff und der umliegenden Baufldchen dienen.

Die schalltechnische Untersuchung aus 2018 zu den einwirkenden Larmimmissionen aus Straf3en-
und Schienenverkehr kam zu dem Ergebnis, dass an den Baurdumen im Siiden
Verkehrslarmbelastungen von bis zu 69/68 dB(A) tags/nachts auftreten. MalRgeblich hierbei ist
der Immissionsbeitrag aus der Bahn.

Die DIN 4109 ist in Bayern baurechtlich eingefiihrt. Somit ist diese unabhidngig von den
Festsetzungen des Bebauungsplans einzuhalten. Eine entsprechende Festsetzung ist nicht
erforderlich.

Gewerbegebiete GE1 und GE2

Der im Bauleitplanverfahren anzustrebende Orientierungswert der DIN 18005:2002 ,,Schallschutz
im Stadtebau” flr ein Gewerbegebiet von 65 dB(A) tagsiber und 55 dB(A) nachts wird somit an
den Sudfassaden im Tagzeitraum um bis zu 4 dB(A) und nachts um bis zu 13 dB(A) liberschritten.

Der Immissionsgrenzwert der 16. BlImSchV ,Verkehrslarmschutzverordnung” (Gewerbegebiet
69 dB(A) tagsiiber und 59 dB(A) nachts), maRRgebliche Beurteilungsvorschrift fir den Neubau oder
die wesentliche Anderung von 6ffentlichen Verkehrswegen, kann tagsiiber eingehalten werden.
Die Uberschreitung zur Nachtzeit kann auRer Acht gelassen werden, da in den Festsetzungen zu
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den Gewerbegebieten Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausgeschlossen werden.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 wird zum Schutz der
Birordume und der schutzbediirftigen Arbeitsrdaume eine fensterunabhdngige
Luftungseinrichtung festgesetzt, sofern die Raume Uber ein Fenster mit Sichtverbindung zur Bahn
belliftet werden mussen.

Mischgebiete M1 und Mi2

In den Mischgebieten MI1 und MI2 werden die im Bebauungsplanverfahren anzustrebenden
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete von 60 dB(A) tagsiber und 50 dB(A) nachts
an den der Bahn nachsten Fassaden um bis zu 9 dB(A) tags und bis zu 18 dB(A) nachts
Uiberschritten. Trotz der sehr hohen Uberschreitungen soll vor dem Hintergrund der bereits
bestehenden Nutzungen eine Mischgebietsnutzung auch weiterhin ermoglicht werden. Dem
folgend sind entsprechende LarmschutzmaBnahmen festgesetzt.

In Teilbereichen ist somit mit der Uberschreitung der Schwelle der Gesundheitsgefdhrdung von
70/60 dB(A) zumindest in der Nachtzeit zu rechnen. Um negative Auswirkungen fiir Bewohner
und Nutzer sicher ausschlieBen zu kénnen, ist in Bereichen mit diesen Pegeln eine strikte
Grundrissorientierung von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen festgesetzt. Ausnahmen sind
aus Griinden der Grundrissgestaltung zuldssig, wenn die betroffenen Raume durch spezielle
baulich-technische  MaBnahmen (Gebaudevorspriinge, Laubengidnge, Kastenfenster,
Schallschutzloggien, vorgehéngte Fassaden etc.) so geschiitzt werden kdnnen, dass vor deren
liftungstechnisch notwendigen Fenstern Verkehrslarmpegel von nicht mehr als 64/54 dB(A)
tags/nachts nachgewiesen werden koénnen. Sofern eine Beliiftung der schutzbedirftigen
Raumlichkeiten nicht Gber ein Fenster an einer larmabgewandten Gebadudeseite moglich ist, wird
zusatzlich eine fensterunabhdngige (mechanische) Belliftungseinrichtung erforderlich.

In weiten Teilen der Mischgebiete MI1 und MI2 ist keine Uberschreitung der Schwelle der
Gesundheitsgefdhrdung von 70/60 dB(A) tags/nachts, jedoch eine Uberschreitung der
Grenzwerte der 16. BImSchV von 64/54 dB(A) tags/nachts zu erwarten. Da durch den
Bebauungsplan bereits bestehende Gebdude neu lberplant werden, kénnen im Rahmen der
Gesamtabwagung die Grenzwerte der 16. BImSchV fir die Abwagung herangezogen werden,
unter deren Einhaltung noch gesunde Wohnverhaltnisse zu erwarten sind, und es missen nicht
zwangslaufig die geringeren Orientierungswerte nach DIN 18005 als Auslosewert fir
entsprechende SchutzmalRnahmen unterstellt werden.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen, sind in Bereichen mit einem
Beurteilungspegel von mehr als 64/54 dB(a) tags / nachts im Hinblick auf das Wohnen bzw.
64 dB(a) tags im Hinblick auf Blirordaume und sonstige schutzbedirftige Arbeitsraume
entsprechende Vorkehrungen zu treffen: Zusatzlich zu einem ausreichenden Schalldamm-MaR
der AuBRenbauteile (Fenster, Wande, Dach etc.) sind fensterunabhdngige (mechanische)
Belliftungseinrichtungen erforderlich. Schallgedammte Liftungseinrichtungen oder andere
technisch geeignete Malinahmen zur Bellftung sind beim Nachweis des erforderlichen
Schallschutzes gegen AulRenlarm zu berlicksichtigen und konnen entfallen, sofern der betroffene
Aufenthaltsraum durch ein weiteres Fenster an einer larmabgewandten Gebdudeseite, an der ein
Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 64/54 dB(A) tags/nachts nicht Gberschritten wird,
bellftet werden kann.

Im Kontext mit dem Wohnen sind die entsprechenden Orientierungswerte auch in den
AuRenwohnbereichen einzuhalten. Da hier StoRliiften oder Ahnliches nicht méglich erscheint, soll
hier grundsatzlich der Orientierungswert nach der DIN 18005 fiir den Tagzeitraum von 59 dB(A)
eingehalten werden. Dem folgend ist in den Bereichen mit einem héheren Orientierungswert die
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Anordnung von AuRenwohnbereichen und schiitzenswerten Freibereichen (Balkone, Loggien
0.A.)) nur zuldssig, wenn gewishrleistet wird, dass auf den AuRenwohnbereichen ein
Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von maximal 59 dB(A) tags (Aufpunkthéhe 2,0 m lber
Oberkante Nutzungsflache, in der Mitte des jeweiligen AuRenwohnbereiches) eingehalten oder
durch Schallschutzkonstruktionen (z.B. Verglasungen, Gebdudeeigenabschirmung etc.) nicht
Uberschritten wird.

Versickerung und Entwasserung

Versickerung und Niederschlagswasserableitung

Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers sinnvoll, um den
nattrlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen. Demnach ist als primare Losung
eine ortsnahe, flichenhafte Versickerung lber eine geeignete Oberbodenschicht anzustreben. Ist
eine Flachenversickerung aus Platzgriinden nicht moglich, so ist eine linienférmige, unterirdische
Versickerung tGber (Mulden-)Rigolen anzustreben. Ziel ist eine moglichst naturnahe Versickerung
Uber alle Bodenschichten, um die Funktion des Bodens als Klimapuffer und Wasserspeicher
aufrechtzuerhalten. Aufgrund des Bodenaufbaus ist jedoch davon auszugehen, dass eine
angemessene flachige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers iber den Oberboden
nur begrenzt oder gar nicht moglich ist.

Bereits heute wird das anfallende Niederschlagswasser teilweise in den gemeindlichen
Regenwasserkanal in der MihlstralRe und im Neumuhlweg von den Baugrundstiicken eingeleitet.
Dies ist auch weiterhin maoglich, sollten die konkreten Bodenverhaltnisse vor Ort eine
Versickerung nicht zulassen.

Ist dennoch eine kleinrdumige Versickerung auf dem Baugrundstiick moglich, so sind die
allgemeingiiltigen gesetzlichen Rahmenbedingungen zu beachten und die Vorgaben der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), der Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) oder der
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
oberirdische Gewasser (TRENOG) einzuhalten. Das DurchstoBen grundwasserschitzender
Deckschichten ist nicht zuldssig. Es ist durch den Bauherrn bzw. die von ihm beauftragten
Planenden im Rahmen des Bauvollzuges und der zugehoérigen Entwdasserungsplanung
eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine
genehmigungsfreie Versickerung bzw. Wassereinleitung vorliegt.

Alternativ ist, wenn die allgemeingiltigen Regelungen nicht eingehalten werden kénnen, eine
wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Rosenheim zu beantragen. Eine mogliche
Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken in den gemeindlichen
Kanal bedarf zudem einer gesonderten Genehmigung durch die Gemeinde Stephanskirchen.

Um den natirlichen Wasserkreislauf zu begiinstigen und die abzuleitenden Niederschlagswasser
zureduzieren, wird zudem festgesetzt, dass ein gewisser Anteil an befestigten Flachen im MI2 mit
versickerungsfahigen bzw. wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen sind. Im Gewerbegebiet
wird vor dem Hintergrund der hoheren Nutzungsanspriiche auf eine entsprechende flaichenhafte
Festsetzung verzichtet. Stellplatze sind jedoch in allen Baugebieten grundsatzlich mit
versickerungsfahigen bzw. wasserdurchladssigen Beldgen (z.B. Rasenfugenpflaster, Schotterrasen
etc.) auszufiuhren. Aufgrund der baulichen Rahmenbedingungen sowie der erwartbaren héheren
Belastung und technischen Beanspruchungen (Winterdienst, Schwerlastverkehr etc.) sind die
Flachen von offentlichen und privaten StraBenverkehrsflachen sowie von Zufahrten von dieser
Regelung ausgenommen.
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Starkregenereignisse und wild abflieBendes Oberflaichenwasser

Im voralpinen Bereich ist vermehrt mit Starkregenereignissen zu rechnen. Deren Haufigkeit und
Intensitat wird durch den Klimawandel kiinftig weiter zunehmen. In deren Folge kann es verstarkt
zu wild abflieRendem Oberflachenwasser, Sturzfluten bzw. anstehendem Oberflachenwasser im
Bereich der Bebauung kommen.

Dies geben auch nochmals die graphischen Darstellungen zu ,,Oberflachenabfluss und Sturzflut”
aus dem Umweltatlas des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt und aus den Untersuchungen
zum kommunalen Sturzflut-Risiko-Management (siehe A.6.8) wieder, wonach Gefahrdungen
nicht ganzlich auszuschlieRen ist.

Im Rahmen dieser Untersuchungen ist besonders in GE2 als auch auf der Ostseite von MI1 mit
einer entsprechenden Kanalisierung der Abflisse zu rechnen. In GE2 ist diesbeziiglich eine Kote
festgesetzt, bis zu welcher Gebdude wasserdicht und wasserdruckfest zu errichten sind. In diesem
Bereich sind die Gebdude auch Auftriebssicher zu erstellen. In MI1 hingegen folgt die dargestellte
Aufstauung aus der Barriere des sehr grolRen Gebaudes fir wild abfliefendes Wasser aus den
Ostlich angrenzenden Hangbereichen. Da das Gebdude hier schrag in einen ansteigenden Hang
eingreift, erscheint die Festsetzung einer Kote, bis zu welcher das Gebdude wasserdicht ist, nicht
zielfihrend. Die wasserdichte Ausfiihrung miisste hier dem Gefille entlang des Gebaudes folgen
oder Ahnlichem. Auf der Westseite hingegen erscheint eine wasserdichte Bauweise nicht
erforderlich. Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans ist eine entsprechende
Ausfihrung moglich. In allen anderen Bereichen sollte jedoch ebenfalls eine entsprechend
hochwassersichere Bauweise umgesetzt werden.

Dem folgend kommt § 37 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) besondere Bedeutung zu. Demnach sind
nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fiir angrenzende Bebauung und
Grundsticke durch BaumaRnahmen nicht zuldssig. Es dirfen keine Geldndeverdanderungen
(Auffillungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt werden, welche wild abflieBendes Wasser mit
negativen Auswirkungen fiir Nachbargrundstiicke aufstauen oder umlenken kénnen.

Um mogliche Schaden im Zuge von Starkregenereignissen und daraus resultierenden temporaren
Uberschwemmungen méglichst vorzubeugen, sollten die Gebdude durch bauliche MaBnahmen
moglichst an diese Gefahren angepasst werden. Dem folgend wird auf eine mdglichst
hochwasserangepasste Bauweise hingewiesen sowie die Einhaltung gewisser baulicher
Rahmenbedingungen zum Schutz vor eindringendem Wasser empfohlen. Dabei handelt es sich
lediglich um Hinweise, welche es im Rahmen des Bauvollzuges an die tatsdchlichen
Gegebenheiten am Ort anzupassen gilt.

Die Oberkante des Fertigfulbodens des untersten Vollgeschosses sollte mindestens 25 cm liber
dem umliegenden Geldande bzw. der wasserfiihrenden Flache liegen, um einen Wasserabfluss
ohne Schaden an den Gebduden zu gewahrleisten. Die Festsetzungen zur Hoéhenentwicklung
beriicksichtigen bereits eine entsprechende Ausfiihrung in Anlehnung an das bestehende
natirliche Gelande.

Um bei wild abflieRendem oder kurzeitig anstehendem Niederschlagswasser Beeintrachtigungen
auf bauliche Anlagen und das Eindringen von Wasser in die Gebaude zu minimieren bzw.
méglichst zu verhindern, sind Offnungen von baulichen Anlagen, wie Einginge,
Garageneinfahrten, Kellerlichtschdachte oder Zugdnge zu baulichen Anlagen unterhalb der
Geldandeoberflache (z.B. Keller) durch entsprechend angepasste bauliche MalRnahmen zu
schiitzen. Dies kann z.B. die Ausfiihrung einer ausreichenden Uberhéhung gegeniiber der
angrenzenden wasserfliihrenden Flache darstellen. Auch wird empfohlen, unabhangig der
getroffenen Festsetzung, Gebaude an der Stelle, wo sie in das Gelande einschneiden, bis
mindestens 25 cm Uber Oberkante des anstehenden Gelandes wasserdicht zu errichten. Es ist
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auch im Hinblick auf Schichtwasser bzw. Staundsse eine Auftriebssicherheit des Gebaudes zu
prifen.

Hinsichtlich der Starkregenrisiken wird ausdriicklich auf die Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu
,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung” sowie die Empfehlung
,Wassersensible Siedlungsentwicklung” fir ein klimaangepasstes Regenwassermanagement
hingewiesen.

Klimaschutz und Klimaadaption

MafBnahmen die dem Klimawandel Rechnung tragen

Festgesetzte Baumpflanzungen fiihren durch Verschattung und Verdunstung zu einer
Verbesserung des Mikroklimas, auch bei Hitzeereignissen. Der Schutz und die Entwicklung der
umfanglichen Baumbestidnde entlang der Hangleiten stirken und entwickeln die Funktion des
Tals des Waschebaches als Klimasenke.

Der Verzicht auf die konkrete Festsetzung von Baumarten ermdoglicht moglichst klimaresiliente
Bepflanzungen auch vor dem Hintergrund des Klimawandels.

Die Festsetzung von Griindachern im Kontext von Flachdachern fiihrt zu einer Pufferung des
Niederschlagswasserabflusses und entlastet somit gerade bei Starkregenereignissen die
offentliche Kanalisation. Darliber hinaus kann so die Feuchtigkeit langer im Gebiet gehalten
werden und schafft im Rahmen von Hitzeereignissen einen zusatzlichen Puffer.

Durch die Festsetzung von sickerfahigen Beldgen (soweit moglich) wird die klimaregulierende
Wirkung des Bodens unterstitzt und die abzuleitende Regenmenge bei zunehmend auftretenden
Starkregenereignissen reduziert.

Im Rahmen der Hohenfestsetzungen ist eine hochwasserangepasste Bauweise berlicksichtigt.

Im Bereich des GE 2 ist (iberdies eine Kote festgesetzt, bis zu welcher zum Schutz vor
Starkregenereignissen die Gebdaude wasserdicht zu errichten sind.

MafBnahmen die dem Klimawandel entgegenwirken

Die Moglichkeit zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ermoglicht eine nachhaltige
Energieerzeugung.

Durch eine, wenn auch in geringem Umfang mégliche Nachverdichtung (kompakte Bebauung mit
angepasster Hohenentwicklung) auf bereits groRtenteils Gberbauten Flachen wird der Eingriff in
zusammenhangende, nicht bebaute Naturrdaume minimiert. Insbesondere sind die Flachen
bereits erschlossen und liegen im Kontext des Hauptortes.

Der Schutz des Baumbestandes auf der Hangkante sichert langfristig die klimaregulierende
Funktion dieser Baume. Auch kann so der Erosion des Hangbereiches bei Starkregenereignissen
vorgebeugt werden.

Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

GemaR § 13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) missen die Trager 6ffentlicher Aufgaben und
gleichzeitig die Gemeinde Stephanskirchen bei ihren Planungen und Entscheidungen den Schutz
vor den Auswirkungen des weltweiten Klimawandels, die Erflllung der nationalen
Klimaschutzziele sowie die Einhaltung der europaischen Zielvorgaben (vgl. §1KSG)
bericksichtigen.

Um diese Ziele, insbesondere den Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur auf deutlich
unter 2 Grad Celsius und moglichst unter 1,5 Grad Celsius gegenliber dem vorindustriellen Niveau
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zu begrenzen, sind im KSG die Reduktionsziele bzw. absoluten Ziele fiir den Ausstol} von
Treibhausgasen fiir unterschiedliche Bereiche festgesetzt (vgl. § 3 und § 3a KSG).

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher die Fragestellung zu beleuchten, ob und inwieweit die
Planung Einfluss auf die Treibhausgasemissionen hat und die Erreichung der Klimaziele gefahrden
kann. Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich um einen Bebauungsplan handelt und
somit nur ein baulicher Rahmen vorgegeben wird, nur qualitativ und nicht quantitativ erfolgen.

Die genaue quantitative Bezifferung des Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des
tatsachlichen Bauvollzuges und des Betriebes erfolgen. Aufgrund der GroRRe des Planungsumgriff
und der Tatsache, dass die Baugrundstiicke bereits Giberbaut sind, ist eine direkte Auswirkung auf
die bundesweiten Ziele des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Durch die Moglichkeit zur Nutzung von Solarenergie ist den Reduktionszielen des Sektors 1
»,Energiewirtschaft” durch den Bebauungsplan Rechnung getragen.

Aufgrund der Grofle und des Umfangs der gegenstandlichen Planung mit bereits bestehenden
Baustrukturen, sind die Auswirkungen auf den Sektor 2 ,,Industrie” gering zu bewerten.

Der Gebdudebestand sowie die noch bebaubaren Flachen in geringerem Umfang in kompakter
Baustruktur stehen der Erreichung der Ziele des Sektors 3 ,,Gebdude” nicht entgegen.

Da es sich um eine Uberplanung eines bestehenden, vollstindig erschlossenen Misch- und
Gewerbegebietes handelt, steht die Planung der Erreichung der Ziele des Sektors 4 ,Verkehr”
nicht entgegen. Auch ist mit keiner relevanten Verkehrszunahme zu rechnen.

Im Hinblick auf die Sektoren 5 , Landwirtschaft und 6 , Abfallwirtschaft und Sonstiges” ergeben
sich durch die Planung keine Auswirkungen, da es sich um die Uberplanung eines bestehenden,
vollstandig erschlossenen sowie baulich genutzten Misch- und Gewerbegebietes handelt.

Da es sich bei der Uberplanung der Flichen des Misch- und Gewerbegebietes um bereits
weitestgehend baulich genutzte Flichen handelt und die bestehenden groRen
zusammenhangenden Waldflachen bestehen bleiben, steht die Planung den Zielen des KSG fir
den Sektor 7 ,Landnutzung, Landnutzungsdnderung und Forstwirtschaft” nicht entgegen. Auch
sind keine Moorbdden, Landwirtschaftsflachen oder andere Landnutzungen betroffen.

Insgesamt kann somit die Planung unter Abwagung der generellen Planungserfordernisses auch
vor dem Hintergrund der Ziele des KSG umgesetzt werden.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:
= Schaffung eines einheitlichen, abgewogenen Planungskonzepts fiir den Gesamtbereich
= Sicherung der bestehenden Baustrukturen

= Schaffung (neuer) Gewerbebauflachen in GE2

= Anpassung der bestehenden Héhenentwicklung und des Mal3es der baulichen Nutzung
= Wahrung einer ortsiblichen, landlichen Gestaltung

= Langfristiger Schutz der bestehenden Waldstrukturen
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Anteil an der

Flachenbezeichnung Flache ca. Gesamtfliche ca.
Nettobauland (maRgebliche Baugrundstiicke) 10.360 m? 56 %
Flachen mit Bindung und Erhalt fiir Bepflanzungen 3.382 m? 18 %
Umgrenzung von Schutzgebieten , Biotopflachen” 1.497 m? 8%
Pufferzone am Gewasser, Uferrandstreifen 186 m? 1%
Private Grunflache 267 m? 2%
Offentliche StraRenverkehrsflichen 2.428 m? 13%
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 141 m? 1%
Wasserflachen 222 m? 1%
Bruttobauland (Planungsgebiet) 18.483 m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den FlachengréRen und prozentualen Angaben entstehen durch Rundung der Werte.
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C Umweltbericht
C.1 Einleitung

Cl1

Die gegenstandlichen Flachen sind heute bereits umfanglich durch Gewerbe sowie in kleinerem
Umfang durch Wohnen baulich genutzt. Die Flachen waren bisher durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze” inkl. seiner Anderungen tberplant. Aufgrund
mangelhafter Festsetzungen wird dieser jedoch fiir ungiiltig gehalten.

Um jedoch fiir die bereits bebauten Bereiche auch zukiinftig eine geordnete stiddtebauliche
Entwicklung sicherzustellen, werden fiir die im Zusammenhang bebauten Randbereiche einzelne
Bebauungspldne neu aufgestellt. Die im Zusammenhang bebauten Randbereiche der
Filzenflachen, welche neu liberplant werden, befinden sich verteilt um den bestehen bleibenden
Teil des Bebauungsplans Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze”. Aufgrund der verteilten Lage und
unterschiedlichen Auspragung der einzelnen Teilbereiche, wurde durch den Gemeinderat am
01.07.2025 beschlossen, die Neuaufstellungen hinsichtlich einer besseren Ubersichtlichkeit in
finf Bebauungsplane aufzuteilen. Bei der hier gegenstandlichen Neuaufstellung handelt es sich
um den Teilbereich B als Bebauungsplan Nr. 40b ,Neumdihle”. Ein entsprechender
Aufstellungsbeschluss wurde durch den Gemeinderat Stephanskirchen am 01.07.2025 gefasst.

Dabei umfasst der Teilbereich B die vorhandene Bebauung des Ortsteils Neumiihle, im Bereich
Schneidermihlstralle — Neumihlweg - MihlstraBe, soweit diese auch bisher schon im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40 gelegen hat. Der Teilbereich B befindet sich im
Stdwesten des Bebauungsplans Nr. 40. In der Vergangenheit wurde der Bereich zum Grof3teil
durch die 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 iberplant. Diese findet bei der
gegenstdndlichen Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 40b entsprechend Beriicksichtigung.
Unter Beachtung der Lage (teilweise unter dem Briickenbauwerk der StaatsstraRe), der
bestehenden Nutzungsstruktur, der Landschaftsbereiche und des Ortsbildes wird ein
einheitliches und in seiner Gesamtheit abgewogenes stadtebauliches Konzept entwickelt.

Bei der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) die Belange des
Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu beriicksichtigen.
Um die Auswirkungen der gemeindlichen Planungsabsicht auf die einzelnen Schutzgiter
abschatzen zu kénnen, ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung notwendig. Die Einhaltung des
Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 18. Marz 2021, gedndert am 22.
Marz 2023, gibt die Erstellung eines Umweltberichts vor. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind
in das Abwagungsergebnis zum Plankonzept eingeflossen und im vorliegenden Umweltbericht als
gesonderter Teil zur Begriindung zusammengefasst. Mit der Novellierung des BauGB 2004 ist
auch die Abarbeitung des Folgenbewaltigungsprogramms der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung in die Umweltprifung inhaltlich integriert. Grundlage des Umweltberichts nach
§ 2a BauGB ist der vorliegende Bebauungsplanentwurf sowie Informationen, die wahrend der
Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfes erstellt und benutzt wurden.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Lage und Nutzung

Das Planungsgebiet liegt ca. 1,0 km stiddstlich des Ortszentrums von Stephanskirchen SchloBberg,
im Ortsteil Neumihle im Bereich von SchneidermihlistraBe — Neumihlweg — MuhlstraRe. Der
Geltungsbereich des Planungsumgriffs umfasst ca. 1,85 ha. Die Ausdehnung der Planung betragt
im Mittel in Nord-Slid-Richtung ca. 110 m und in Ost-West Richtung ca. 190 m.
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Die Flachen des Planungsumgriffs befinden sich am unteren Ende der Hangkante zwischen
Hauptort Stephanskirchen und den Bereichen entlang des Inns (Murnau) und sind durch Gewerbe
sowie Wohnen genutzt. Im Norden und Westen ist der Bereich durch eine mit Bdumen und
weiteren Gehoélzen bewachsene Hangkante begrenzt, an die sich im Westen Wohngebietsflachen
anschlieRen. Im Stiden verlduft der Bahndamm der Bahnstrecke 5703 Rosenheim—Freilassing, an
den das Gewerbegebiet Murnau anschlieRt. Im Osten befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Grunlandflachen sowie Wald. Zudem verlauft in Nord-Stid-Richtung ein Brickenwerk, ca. 10 bis
15 m Uber den Flachen des Planungsumgriffs. Dabei handelt es sich um die StaatsstraRe ST2095
(Miesbacher Stralie).

W n (5.0
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gsbereich rot) — ohne MaRstab

Abbildung U1: Lage des Planungsgebiets (Geltun

Ziel des Bebauungsplans Nr. 40b

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 40b ist die Sicherstellung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung der bereits bebauten Siedlungsbereiche unabhdngig des
Bebauungsplans Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze”. Durch die Schaffung einer einheitlichen
Festsetzungsstruktur fiir die einzelnen Teilbereiche, unter Beriicksichtigung der aktuellen
Rechtsprechung wird ein einheitliches und in seiner Gesamtheit abgewogenes stdadtebauliches
Konzept entwickelt, zum Schutz bestehender Nutzungen, des bestehenden dorflichen landlichen
Charakters sowie unter Wahrung des Ortsbildes. Durch die Festsetzung von Mischgebiets- und
Gewerbegebietsflachen werden die bestehenden Nutzungen entsprechend abgebildet.

Das MaR der Nutzung wird je nach Art der baulichen Nutzung gestaffelt festgesetzt, orientiert
sich dabei an der bestehenden Bebauung und schafft kleinere Nachverdichtungsméglichkeiten.
Mit einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,65 (MI1), 0,25 (MI2), 0,35 (GE1), 0,30 (GE2)
fir die Hauptbaukorper bzw. -nutzungen und einer GRZ von 0,90 (MI1), 0,60 (MI2), 0,95 (GE1),
0,50 (GE2) fur die Gesamtversiegelung wird die Intensitat der baulichen Nutzung entsprechend
begrenzt, zudem legitimiert diese den heutigen Bestand. Eine hdhere Baudichte bzw. bauliche
Nutzung auf den jeweiligen Flachen erscheint stadtebaulich vertretbar, da sich die Flachen
unterhalb des Brickenbauwerkes der StaatsstraBe befinden und somit nur einen
untergeordneten Wert fiir das Orts- und Landschaftsbild besitzen.
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Aufgrund der bestehenden Grinstrukturen und Schutzgebiete entlang des Waschebachs sowie
im und direkt angrenzend an den Planungsumgriff werden fiir eine bestimmungsgerechte
Ausnutzung der Baugrundstilicke Baurdume definiert. Somit kdnnen ein zu nahes Heranriicken
der Baukorper und ein Eingriff in die Grinstrukturen vermieden werden. Die Festsetzungen zur
Hohenentwicklung orientieren sich am Bestand und an den in der Umgebung bestehenden
Baukoérpern und lassen keine (berhohen Wandhéhen zu. Neben den festgelegten
Rahmenbedingungen zum Umfang und MaR der baulichen Nutzung sowie der maximalen
Hohenentwicklung sind Detailfestsetzungen zu Dachern und Einfriedungen getroffen, um das
landliche Ortsbild und die Ortsgestaltung von Stephanskirchen zu wahren. Auch finden bei der
Uberplanung die Belange der Griinstrukturen, Schutzgebiete sowie Westerndorfer Filze und die
Sicherung deren 6kologischer Wertigkeit Berlicksichtigung.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt durch die bereits bestehenden offentlichen
Strallenverkehrsflachen der MihlistraRe, der Schneidermiihlstralie, und des Neumihlwegs sowie
Uiber private Verkehrsflichen. Uber die StraBenverkehrsfliche der MiihlstraRe besteht in
Richtung Norden liber weiterfihrende GemeindestraRen Anbindung an den Hauptort SchloBberg
sowie an das libergeordnete StraBenverkehrsnetz. Ebenfalls besteht in Richtung Stiden lber die
Miubhlstralle durch die Bahnunterfiihrung und weiterfiihrende GemeindestralRen Anbindung an
das Ubergeordnete Strallenverkehrsnetz. Insgesamt ist eine ausreichende ErschlieBung der
Baugrundstlicke sichergestellt und eine angemessene Anbindung an das regionale sowie
Ubergeordnete Verkehrsnetz gegeben.

Abbildung U2: Planzeichnung Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 40b, Stand: 23.03.2026, ohne MaRstab
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C.1.2

C.13

Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Die sogenannte Bodenschutzklausel dient dem Schutz von Freiflaichen vor einem tGbermaRigen
Flachenverbrauch, aber auch dem Schutz sonstiger 6kologischer Bodenfunktionen. Als praktische
Konsequenz aus den Anforderungen der Bodenschutzklausel unterliegen Bauleitpldne einer
Darlegungspflicht zum Umfang der Bodeninanspruchnahme sowie deren Notwendigkeit.

Bei den Flachen des gegenstdndlichen Planungsumgriffs handelt es sich um weitestgehend
bereits bebaute Flachen. Die heute noch unbebauten Flachen sind ebenfalls bereits Gberplant.
Somit kommt es im Rahmen der Uberplanung des gesamten Planungsumgriffs nicht zur
Inanspruchnahme von unbeplanten Wald-, Grinland- oder Landwirtschaftsflaichen. Der
Geltungsbereich des Planungsumgriffs umfasst insgesamt ca. 1,85 ha. Im Zuge der Planung
werden nun Uberbaute bzw. Gberplante Flachen im Umfang von ca. 1,03 ha im Weiteren als
Mischgebiet (ca. 0,51 ha) und Gewerbegebiet (ca. 0,52 ha) neu lGberplant. Zudem beinhaltet der
Planungsumgriff bestehende Verkehrsflachen (ca. 0,26 ha) sowie Wasser- und Griinflichen und
Schutzgebiete (ca. 0,56 ha).

Insgesamt wird durch die jeweils getroffenen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung in
der Planung eine maximale Gesamtversiegelung durch bauliche Anlagen und baulich genutzte
Flachen von ca. 0,82 ha auf den Baugrundstiicken legitimiert. Ca. 0,70 ha dieser Versiegelung sind
jedoch durch die Bestandsbebauung schon realisiert.

Insgesamt sind die zum Teil flir den landlichen Kontext relativ hohen Versiegelungszahlen durch
denin § 1a Abs. 2 BauGB geforderten sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
begriindet. Durch eine dichte Bebauung und intensive Nutzung der Flachen im Planungsgebiet
kénnen mittelbar weitere, heute unbebaute Flachen von Nutzung freigehalten werden. Darlber
hinaus ist der Bereich, insbesondere in den Bereichen mit einer hohen zulassigen Dichte, bereits
bebaut.

Neben dem eigentlichen Bebauungsplan ist durch den Bebauungsplan eine Ausgleichsflache von
ca. 920 m? im Okokonto der Gemeinde Stephanskirchen in Anspruch genommen.

Relevante rechtliche Grundlagen und beriicksichtigte Fachplane

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist die Gemeinde Stephanskirchen im
sidwestlichen Bereich der Region 18 Siidostoberbayern als Verdichtungsraum dargestellt. Im
Westen grenzt das Oberzentrum Rosenheim an. Im Siden die Gemeinde Rohrdorf, welche
ebenfalls als Verdichtungsraum dargestellt ist. Die umgebenden Gemeinden (Prutting und
Riedering) im Norden und Osten sind als allgemein landlicher Raum dargestellt.

Laut regionalisierter Bevolkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2043 des Bayerischen
Landesamts fiir Statistik, ist fiir den Landkreis Rosenheim, in dem Stephanskirchen liegt, mit einer
Bevolkerungsentwicklung Stand 2023 von +6,6% bis 2043 zu rechnen.

Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sind fiir die hier gegenstandliche Planung
insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) von Belang:

1.1.1(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln.

1.1.1(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
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Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gltern, wo zur Sicherung der Versorgung
erforderlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

1.1.3 (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

2.2.7 (G) Die Verdichtungsrdaume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

- (...)

- sich bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewabhrleistet. (...)

3.1(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Berlicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

5.1 (G) Die Standortsvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die
leistungsfahigen, kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Regionalplan 18 (RP 18)

Die Gemeinde Stephanskirchen liegt gemals Regionalplan fiir die Region Siidostoberbayern (RP
18) im Verdichtungsraum. Die Gemeinde Stephanskirchen ist dabei als Grundzentrum
eingeordnet, Ostlich des Oberzentrums Rosenheim. Die angrenzende Gemeinde Rohrdorf ist
ebenfalls als Verdichtungszentrum verzeichnet. Im Norden und Osten grenzen als allgemein
landlicher Raum dargestellte Gemeinden (Prutting und Riedering) an.

Fiir die Region Sidostoberbayern ist, ausgehend vom Jahr 2023, ein moderates
Bevolkerungswachstum, Stand 2025, von 2,6 % bis 2033 bzw. 4,3 % bis 2043 vorausberechnet
(Bayerisches Landesamt fir Statistik).

Aus dem glltigen Regionalplan fir die Region Siidostoberbayern sind insbesondere folgende Ziele
(2) und Grundsatze (G) von besonderem Belang:

A12.1(G) Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche
konzentrieren und Freirdume erhalten.

B12.1(Z) Gliedernde Grinflaichen und Freirdume im Ortsbereich und zwischen den Siedlungs-
einheiten sollen erhalten, entwickelt und erweitert werden. Sie sollen untereinander
und mit der freien Landschaft verbunden werden. (...) Die Versiegelung des Bodens
soll so gering wie moglich gehalten werden, die Sickerfahigkeit besiedelter Flachen
soll verbessert werden. (..) An Ortsrdndern und in der Ndhe von relevanten
Griinbestanden sollen aus Griinden des Artenschutzes, Beleuchtungseinrichtungen
an StraBen und Gebauden auf das notwendige Mal} beschrankt werden.
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BIl1(G) Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Berlicksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen
- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden
- die Innenentwicklung bevorzugt werden und
- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengiinstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

BV1(G) Die Wirtschaftskraft der Region Siidostoberbayern soll nachhaltig entwickelt,
ausgebaut und gestarkt werden. In allen Teilrdumen der Region soll eine
angemessene Steigerung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit ermdglicht werden.
(...) Die MaRnahmen zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur sollen
ausgewogene Lebens- und Arbeitsbedingungen in der gesamten Region schaffen.

Flachennutzungsplan
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Abbildung U3: Darstellung Planungsumgriff im giiltigen Flachennutzungsplan (Ausschnitt) - - ohne Mal3stab

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir die Flachen des Planungsumgriffs Misch- und
Gewerbegebiet dar. Die im Westen und Osten baumiberstandenen Boschungen sowie der
Bereich beidseits des Waschebaches sind als vorhandener Gehoélzbestand dargestellt. Zudem sind
Teilbereiche der westlichen und 06stlichen Hangbereiche durch die Signatur ,Biotop” und
,Landschaftsbestandteil geplant” Uberlagert. Der westliche Bereich ist von der Signatur
»Wassersensibler Bereich” tiberlagert. Die Strallen sind als Strafenverkehrsflachen dargestellt,
wobei entlang der SchneidermiihistraBe und der MihlstraBe eine Full- und Radwegeverbindung
gekennzeichnet ist. Darliber hinaus ist im zentralen Bereich des Umgriffs eine
StraBenverkehrsflache (Briicke Staatsstrafle) dargestellt.

Im Norden fiihren die vorhandene StralRenverkehrsflaichendarstellung weiter, sowie grenzen
Darstellungen von Wald und vorhandener Gehdlzbestand an. Im Nordosten befinden sich
Darstellungen als Gewerbe- und Mischgebiet. Im Osten befinden sich Landwirtschaftsflachen
sowie weitere Darstellungen von vorhandenem Gehoélzbestand. Im Siden begrenzen die
Darstellungen von Bahnverkehrsflachen den Planungsumgriff. Weiter siidlich befinden sich
Darstellungen von Gewerbeflachen, Griinflaichen und vorhandenem Gehdlzbestand.
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Im Westen grenzen Darstellungen von Landwirtschaftsflaichen und vorhandenem Gehélzbestand
an. An diese knlipfen Wohnbauflachen an, welche als Reines oder Allgemeines Wohngebiet
dargestellt sind.

Im Rahmen des Bebauungsplans werden die Bauflachen weiterhin als Mischgebiet nach
§ 6 BauNVO sowie als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Die Darstellungen im
Flachennutzungsplan entsprechen somit den Zielsetzungen der Neuaufstellung des
Bebauungsplans Nr. 40b. Somit genlgt die Planung dem Entwicklungsgebot nach
§ 8 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und es bedarf keiner Anderung des Flichennutzungsplans.

Bestehendes Baurecht

Bei den gegenstdndlichen Flachen des Bebauungsplans Nr. 40b handelt es sich um bereits
weitestgehend umfanglich bebaute Flachen. Die Flachen sind durch den Bebauungsplan Nr. 40
»Westerndorfer + Simsfilze” bereits tiberplant. Auch gab es innerhalb des Planungsumgriff bereits
diverse Anderungen des Bebauungsplans Nr. 40. Aufgrund einer mangelhaften Festsetzung des
Males der baulichen Nutzung (Definition lediglich durch Baurdaume) fiir die Baugrundsticke
wurde der Bebauungsplan Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze” jedoch durch das
Verwaltungsgericht Miinchen fiir unglltig gehalten und wird in einem separaten Verfahren
formell aufgehoben. Die gegenstandliche Planung orientiert sich an den Planungen des
Bebauungsplans Nr. 40 und dessen Anderungen.

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 40 waren die bestehenden Baugrundstiicke zwischen
Schneidermihlstrale und den Waldflichen im Osten im heutigen Umgriff als Mischgebiet
festgesetzt. Das Mal? der baulichen Nutzung wurde durch Baugrenzen festgelegt, welche sich an
der Bestandsbebauung orientierten. Darliber hinaus wurden bereits umfangliche
grinordnerische Festsetzungen getroffen bzgl. der bestehenden Griinstrukturen. Im Rahmen der
13. Anderung (Uberplanung der 11. Anderung) wurden die (iberbaubaren Grundstiicksflachen in
Richtung Westen erweitert. Dariiber hinaus wurden die Flachen entsprechend der bestehenden
Nutzungen und Charakteristik untergliedert in Misch- und Gewerbegebietsflaichen. Das MaR der
baulichen Nutzung wurde neu definiert in Bezug auf das jeweilige Baugrundstiick. Auch fanden
umfangreiche Festsetzungen zur Grinordnung Berlicksichtigung, zum Schutz der bestehenden
Grunstrukturen und Schutzgebiete im und um den Umgriff. Diese sollten bestmoglich erhalten
und ein weiteres Voranschreiten der baulichen Nutzung vermieden werden. Auf die Inhalte des
Bebauungsplans Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze” sowie dessen 11. und 13. Anderung wird
unter Ziffer A.5 der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 40b zusammengefasst eingegangen.

Biotopflachen und Schutzgebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich mehrere Teilflaichen kartierter
Biotopflachen. So befinden sich im Norden, Westen und Osten entlang der baumiberstandenen
Hangkanten bzw. Bdschungen die Teilflichen 001, 002 und 003 der kartierten Biotopflache
(Flachland) 8138-0109 ,,Zwei Bachschluchten S-Westerndorf“. Bei den Teilflichen handelt es sich
jeweils um groRere zusammenhangende Flachen, welche sich um den Geltungsbereich herum
und weiter in Richtung Norden bzw. Osten erstrecken. Die Flachen sind charakterisiert durch
mesophile Laubwaélder (60%), welche durch Gewadsser-Begleitholz, feuchte und nasse
Hochstaudenflure und Feuchtgebiische ergdnzt werden (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt,
Stand Mérz 2026).
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Nach dem Fachinformationsdienst (FIN-Web) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt werden
die Teilflachen des Biotops folgendermalen beschrieben (Stand Marz 2026):

Teilfldche 001:

Gréfsere Schlucht N-S verlaufend. Beginn des Einschnittes am westlichen Ortsrand von
Westerndorf. Im Einschnitt Bachlauf und unbefestigte Strafle. Bach bis 1 (1,5) m breit,
wasserfiihrend, klares Wasser, Bett sandig-kiesig. Die StrafSe verlduft parallel im O des leicht
mdandrierenden Baches. Die mdfig steilen, stellenweise auch steilen (20-40 Grad) Einhénge sind
dicht bewaldet mit dom. Esche und Hainbuche. Auffallend sind alte mehrstémmige ausladende
Hainbuchen. Die Kraut- und Strauchschicht ist durch den dichten Kronenschluf8 sehr liickenhaft
ausgebildet. In der Krautschicht dom. Waldarten, wie Goldnessel, Giersch, Echte Nelkwurz.
Entlang des Baches Kdlberkropffluren, etwas Mddesiifs, Bitteres Schaumkraut. Der westliche
Einhang ist abgezdunt (Wasserschutzgebiet). Schlucht nach N schmaler werdend.

Dort am O-Ufer Schwarzerlen dom.. Einzelne Kastanien eingepflanzt und kleinfléichige
Fichtenparzelle (nicht abgrenzbar). Kleine Seitenschlucht am Gstlichen Einhang bei Westerndorf,
kein Bach, von oben her Ablagerungen von Gartenabféillen.

Bach von N her aus dem Ort kommend, ohne Gehdlz- bzw. Hochstaudensaum. Der éstliche
Leitenhang nach S schmal werdend, bestockt mit Eichen, Hainbuchen, Linden. Wird durch StrafSe
von der 3. Teilfliche, dem 2.Bacheinschnitt getrennt. Parallel zur Bachschlucht verlduft im W
Umgehungsstrafie Rosenheim. Nach N 6ffnet sich die Schlucht.

Teilfldiche 002:

Westlich der Briicke (UmgehungsstrafSe) am schmalen Leitenhang Eschen, Ahorne und
Hainbuchengruppen. Lduft nach W aus (2.TF). Der Bach fliefSt in der Ebene zwischen den
Einhdngen nach S mit etwas Weidengeblisch, Rohrglanzgras, Mddesiifs am Ufer (kein Biotop); die
Ebene wird als Gewerbegebiet genutzt.

Teilfldche 003:

Zweiter Bacheinschnitt im S, NO-SW-verlaufend. Bach von NO kommend aus Biotop 108,
Niedermoor mit NafSwiesen. Dort begradigt. Bacheinschnitt beginnt siidlich Westerndorf. Bach
wenig Wasser fiihrend, Wasser brdunlich (moorig). Zu Beginn Einhdnge mit Grauerle bestockt.
Gegen SW Einschnitt breiter werdend. Einhdnge steil (-45 Grad), bewaldet mit Hainbuche, Linde,
Eiche, Esche, Bergahorn, wobei Hainbuche dominiert. Krautschicht liickig mit dom. Waldarten,
Strauchschicht ebenfalls spdrlich mit meist Heckenkirsche. Der Bach versickert im meist sandig-
kiesigen Bett. Entlang der Ufer dichte Kélberkropf-Brennesselfluren. Einschnitt endet im S-SW an
der Bahnlinie. Im O Privatgdrten angrenzend, sonst Griinland. Im NW und SO grenzen
Bahnbdschungen, Biotop 107, an.

Im Siiden des Geltungsbereichs grenzt die kartierte Biotopflache (Flachland) 8138-0107-002
,Bahnbdschung entlang der Bahnlinie Rosenheim — Salzburg, S-SchloRberg” direkt an. Die Flachen
sind charakterisiert durch feuchte und nasse Hochstaudenfluren, planar bis montan (65%),
welche durch magere Altgrasbestdnde und Griinlandbrache (20%), sonstige Flachenanteile (10%),
Feuchtgebiische (5%) erganzt werden (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand Marz 2026). Die
Flachen sind ihrer Ausdehnung gemaR dem Erhebungszeitraum aus dem Jahr 2005 im Bestand
kleiner, da im Abgleich die Biotopflaichen die StraRenverkehrsflachen Uberdecken. Zudem
grenzen im Sidwesten die Teilflichen 003 der kartierten Biotopflache (Flachland) 8138-0107
»,Bahnboschung entlang der Bahnlinie Rosenheim — Salzburg, S-SchloBberg” direkt an. Die beiden
Teilflachen sind lediglich durch die StralRe im Bereich der Unterflihrung voneinander getrennt.

Nach dem Fachinformationsdienst (FIN-Web) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt sind die
beiden Teilflaichen des Biotops beschrieben als SW-exponierte Béschung, bis 40 Grad steil,
bewachsen mit MadesiiR-Hochstaudenfluren, Altgrasfluren und Eschen-Ahorn-Stockauschlagen.
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Die Altgrasfluren rel. bliitenreich mit Wildem Majoran, Thymian, Zypressen-Wolfsmilch,
Wiesenplatterbse, Wiesen-Flockenblume u.a., bei den Grasern dom. stellenweise Fiederzwenke
(Stand Marz 2026).

Darliber hinaus befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs und in dessen ndaherer Umgebung
keine weiteren naturschutzrechtlichen Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.)
(Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand Marz 2026).

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Der Planungsumgriff befindet sich gemaf den Darstellungen des Arten- und
Biotopschutzprogramms des Landkreises Rosenheim (Stand 1995) im Bereich des
Schwerpunktgebietes des Naturschutzes M11 — Westerndorfer- und Simsfilze.

Aufgrund der grofmaRstdblichen Kartendarstellungen ist eine genaue Verortung des
gegenstdndlichen Planungsumgriffs jedoch nicht moglich. Hinsichtlich der Lage im unmittelbaren
Umfeld der Landschaftsraume der Westerndorfer Filze sind jedoch u.a. folgende Ziele und
Malnahmen zu bericksichtigen:

= Erhalt, Optimierung bzw. Renaturierung der Westerndorfer- und Simsfilze (Sicherung bzw.
Wiederherstellung  des  biotoppragenden  Wasserhaushaltes;  Fortfihrung  bzw.
Wiederherstellung der Streumahd; Sicherung der Streuwiesen, keine weitere Intensivierung
der landwirtschaftlichen Nutzung; Extensivierung von Griinlandflachen, Schaffung von
Pufferzonen; Offenhaltung des Feucht- und Nassgriinlands sowie der Hochmoorflachen;
Entfernung von Geholzanflug; keine weiteren Aufforstungen; Verringerung des Nadelholzes;
Forderung von Kleingewassern)

= Malnahmen zur Entwicklung und Pflege der Filze

= Beachtung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 40 mit Griinordnungsplan
»Westerndorfer-und Simsfilze” der Gemeinde Stephanskirchen, um die ungeordnete bauliche
Entwicklung und andere Eingriffe in dem Moor zu unterbinden und den Zustand der Filze
wieder zu verbessern.

= Beseitigung ungenehmigter baulicher Anlagen, keine Genehmigung von neuen Gebduden und
baulichen Anlagen

Durch die gegenstdandliche Planung werden die Ziele und MaRRnahmen entsprechend
bericksichtigt und eingehalten. Da der gegenstadndliche Planungsumgriff abgeriickt von den
Landschaftsraumen der Westerndorfer Filze zum Liegen kommt, ist mit keinen Eingriffen in diese
naturschutzrechtlich hochwertigen Griinstrukturen zu rechnen. Auch werden keine Vorhaben
vorbereitet, welche negative Beeintrachtigungen auf die Landschaftsraume erwarten lassen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 40b ,,Neumihle® bauplanungsrechtlich vorbereiteten
Malnahmen sind grundsatzlich mit Eingriffen in die Natur und das Landschaftsbild verbunden,
insofern bauliche Anderungen an der Bestandsbebauung sowie Neubebauungen stattfinden. Im
Folgenden werden die Schutzgiiter Arten und Lebensrdaume, Wasser, Flache, Boden, Klima und
Luft, Landschaftsbild, Mensch sowie Kultur- und Sachgtiter einzeln in ihrem Bestand beschrieben
und bewertet. Darauf aufbauend wird unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs-
und VerminderungsmalRnahmen eine Prognose lber die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzglter dargelegt. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.
Hierbei wird eine vierstufige Bewertung zugrunde gelegt: keine Auswirkungen, geringe
Auswirkungen, mittlere Auswirkungen, hohe Auswirkungen auf den Umweltzustand.
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Bei der Beurteilung der Auswirkungen werden sowohl bau- als auch anlagen- und
betriebsbedingte Wirkungsfaktoren beriicksichtigt. Aufgrund ihrer zeitlichen Beschrankung sind
hier baubedingte Auswirkungen weniger stark zu gewichten als die dauerhaften anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen.

Schutzgut Arten und Lebensraume sowie Biologische Vielfalt

Bestand

Ein GroRteil der festgesetzten Baugrundstiicke ist heute bereits bebaut bzw. intensiv baulich
genutzt. Gerade in den gewerblich genutzten Bereichen bestehen neben gréRBeren Baukérpern
auch grolRere versiegelte Flachen oder auch Flachen, die mit wasserdurchlassigen Materialien
(Schotter) hergestellt sind. Auf den Flachen selbst bestehen keinerlei wertige Grinstrukturen.

Die Bereiche um die Wohnnutzungen weisen entsprechende Griinstrukturen auf, als Privatgarten
mit zumeist intensiv genutzten Rasenflachen und mit kleinerem Gehdlzbestand. Innerhalb der
Grundsticke mit Wohnnutzungen befinden sich Hangflachen, welche teilweise durch gréRere
Baume Uberstanden sind.

Die im Norden dargestellten privaten Grinflachen werden heute als Privatgarten genutzt. Neben
Rasenflachen finden sich hier kleinere Gehdlzstrukturen und Straucher sowie ein Gewdchshaus
und kinstlich angelegte kleinere Teiche.

Im Westen, Norden und Osten bestehen heute groflere zusammenhdngende Waldflachen
auBerhalb des Geltungsbereichs, welche in Teilbereichen jedoch auch in den Planungsumgriff
hineinragen. Die Flachen sind im Norden lediglich durch die Schneidermihlstrale sowie die
Staatsstrale, welche Uber ein Briickenbauwerk oberhalb des Planungsgebietes fihrt,
zerschnitten. Die Waldflachen befinden sich in einer Hang- bzw. Béschungskante und sind zum
Teil durch kartierte Flachlandbiotopflachen (Teilflachen 001, 002 und 003 des Biotops 8138-0109
»Zwei Bachschluchten S-Westerndorf) Gberlagert. Im Stiden und Sidwesten befinden sich
Boschungen, die (iberstanden sind durch einzelne Gehodlze und Hochstaudenflure, direkt
angrenzend an den Geltungsbereich. Hierbei handelt es sich ebenfalls um kartierte
Flachlandbiotopflachen (Teilflachen 002 und 003 des Biotops 8138-0107 ,,Bahnbdschung entlang
der Bahnlinie Rosenheim — Salzburg, S-SchloRberg”). Die Beschreibungen zu den einzelnen
Biotopflachen finden sich im gegenstandlichen Umweltbericht unter der Ziffer C.1.3 sowie in der
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 40b unter der Ziffer A.6.6.

Im zentralen Bereich verlauft der Waschebach. Entlang des Waschebaches bestehen heute dichte
Uferbegleitgeholze sowie eine groRere, von Laubgehdlzen (z.B. Eschen und Weiden) dominierte,
Baumgruppe. Im Bereich des Briickenbauwerks wurde der Gehdlzsaum bereits auf einen Streifen
direkt am Bach zurlickgedrangt.

Aufgrund der bestehenden Strukturen und der Gehdlzbestdnde im und direkt um das
Planungsgebiet weisen die gegenstandlichen Flachen des Planungsumgriffs eine gewisse
Habitateignung auf. So kann nicht gdnzlich ausgeschlossen werden, ob sich innerhalb des
Planungsumgriffs Ruhe- und Fortpflanzungsstatten befinden oder die Flachen als
Nahrungshabitat fungieren.

Im Rahmen der 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 aus dem Jahr 2018 wurden
Untersuchungen innerhalb einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) fiir die Flachen
in und um GE1 und GE2 durchgefiihrt. Die Untersuchungsergebnisse geben wieder, dass die
bestehenden Gehdlzbestande sehr wahrscheinlich fiir Vogelarten (haufiges Vorkommen) ein
wertvolles Brut- und Nahrungshabitat darstellen. Auch kdnnten die Strukturen fiir Fledermause
ein Nahrungshabitat darstellen, wenn auch sehr wahrscheinlich kein essenzielles.
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Hinsichtlich der weiteren Nutzung der Flachen wurde empfohlen, den naturnahen Bachlauf mit
seinem begleitenden Gehdlzbestand und die bestehenden Wald- und Geholzflachen zu erhalten.
Ebenfalls solle auf eine vogelschlagsichere Gebdude- und Fassadengestaltung geachtet werden.
Hinsichtlich der Einhaltung und Beriicksichtigung gewisser Rahmenbedingungen und da es sich
bei den gegenstdndlichen Flachen um Teil-Habitat-Flachen handelt, ist weder durch Neubauten
oder Umbauten und deren Betrieb noch durch mogliche, notwendige Baumfallungen mit
VerstolRen gegen Verbotstatbestdande gemall § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG beziiglich der
europdischen Vogelarten sowie der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu rechnen.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kommt es zu Larm- und Staubemissionen. Diese werden jedoch durch die ohnehin
bestehende bauliche Nutzung und StraRenverkehrsflachen relativiert. Auch sind diesbeziiglich
keine zusatzlichen Scheuchwirkungen zu erwarten. Durch allgemeingiiltige und einzuhaltende
Bestimmungen (u.a. Baumschutz gemaR DIN 18920) sind die bestehenden und zu erhaltenden
Geholzstrukturen und Baume zu sichern, sodass negative Beeintrachtigungen vermieden werden.
Ggf. kann es zu nicht vermeidbaren Eingriffen und Entnahmen kommen, in geringerem Umfang.

Es ist mit baubedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Soweit moglich werden zu den angrenzenden Waldflachen mit den kartierten Biotopflachen
sowie zu den bachbegleitenden Geholzstrukturen durch die Festsetzungen der Baugrenzen
angemessene Abstdande eingehalten. Somit wird ein groRflachiger Eingriff in diese vermieden.
Zudem werden durch die expliziten Festsetzungen durch Flachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen die
bestehenden Griin- und Gehoélzstrukturen geschiitzt und ein baulicher Eingriff oder eine intensive
Nutzung der Flachen ausgeschlossen. Somit verbleiben auch weiterhin innerhalb intensiv baulich
genutzter Flachen eine gewisse Griinqualitdt und Lebensraumstrukturen erhalten, mit positiven
Effekten auf Fauna und Flora. Durch die flichenhafte Kennzeichnung von Umgrenzungen von
Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts ,Biotopflaichen” werden
ebenfalls mogliche Eingriffe in die amtlich kartierten Biotopflachen vermieden.

Mit Hinblick auf mogliche, notwendige Rodungsarbeiten von Baumen und weiteren Gehdlzen
wird auf die Einhaltung der ohnehin einzuhaltenden Gesetze und Regelungen bzgl. gesetzlich
vorgegebener Zeitraume hingewiesen.

Durch Neubauten im Bereich der sensiblen Griinstrukturen kann es aufgrund des Vorkommens
von diversen Vogelarten zu Gefahren durch Kollisionen an Glasscheiben kommen, weshalb bei
der Planung von Gebaduden die Gefahr von Vogelschlag durch grofRere, stark reflektierende
Glasflachen und somit eine vogelschlagsensible Fassaden- bzw. Gebdudegestaltung zu
beriicksichtigen ist. Dies findet durch eine entsprechende Festsetzung Berlicksichtigung.

Insgesamt ist vor dem Hintergrund der heute bestehenden, geringen Habitateignung als Ruhe-
und Fortpflanzungsstatte, Nutzung lediglich als Nahrungs-Teil-Habitat, und dem nur partiellen
Eingriff in heute noch unbebaute Flachen von geringen anlagenbedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut auszugehen.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt kann es durch die bestehenden und zukiinftigen Nutzungen, allen voran
gewerblichen Nutzungen, zu Larm- und Lichtemissionen kommen. Da die einzelnen Bereiche
bereits heute bebaut bzw. baulich genutzt werden, ist mit keiner wesentlichen Verdanderung der
Situation zu rechnen. Im Hinblick auf Lichtemissionen wird auf die Einhaltung der ohnehin
einzuhaltenden Gesetze und Regeln bzgl. insektenfreundlicher Leuchtmittel und der Ausfiihrung
von Beleuchtungseinrichtungen hingewiesen, wodurch negative Auswirkungen durch
Beleuchtung fiir nachtaktive Tiere (Fledermause, Insekten, Vogel) minimiert werden.

Insgesamt ist hier von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auszugehen.

Ergebnis

Hinsichtlich der umgebenden Bahntrasse und der Ubergeordneten StraRe oberhalb des
Planungsgebietes sowie der bestehenden Bebauung und der bereits weitestgehend intensiven
Nutzung der Flachen ist lediglich von einer geringen Habitateignung der Flachen als Ruhe- und
Fortpflanzungsstitte auszugehen. Dariiber hinaus werden durch die Uberplanung der Flichen
keine Vorhaben begiinstigt, welche ein Eingreifen in die bestehenden Waldflachen und
Grunstrukturen vorbereiten. Somit sind fiir das Schutzgut Lebensraume und Arten sowie
biologische Vielfalt insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Flache

Bestand

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 1,85 ha, wovon ca. 1,29 ha auf Baugrundstiicke
und Verkehrsflachen entfallen. Ein GroRteil der Flachen des Planungsumgriffs ist bereits heute
entsprechend der Festsetzungen aus dem Bebauungsplan Nr. 40 und dessen Anderungen als
Misch- bzw. Gewerbegebiet sowie als Verkehrsflaiche genutzt. Die heute noch unbebauten
Flachen in GE2 sind im westlichen Bereich geschottert und werden als Stellplatzflaichen genutzt.
Die weiteren Flachen in GE2 sowie die im Nordosten angrenzenden Flachen werden als private
Griinfliche entsprechend genutzt. Wie bereits im Rahmen der Anderungen des Bebauungsplans
Nr. 40 festgesetzt, finden in den Grinstrukturen und dem Gehdlzsaum im Bereich des
Waschebachs sowie der Waldflachen keine Eingriffe statt.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Da die jeweiligen Baugrundstiicke jeweils an den 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen anliegen,
oder Uber diese entsprechend erschlossen sind, sind die im Rahmen der Bauleitplanung
vorbereiteten BaumaRBnahmen voraussichtlich auch ohne einen (ber die BaumalRnahme
hinausgehenden Flachenverbrauch (externe BaustralRen etc.) zu realisieren.

Die notwendigen InfrastrukturmaBnahmen wie verkehrliche ErschlieBung und technische
ErschlieBung (Abwasser, Regenwasser, Wasser, Strom etc.) sind bereits anliegend an den
jeweiligen Baugrundstiicken. Ein Anschluss der technisch notwendigen Infrastrukturen kann bei
Neubauten ohne zusatzliche Flacheninanspruchnahmen erfolgen.

Somit ist mit baubedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit flr das Schutzgut zu rechnen.



Seite 66 von 88 Bebauungsplan Nr. 40b ,,Neumiihle“

Umweltbericht Gemeinde Stephanskirchen

C.23

Anlagenbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der Bebauungsplanneuaufstellung wird eine Flache von ca. 1,04 ha Uiberplant. Dabei
werden lediglich die jeweiligen Baugrundstiicke betrachtet, die bestehenden Verkehrsflachen
und zu erhaltenden Griinflichen werden nicht mitgerechnet. Entsprechend der getroffenen
Festsetzungen ist auf den Flachen insgesamt eine Versiegelung von bis zu ca. 0,82 ha moglich. Die
Baugrundstiicke sind mit Ausnahme der Flachen in GE2 heute bereits bebaut bzw. baulich
genutzt. Insgesamt gibt die Planung die aktuelle Nutzung wieder und berlcksichtigt zudem eine
etwas dichtere Uberbauung. Durch eine héhere Baudichte im Planungsgebiet wird zudem ein
weiterer Eingriff in heute noch unbebaute Flachen vermieden.

Durch die getroffenen Festsetzungen verbleiben, entsprechend der jeweiligen Nutzungsstruktur,
weiterhin ausreichend Flachen flir Vegetation sowie unversiegelte Flachen erhalten. Zudem wird
durch die Festsetzung bzgl. der Verwendung sickerfahiger oder wasserdurchlassiger Beldge die
Flacheninanspruchnahme teilweise relativiert.

Zudem verbleiben durch die Festsetzungen zum Erhalt der bestehenden Griinstrukturen auch
weiterhin ausreichend Flachen im Planungsumgriff erhalten, in denen kein baulicher Eingriff
stattfindet.

Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinaus ist eine Ausgleichsfliche von ca. 920 m?
aus dem gemeindlichen Okokonto planungsursichlich.

Es ist mit anlagenbedingten Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

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

Es ist mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Ergebnis

In Abwagung mit der heute bereits bestehenden Bebauung und einer moglichen intensiveren
Uberbauung der Grundstiicke sowie der bestehenden ErschlieRung der Baugrundstiicke sind fir
das Schutzgut Flache insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Boden

Bestand

Dem Boden kommen allgemein folgende Funktionen zu: Standort fiir Vegetation, Lebensraum fir
Bodenorganismen, Retentionsvermdgen fir Niederschlagswasser, Nitratriickhaltevermégen und
Filter- und Pufferfunktion fiir Schadstoffe.

Die als Baugrundstiick festgesetzten Flachen sind heute bereits durch Wohn- und
Gewerbenutzungen, mit unterschiedlichen Baudichten, Uberstanden. Zudem sind die
dargestellten 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen bereits hergestellt und asphaltiert.

Da fiir den Bereich keine konkreten Bodenuntersuchungen vorliegen, werden die allgemeinen,
groBmafRstablichen Darstellungen der digitalen ingenieurgeologischen Karte von Bayern 1:25.000
(diGK25) des bayerischen Landesamtes fir Umwelt herangezogen (Stand Marz 2026). Dabei
liegen innerhalb des Planungsumgriffs diverse Bodenarten vor. Im zentralen Bereich liegen als
Baugrundtyp bindige Lockergesteine vor, wechselnd mit nichtbindigen Lockergesteinen. Hier
kénnen vorwiegend Ton, Schluff, Sand, Kies, teils kleinrdumig wechselnd undifferenzierte
tertidre/quartére fluviatile, glaziale oder glazifluviatile Ablagerungen, Umlagerungsbildungen,
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vorgefunden werden. Im Westen und Osten liegen dagegen nichtbindige Lockergesteine vor,
mitteldicht bis dicht gelagert. Hier koénnen vorwiegend Kies, Sand (Fluss-
/Schmelzwasserablagerungen), Flusssande, nichtbindige Moranenablagerungen, sandig/kiesige
Tertidrablagerungen, vorgefunden werden. Die Boéden sind insgesamt hinsichtlich ihrer
Tragfahigkeit als wechselhaft einzustufen, von mittel bis teils hoch. Im Norden, im Bereich des
Wasserlaufs des Waschebachs, wird der Baugrund als bindige, fein- bis gemischtkornige
Lockergesteine, gering bis maRig konsolidiert, teils mit organischen Einlagerungen, kategorisiert.
In diesem Bereich kénnen vorwiegend Ton bis Schluff, teils mit Torf, Sand oder Kies (Auenlehm/-
mergel), Kolluvien, polygenetische Talfillungen, jlingere Hochflutablagerungen und Flussmergel,
Hang- und Schwemmlehm auftreten. Im Vergleich zu den anderen Bereichen, wird die mittlere
Tragfahigkeit als sehr gering bis gering eingestuft. Allgemein sind alle Boden wasserempfindlich
(wechselnde  Konsistenz), frostempfindlich, setzungsempfindlich  (z.T.  besondere
Grindungsmalinahmen erforderlich) sowie ist Staundsse moglich.

Die Flachen sind heute bereits zum GroRteil bebaut bzw. baulich genutzt. Somit ist grundsatzlich
von einer Bebaubarkeit der Béden auszugehen. Ggf. sind je nach vorgefundenem Baugrund ein
Austausch des Bodens oder andere technische Malknahmen bzw. spezielle Griindungsformen
notwendig.

Seltene Béden oder Bodendenkmaler kommen im Planungsgebiet nicht vor. Das Vorkommen von
Altlasten ist ebenfalls nicht bekannt.

Die Sickerfahigkeit der Boden im Plangebiet ist als gering bis maRig einzustufen. Somit ist auch
heute bereits (Ist-Zustand) von einer eingeschrankten Eignung der anstehenden Bdden
hinsichtlich der Versickerung auszugehen. Bereits heute erfolgt die Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers von Dachern und versiegelten Flachen auf den Baugrundstiicken sowie der
Verkehrsflachen gesammelt (iber die bestehenden gemeindlichen Regenwasserkanile.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Auf den heute noch unbebauten Grundstiicken, die Baurecht besitzen, wird wahrend einer
moglichen Bauphase der anstehende Boden abgeschoben und bis zur Wiederverwendung vor Ort
zwischengelagert bzw. nicht verwendbarer Boden abgefahren oder entsprechend entsorgt, bei
Vorliegen einer entsprechenden Belastung.

Durch eine mogliche weitere Uberbauung oder Versiegelung von Bdden gehen die Funktionen
des Bodens als Standort fiir Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen, Retentionsvermaogen
fur Niederschlagswasser, Nitratriickhaltevermogen, Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe
verloren.

Aufgrund der GrolRe und des Umfangs der heute noch unbebauten Grundstiicke bzw. Flachen ist
von baubedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auszugehen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die festgesetzten Baugrundstiicke umfassen eine GroRe von ca. 1,04 ha. Hiervon sind heute
bereits 0,80 ha bebaut bzw. baulich genutzt. Durch die Uberplanung werden lediglich minimale
Nachverdichtungsmaoglichkeiten geschaffen (je nach Bestandssituation). Im Rahmen der neu
getroffenen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung kommt es zu einer maximalen
Inanspruchnahme des Bodens von ca. 0,82 ha. Somit gehen ca. 0,02 ha heute natiirlicher,
unversiegelter Boden und mit Umsetzung der Planung Boden als Standort fiir Vegetation,
Lebensraum fiir Bodenorganismen, Retentionsvermégen fir Niederschlagswasser lediglich im
geringen Umfang verloren.
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Hinsichtlich der Zulassigkeit einer relativ hohen Baudichte werden Eingriffe in heute unbebaute,
natirliche Boéden vermieden. Zudem werden im Rahmen der Planung versickerungsflachige und
wasserdurchlassige Belage, soweit es die Funktion und Nutzung zulassen, und der Erhalt sowie
Schutz bestehender Gehdlzbestande sichergestellt.

Somit kénnen anlagenbedingt die Auswirkungen reduziert werden, weshalb Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu unterstellen sind.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen von gewerblichen Nutzungen ist eine Verwendung von wassergefahrdenden Stoffen
nicht ganzlich auszuschlieRen. Bei Einhaltung der ohnehin einzuhaltenden Gesetze und
Regelungen sowie bei einem gesetzeskonformen Umgang mit diesen Stoffen ist jedoch nicht von
einer besonderen Gefdahrdung auszugehen.

Es sind betriebsbedingte Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Ergebnis

Hinsichtlich der heute bereits bestehenden Bebauung und des hohen Versiegelungsgrades auf
den baulich genutzten Flachen, sind die Nachverdichtungsmaoglichkeiten relativ gering. Dariiber
hinaus verbleiben entsprechend der Nutzung und Lage ausreichend unbebaute Flachen und die
bestehenden Griinstrukturen werden umfangreich geschitzt. Somit sind fiir das Schutzgut Boden
insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Bestand

Im zentralen Bereich verlauft der Waschebach in Nord-Siid-Richtung. Beim Waschebach handelt
es sich um einen offenen kleinen, flachen Bachlauf, der als Gewadsser Ill. Ordnung kategorisiert
ist. Der Wasserlauf lauft im Stiden, im Bereich der Kreuzung Neumiihlweg—Miihlstralie, verrohrt
weiter im Bereich der StralRe. Weiter im Siiden miindet der Waschebach in die Sims. Der
Wasserlauf des Waschebachs und die umgebenden Flachen sind gemall dem Bayerischen
Landesamt fur Umwelt (Stand Méarz 2026) als wassersensibler Bereich gekennzeichnet. Aufgrund
der groBRmalstablichen Darstellung sind eine genaue Verortung und die Betroffenheit
gegenstdndlicher Flachen nicht erkennbar. Wassersensible Bereiche kennzeichnen den
natiirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen
kommen kann. Hier kann es zeitweise zu Beeintrachtigungen durch hohen Wasserabfluss oder
hoch anstehendes Grundwasser kommen.

Die Flachen des Planungsgebietes sind gemals dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt weder als
festgesetztes bzw. vorlidufig festgesetztes Uberschwemmungsgebiet HQ100 noch als
Hochwassergefahrenflaiche HQextrem verzeichnet (Stand Marz 2026). Gemall dem Kartenmaterial
des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt gehen vom Bachlauf keine Hochwassergefahren auf die
gegenstdndlichen Flachen aus.

Im Rahmen von Starkregenereignissen kénnen dennoch temporire, lokale Uberschwemmungen
auftreten. Gemall dem Kartendienst ,Oberflaichenabfluss und Sturzflut® im Umweltatlas des
Bayerischen Landesamtes flir Umwelt (Stand Marz 2026) werden der Wasserlauf des
Waschebachs sowie die Flachen der Verkehrsflache des Neumiihlwegs als potenzielle FlieBwege
bei Starkregen mit der Kategorie ,,starker Abfluss” dargestellt.
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Untersuchungen zu Starkregenereignissen durch die Gemeinde (integrales Konzept zum
kommunalen Sturzflut-Risiko-Management fiir die Gemeinde Stephanskirchen) zeigen ebenfalls
starke Regenwasserabfliisse und héhere Wasserstande im Bereich des Waschebachs und der
anliegenden Verkehrsflachen des Neumiihlwegs und der MiuhlstraRe. Auch kann es in den
angrenzenden Hangflachen zu entsprechend wild abflieBendem Oberflachenwasser kommen, im
Rahmen anhaltender Starkregenereignisse.

Aufgrund fehlender Baugrunduntersuchungen oder Bohrungen im und um den Planungsumgriff
konnen keine Aussagen zu bestehenden Grundwasserstinden oder moglichen
Schichtwasserhorizonten gemacht werden. Aufgrund der Bodenbeschaffenheit ist eine
naturnahe, flaichenhafte Versickerung tGiber den Oberboden nur eingeschrankt moglich.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Aufgrund fehlender Angaben zum Grundwasserabstand kénnen keine Aussagen bzgl. Eingriffen
in das Grundwasser getroffen werden. Jedoch ist im Rahmen von baulichen Eingriffen in den
Boden, die tiefer wirken (z.B. Baugrube, Unterkellerung), ggf. mit Eingriffen in das Grundwasser
oder Schichtwasserhorizonte zu rechen.

Durch den weiterhin hohen Versiegelungsgrad kommt es zur Erhéhung des Oberflachenabflusses
und zur Verringerung der Funktionen fir Versickerung und Wasserriickhaltung im
Planungsumgriff.

Insgesamt ist somit mit baubedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Hinsichtlich der Unklarheit bzgl. des bestehenden Grundwasserflurabstandes ist ein Einbinden
von Kellern oder Fundamenten in das Grundwasser nicht auszuschlieRen. Stellt sich heraus, dass
Bauwerke oder Bauteile in das Grundwasser einbinden, erfordert dies eine wasserrechtliche
Genehmigung. Diese kann jedoch nur erteilt werden, wenn keine wesentlichen Auswirkungen auf
das Schutzgut Grundwasser zu erwarten sind oder diese durch entsprechende MaRnahmen,
welche als Nebenbestimmungen zur Genehmigung gesichert sind, ausreichend gemindert
werden kénnen.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten (Hangflachen), des Wasserlaufs des Waschebachs,
der bestehenden Uberbauung und Flichenversiegelung sowie der allgemeinen
Bodenverhaltnisse im Planungsumgriff kann es im Rahmen von Starkregenereignissen zu wild
abflieBendem Wasser im Bereich der Verkehrsflachen sowie des Bachlaufs kommen. Ebenfalls
kénnen Uberschwemmungen auf einzelnen Baugrundstiicken nicht ginzlich ausgeschlossen
werden, wo dies das bestehende Geldnde oder die bauliche Ausfiihrung beglinstigt. Demnach
sind Gebdude oder bauliche Anlagen durch entsprechende bauliche MaRnahmen vor
eindringendem Wasser und weiteren negativen Einwirkungen zu schitzen. Hierzu werden
entsprechende Hinweise im Satzungstext gegeben. Im Hinblick auf GE2 ist aufgrund der
besonderen Exponierung eine entsprechende wasserdichte und auftriebssichere Bauweise
festgesetzt.

Durch eine weitere Uberbauung bzw. Versiegelung von sickerfahigen Flichen kommt es zur
Verminderung der Sicker- bzw. Filterleistung im Planungsbereich gegeniliber dem Ist-Zustand.
Jedoch besteht heute bereits eine hohe Versiegelung, weshalb die kleinraumige Wasserbilanz
unverandert bleibt. Moégliche Einschrankungen durch Flacheninanspruchnahmen werden durch
die Beriicksichtigung versickerungsfahiger Beldge soweit moglich verringert.
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Die Flachdacher von Nebenanlagen, Garagen oder Carports sind gemaR den MaRgaben der
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 40b als Griindach auszufiihren. Griindacher haben
vielerlei Vorteile, u.a. erhéhen diese das Retentionsvermégen und verringern dadurch den
Oberflachenabfluss.

Da bereits heute insgesamt ein relativ hoher Versiegelungsgrad auf den Baugrundstiicken besteht
und auch eine flachenhafte Versickerung nur eingeschrankt moglich erscheint, ist durch die
Uberplanung keine Verschlechterung des Ist-Zustandes zu befiirchten. Aufgrund der
topographischen Gegebenheiten und des Verlaufs des Waschebachs innerhalb des
Planungsumgriffs, sind hoch anstehendes Wasser oder wild abflieRendes Wasser im Rahmen von
langer anhaltenden Starkregenereignissen nicht auszuschlieRen. Insgesamt sind unter Beachtung
baulicher MaRnahmen anlagenbedingte Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen von gewerblichen Nutzungen ist eine Verwendung von wassergefahrdenden Stoffen
nicht ganzlich auszuschlieBen. Bei Einhaltung der ohnehin einzuhaltenden Gesetze und
Regelungen sowie bei einem gesetzeskonformen Umgang mit diesen Stoffen ist jedoch nicht von
einer besonderen Gefahrdung auszugehen.

Insgesamt ist betriebsbedingt mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Ergebnis

Hinsichtlich moglicher Beeintrachtigungen durch Oberflaichenwasser (wild abflieRend sowie
Bachlauf), des Ist-Zustandes bzgl. einer moglichen Versickerung von Niederschlagswasser sowie
des heute bereits bestehenden hohen Versiegelungsgrades sind fiir das Schutzgut Wasser
insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Klima und Luft

Bestand

Fir das Planungsgebiet betragt das Niederschlagsmittel 750 bis 800 mm/Jahr im Sommerhalbjahr
und 450 bis 500 mm/Jahr im Winterhalbjahr. Die Jahresmitteltemperatur betragt 14°C bis 15°C
im Sommerhalbjahr und 2°C bis 3°C im Winterhalbjahr (Quelle: Bodenkundliche Basisdaten,
Umweltatlas, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand Marz 2026).

Durch die bereits bestehende Bebauung und Versiegelung sowie die bisherige Nutzung haben die
baulich genutzten Flachen keine wesentliche Bedeutung fiir das Mikroklima der umgebenden
Gebiete sowie die Frischluftentstehung. Dagegen erfiillen die um das Planungsgebiet herum
bestehenden Waldflachen, die Geholzflachen entlang des Waschebachs sowie der Waschebach
selbst die Funktionen fir die Frischluftentstehung oder als Frischluftleitbahn. Zudem haben die
Wald- und Geholzflaichen eine gewisse lufthygienische Funktion, wie Staubfiltrierung und
Klimaausgleich.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Grundsatzlich sind aufgrund der bestehenden Bebauung und der bereits vollumfanglich
hergestellten Stralenverkehrsflaiche keine baubedingten Auswirkungen zu erwarten. Jedoch
kann es im Rahmen von Neu- oder Umbauten oder durch bauliche Erweiterungen wahrend der
Bauphase kurzfristig zu erhéhten Abgas- und Staubemissionen durch die jeweilige Bautatigkeit
kommen. Die Auswirkungen kdnnen jedoch als gering beurteilt werden.
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Anlagenbedingte Auswirkungen

Hinsichtlich der bestehenden Bebauung und baulichen Nutzung im Planungsumgriff sind heute
bereits die Funktionen der Flachen bzgl. der Frischluftentstehung, Durchliiftung und Kihlung
eingeschrankt bzw. sind diese eher von geringem Umfang. Durch eine weitere Uberbauung bzw.
Nutzungsintensivierung auf den Baugrundstiicken werden diese Funktionen weiter minimiert.
Bereits heute erfiillen die Funktionen weitestgehend die bestehenden Wald- und Gehdlzflachen
im und um den Planungsumgriff. Diese Flachen werden auch weiterhin entsprechend erhalten
und ein baulicher Eingriff wird vermieden.

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans ist, wie bereits im Bestand, weiterhin mit einer
relativ hohen Versiegelung zu rechnen. Durch Gebaude und versiegelte Flachen kdnnen sich die
Bereiche intensiver aufheizen. Dadurch wird das Mikroklima hinsichtlich Hitze negativ beeinflusst.
Diese Auswirkungen werden jedoch durch das bestehende Briickenbauwerk (Verschattungs-
effekt), die angrenzenden Gehdlzbestdande und die zusatzlichen Baumpflanzungen minimiert.

Dacher von Nebenanlagen, Garagen oder Carports kdnnen auch als Griindach ausgefiihrt werden,
was ebenfalls einen positiven Effekt auf das Mikroklima hat.

Aufgrund der Bestandssituation und der in der Umgebung bestehenden Wald- und Geholzflachen
ist von anlagenbedingten Auswirkungen von geringer Erheblichkeit auszugehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aufgrund der verhaltnismaRig kleinen Eingriffsflaiche und der bestehenden Nutzungsstruktur ist
davon auszugehen, dass keine Zunahme von Emissionen durch die gewerbliche Nutzung oder
durch Verkehr zu erwarten ist. Weitere anlagenbedingte Emissionen in relevantem Umfang sind
voraussichtlich nicht zu erwarten. Die betriebsbedingten Auswirkungen sind als gering erheblich
einzustufen.

Ergebnis

Aufgrund dessen, dass die gegenstdndlichen Baugrundstiicke bereits heute zum GrofRteil
Uberbaut sind und keine wesentliche Funktion bzgl. der Frischluftentstehung, Durchliftung und
Kihlung einnehmen, sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft insgesamt von
geringer Erheblichkeit. Die bestehenden Wald- und Geholzflaichen, die diesen Funktionen
nachkommen, bleiben erhalten.

Schutzgut Landschaftsbild

Bestand

Aufgrund ihrer Lage und der Umgebung besitzen die gegenstandlichen Gewerbe- und
Mischgebietsflachen lediglich eine untergeordnete Pragung auf das Orts- und Landschaftsbild.
Der Planungsumgriff ist zum GrofRteil eingebettet zwischen grofReren, zusammenhangenden
Waldflachen, welche sich in einer Hanglage befinden, und einem bewachsenen Bahndamm.
Zudem sind die zentralen Bereiche durch das Briickenbauwerk der StaatsstraRe Uberbaut. Die
teils groBeren Gewerbebauten filigen sich in das Landschaftsbild ein. An die kleineren
Mischgebietsflaichen im Osten grenzen freie Griinlandflachen an, welche jedoch bereits im
Nahbereich durch weitere Bebauungen sowie Waldflachen gefasst sind. Die Flachen des
Planungsumgriffs sind nicht als durchgangige, groRflachige Baugrundstiicke wahrnehmbar, da
diese durch den Geholzsaum entlang des Waschebachs und die Waldflachen im Osten nochmals
unterteilt und strukturiert werden, wodurch auch die stadtebauliche Gesamtwirkung nochmals
minimiert wird. Auch fihren lediglich untergeordnete Strallen in den gegenstandlichen
Planungsumgriff, weshalb auch keine pragende Wirkung auf das Ortsbild zu beriicksichtigen ist.
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Das Planungsgebiet hat lediglich durch die eingeschrankte Sicht von der StaatsstralRe auf dem
Briickenbauwerk eine gewisse untergeordnete Fernwirkung.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt ist, wenn {berhaupt, durch Baukrdne etc. mit einer Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes zu rechnen. Somit sind baubedingt lediglich geringe Auswirkungen zu
erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die Misch- und Gewerbegebietsflachen sind aufgrund der bestehenden und zu erhaltenden
Grunstrukturen sowie des Bahndamms aus keiner Richtung einsehbar. Die festgesetzte
Hohenentwicklung orientiert sich am Bestand und lasst lediglich eine geringe Erhéhung zu.
Lediglich die Mischgebietsflachen im Osten besitzen eine untergeordnete Fernwirkung. Aufgrund
der angrenzenden Bebauung von Mischgebietsflachen und der angrenzenden Waldflachen sind
jedoch keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Durch gestalterische Festsetzungen (u.a. auf das Ortsbild abgestimmte Festsetzungen zur
Dachgestaltung) wird sichergestellt, dass sich die Baukérper in die Umgebung unter Wahrung des
Orts- und Landschaftsbildes einfligen, auch mit Blick vom Briickenbauwerk oder dem Bahndamm
aus.

Auf das Landschaftsbild werden sich keine bzw. nur geringe Auswirkungen ergeben, da die
bestehenden Griinstrukturen bestehen bleiben sowie zu pflanzende Baume zusatzlich festgesetzt
werden.

Insgesamt ist somit mit anlagenbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Ergebnis

Hinsichtlich getroffener Festsetzungen bzgl. Dachausfiihrungen und Hohenentwicklung sowie der
zu erhaltenden Griinstrukturen und zu pflanzender Baume sind fiir das Schutzgut Landschaftsbild
insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Bestand

Die Flachen sind heute bereits weitestgehend baulich genutzt, primar durch Gewerbe- und
Wohnnutzungen. Aufgrund der heute bestehenden, teilweise intensiven gewerblichen Nutzung
besitzen die Flachen keine besondere Erholungseignung. So bestehen keinerlei
Aufenthaltsqualitdten (u.a. Sitzmoglichkeiten zum Verweilen) im Planungsumgriff. Lediglich im
Norden werden heute kleinere Teilbereiche als privates Griinland zur Erholung genutzt.

Im Planungsgebiet verlaufen die Gemeindestralen Moihlstrale, SchneidermihlstraRe und
Neumiihlweg. Diese besitzen lediglich einen untergeordneten Charakter und dienen der
ErschlieBung des Planungsumgriffs bzw. fihren weiter zu den im Nordwesten befindlichen
Wohngebietsflachen. Auf den StraBenverkehrsflachen verkehrt lediglich Anwohner-, Anlieger-
und Lieferverkehr. Von diesen StralRen ist mit keinem relevanten Verkehrslarm zu rechnen.
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Auch lassen die Ausfiihrungen der StralRenverkehrsflachen keine erhéhten Geschwindigkeiten zu.
Dariber hinaus fungiert die SchneidermuhlistraBe als untergeordnete Fahrt, u.a. auch fir den
Radverkehr, in Richtung Norden als Verbindung zum Ortsteil Westerndorf.

Uber das Planungsgebiet verluft die StaatsstraBe ST2095. Da die StraRe jedoch auf einer Briicke
ca. 10 m Gber dem Geldnde verlduft, ist nur mit wesentlich abgeminderten Larmimmissionen auf
das Planungsgebiet zu rechnen.

Im Siiden des Planungsgebiets verlduft die Bahnstrecke 5703 Rosenheim—Freilassing. Durch den
Schienenverkehr ist mit relevanten Immissionen zu rechnen.

Durch die in der Umgebung befindlichen gewerblichen Nutzungen ist auf das Planungsgebiet mit
keinen relevanten Immissionen zu rechnen. Der im Siden bestehende Bahndamm stellt eine
entsprechende Barriere gegeniiber den angrenzenden Gewerbegebietsflaichen dar. Hinsichtlich
der gewerblichen Nutzung im Nordosten wurde im Rahmen eines Immissionsgutachtens
festgestellt, dass der Gewerbebetrieb die zuldssigen Mischgebietswerte nicht Uberschreitet. Die
moglichen Immissionen sind auf die Schutzbedirftigkeit der Mischgebietsnutzungen bereits
begrenzt.

Fir die Gewerbeflichen im Planungsumgriff wurde im Rahmen der 13. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 40 im September 2018 ein Immissionsschutzgutachten erstellt. Auf
Grundlage bestehender und neu berechneter, sowie festgesetzter, Emissionskontingentierungen
werden an allen schutzbediirftigen Nutzungen der Umgebung die zuldssigen Immissionswerte
nicht Uberschritten. Somit sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewadhrleistet. Wie unter
A.6.9 der Begriindung im Detail ausgefiihrt, wurde im Rahmen der Aufstellung des hier
gegenstandlichen Bebauungsplans lberpriift ob die Annahmen und Grundlagen des Gutachtens
(Zugzahlen der Bahnstrecke, Bauliche Entwicklungen und Planungen der Umgebung) noch aktuell
sind und das Gutachten weiterhin herangezogen werden kann. Dies ergab, dass das Gutachten
weiterhin herangezogen werden kann.

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen im Nordosten
kann es zu Immissionen kommen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen. Wenn
es Wetterlage und Erntezeit erfordern, kdnnen diese Immissionen auch in den Abendstunden
sowie an Sonn- und Feiertagen auftreten.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend moglicher Bauarbeiten sind voriibergehend Staub- und Larmbelastungen fir die
bestehende Bebauung zu erwarten. Diese kdnnen sich insbesondere im Bereich der Staatsstralle
ST2095 sowie der Bahnstrecke aufgrund der bestehenden Larmimmissionen in der
Wahrnehmbarkeit relativieren. Die Auswirkungen kénnen somit als gering beurteilt werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Anlagenbedingt kommt es zu keinen wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.
Relevante Larmreflektionen oder Ahnliches sind aufgrund der geringen Héhenentwicklung, der
Topographie und der bereits weitgehend bestehenden Bebauung nicht zu erwarten.

Da heute keine wesentliche Erholungseignung besteht, kommt es auch zu keinen Auswirkungen
durch eine mogliche weitere oder dichtere Bebauung der Flachen.

Somit ist von anlagenbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auszugehen.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Gegenliber der Umgebung ist aufgrund der gleichbleibenden Nutzungsstruktur bzw. der
festgesetzten Kontingentierung nicht mit hoheren Larmemissionen zu rechnen.

Da der Bereich bereits weitgehend bebaut ist, ist durch die Umsetzung der Planung mit keinen
verkehrslarmrelevanten Mehrverkehren zu rechnen. Dies gilt insbesondere, da im Planungsgebiet
der Immissionsbeitrag des Schienenverkehrs wesentlich im Vordergrund steht.

Durch entsprechende Festsetzungen ist gewahrleistet, dass entsprechende Vorkehrungen zu
treffen sind, um trotz der sehr hohen Immissionsbelastung gesunde Wohnverhéltnisse
sicherstellen zu kénnen.

Es ist nicht mit einer Beeintrachtigung der Erholungsfunktion durch Larm, Verkehr oder Geruch
zu rechnen, da heute keine direkte Erholungsfunktion besteht.

Somit sind vor dem Hintergrund der hohen Immissionsbelastung trotz der SchutzmaRnahmen
insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Ergebnis

Hinsichtlich der heute bereits bestehenden Misch- und Gewerbenutzungen und der
einzuhaltenden MalBnahmen zum Immissionsschutz sowie der nicht vorhandenen
Erholungseignung der Flachen sind fir das Schutzgut Mensch (Gesundheit, Larm und
Erholungseignung) insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Im Planungsgebiet selbst und in der direkten ndheren Umgebung befinden sich nach Denkmalliste
des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege keine Bau- oder Bodendenkmadler sowie
geschitzte Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler (Stand Mérz 2026).

Auswirkungen

Durch die Planung entstehen keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgititer.

Ergebnis

Da innerhalb des Planungsgebiets und in dessen naherer Umgebung keine Kultur- und Sachgiiter
bestehen, sind fiir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter keine Auswirkungen zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen, geht es um die Wirkungen, die durch gegenseitige
Beeinflussung der Umweltbelange entstehen.

Wechselwirkung Fldche — Arten und Lebensraum

Durch die Festsetzungen zum Erhalt und zur Sicherung der wertvollen Wald- und Gehdlzflachen
bleiben weiterhin Flachen bestehen, welche untergeordnet als Teil-Nahrungshabitat aufgesucht
werden sowie einen Lebensraum fiir Bodenlebewesen und Vegetation dargestellten.



Bebauungsplan Nr. 40b ,,Neumiihle“ Seite 75 von 88

Gemeinde Stephanskirchen Umweltbericht

C4

C4.1

Wechselwirkung Boden — Wasser — Pflanzen

Die Versiegelung von weiteren Flachen im Geltungsbereich fiihrt neben dem Verlust von Boden
auch mittelbar zum Verlust der Vegetation sowie der Flache fiir die Versickerung (Ist-Zustand)
und Speicherung von Niederschlagswasser. Ein groBerer Oberflachenabfluss wird durch eine
gesammelte Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers vermieden (Ist-Zustand).

Die zulassigen Dachbegriinungen begilinstigen die Regenwasserriickhaltung und bieten neue
Lebensrdume fur Fauna und Flora.

Wechselwirkung Boden — Vegetation — Klima

Durch den Verlust von Boden durch weitere Versiegelung bzw. Bebauung bleibt weniger Raum
flr Vegetation. Dies flihrt zu einer negativen Veranderung des Mikroklimas (versiegelte Flachen
heizen sich mehr auf, keine Verdunstung).

Wechselwirkung Fldche — Boden

Durch die Flacheninanspruchnahme und eine verdichtete Bauweise mit umfénglichen
Versiegelungen gehen Béden mit ihren Funktionen verloren.

Rahmenbedingungen in Hinblick auf den Klimawandel

Die hier enthaltenen Ausflihrungen zum Thema Klimawandel ergdnzen die Ausfiihrungen zum
Schutzgut Klima und Luft thematisch. Durch den gegenstandlichen Bebauungsplan werden heute
bereits bestehende Baustrukturen und baulich genutzte Flachen sowie unbebaute Flachen mit
bestehendem Baurecht neu (iberplant. Dabei werden im Rahmen eines vereinheitlichten
Festsetzungskatalogs, der der aktuellen Rechtsprechung entspricht, das MaR der baulichen
Nutzung und die Hohenentwicklung sowie die zuldssige maximale Uberbaubare
Grundsticksflaiche angepasst. Die neuen Festsetzungen orientieren sich dabei an der
bestehenden Baustruktur. Unter der Pramisse eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
wird weiteres Nachverdichtungspotential geschaffen.

Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimawandel

Die Auswirkungen kdnnen als gering beschrieben werden, da durch die gegenstandliche Planung
lediglich bereits Gberbaute sowie intensiv baulich genutzte Grundstiicke tGiberplant werden. Auch
sind die StraRenverkehrsflachen bereits entsprechend hergestellt. Lediglich werden im Rahmen
des Bebauungsplans Festsetzungen getroffen, die eine etwas dichtere Bebauung gegeniiber dem
heutigen Bestand zulassen. Somit kann es durch Neubebauungen oder Erganzungen zu einer
dichteren Bebauung kommen.

Der heute unbebaute Bereich im Westen sieht, wie bereits im Rahmen der 13. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 40 vorbereitet, eine weitere Gewerbenutzung vor. bei der Uberplanung wird
vor allem ein Augenmerk auf die Lage und die umgebenden wertvollen Griinstrukturen gelegt,
wodurch lediglich ein geringerer Versiegelungsgrad zulassig ist. Somit verbleiben in diesem
Bereich mindestens 50% der Flachen unbebaut und somit natlrlich erhalten, welche einen
positiven Effekt hinsichtlich einer klimadampfenden Wirkung besitzen.

Dartiber hinaus bleiben die groReren zusammenhangenden Waldflaichen sowie die
Grunstrukturen um den Waschebach erhalten, die eine hohere Wertigkeit besitzen. Zudem sieht
die gegenstandliche Planung zusatzliche Baumpflanzungen vor. Insgesamt haben die
grinordnerischen MaRnahmen, ob Erhalt oder Neupflanzung, einen positiven Effekt bzgl. einer
klimadampfenden Wirkung und der Frischluftentstehung. Die Grinstrukturen kompensieren in
Teilen die teilweise intensiven baulichen Nutzungen.
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Anfilligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Fir die bestehenden Baugrundstiicke mit deren Bebauung sowie lGberbauten Flachen und die
StraBenverkehrsflachen ist eine gewisse Anfalligkeit fiir die Folgen des Klimawandels nicht
auszuschlieflen. Durch die Vielzahl an versiegelten und (berbauten Flachen, welche teilweise
auch unverschattet sind, ist in Zusammenhang mit Hitzeereignissen mit extremen Temperaturen
zu rechnen. Gleiches trifft fir die groRflachig versiegelten Flachen der StraBenverkehrsflachen zu.
Aufgrund der Verschattungseffekte durch die bestehenden Gehdlzstrukturen sowie zu
pflanzenden Baume und dem Briickenbauwerk der Staatsstralle wird jedoch dem Aufheizen der
Flachen entgegengewirkt und die Anfalligkeit teilweise gemindert.

Durch eine intensive Uberbauung und Nutzung der Flichen kénnen die vermehrt auftretenden
Starkregenereignisse weniger gut versickert werden, auch wenn dies im IST-Zustand bereits
aufgrund der bestehenden Bodenverhaltnisse nur bedingt moglich ist.

Im Rahmen von extremen und langer anhaltenden Starkregenereignissen kann es zu kurzzeitigen
Uberschwemmungen und wild abflieBendem Oberflichenwasser auf den jeweiligen
Baugrundstiicken kommen. Dies wird nochmals durch die topographischen Gegebenheiten
(Tallage und angrenzende Hangflachen) und den Wasserlauf des Waschebachs verstarkt werden.
Auf Ebene der Bauleitplanung wird auf das bestehende Risiko und entsprechende MaRnahmen
(u.a. Hinweise zur hochwasserangepassten Bauweise) hingewiesen, welche auch durch die
Festsetzungen zur HoOhenentwicklung zugelassen werden. Somit kdnnen die Anfalligkeit
gegenlber eindringendem Wasser sowie moglichen Schaden minimiert werden.

Auswirkungen der Planung auf die Ziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes

Im Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) sind Ziele fiir die Reduktion von schadlichen Treibhausgas-
emissionen bezogen auf einzelne Sektoren (vgl. Anlage 1 zu §§ 4 und 5 KSG) festgelegt. Nach
Maligabe des § 13 Abs. 1 KSG missen alle Trager offentlicher Aufgaben und gleichzeitig die
Gemeinde Stephanskirchen bei ihren Planungen und Entscheidungen die Ziele dieses Gesetzes
bericksichtigen. Dabei ist die Fragestellung zu beleuchten, ob und inwieweit die Planung Einfluss
auf die Treibhausgasemissionen hat und die Erreichung der Klimaziele gefahrden kann.

Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich um einen Angebots-Bebauungsplan handelt
und somit nur ein baulicher Rahmen vorgegeben wird, nur qualitativ und nicht quantitativ
erfolgen. Die genaue quantitative Bezifferung des Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene
des tatsachlichen Bauvollzuges und Betriebes erfolgen.

Aufgrund der GroRe des Planungsumgriffs und der Tatsache, dass bereits auf einem Grof3teil der
Flachen eine bauliche Nutzung vorliegt, ist eine direkte Auswirkung auf die bundesweiten Ziele
des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Durch die Moglichkeit zur Nutzung von Solarenergie (keine Einschrankung im Rahmen des
Bebauungsplans Nr. 40b) ist den Reduktionszielen des Sektors 1 ,Energiewirtschaft durch den
Bebauungsplan Rechnung getragen.

Da es sich um eine Uberplanung von bereits bestehenden Misch- und Gewerbegebieten und die
Schaffung neuer Gewerbenutzung sowie Nachverdichtungspotentiale handelt, ergeben sich nur
geringe Auswirkungen auf den Sektor 2 ,Industrie”. Der Bau der Gebaude ist mit dem AusstoR
von Treibhausgasen verbunden.

Der Sektor 3 , Gebdude” bezieht sich auf den Betrieb von Gebduden. Heute bestehen bereits
einige Gebaude. Durch den Bau weiterer Baukorper fir Wohn- oder Gewerbenutzungen kann es
zu zusatzlichen Emissionen kommen. Aufgrund des heutigen Gebaudebestandes sowie einer



Bebauungsplan Nr. 40b ,,Neumiihle“ Seite 77 von 88

Gemeinde Stephanskirchen Umweltbericht

C.5

C5.1

klimaeffizienteren Bauweise (verbesserte Ddmmung etc.) bei Neubauten steht die Planung der
Erreichung der Ziele des Sektors 3 ,,Gebaude” nicht entgegen.

Ggf. ist mit einer moderaten Erhéhung des Verkehrs durch Nutzerinnen und Nutzer der Betriebe
sowie Anliegerverkehre gegeniiber der heutigen Nutzung zu rechnen. Die Flachen sind heute
bereits vollstandig erschlossen (iber die bestehenden Verkehrsflachen. Somit steht die Planung
der Erreichung der Ziele des Sektors 4 ,Verkehr” nicht entgegen.

Im Hinblick auf die Sektoren 5 ,Landwirtschaft” und 6 , Abfallwirtschaft und Sonstiges” ergeben
sich durch die Planung keine Auswirkungen, da es sich um die Uberplanung und Erweiterung von
bereits Gberplanten Misch- und Gewerbegebietsflachen handelt. Hierbei ergeben sich gegenliber
dem heutigen Bestand keine weiteren besonderen Abfille. Flachen fir die Landwirtschaft werden
nicht in Anspruch genommen.

Die gegenstdndlichen Baugrundstiicke innerhalb des Planungsumgriffs sind heute bereits im
Rahmen von Misch- und Gewerbegebietsnutzungen liberplant und weitestgehend genutzt. Somit
kommt es im Rahmen der Uberplanung zu keiner weiteren Flicheninanspruchnahme heutiger
natirlicher, unbebauter Flachen. Die bestehenden Waldflachen, Schutzgebiete und Gehdlz- und
Grinstrukturen entlang des Waschebachs werden durch die gegenstandliche Planung erhalten
und deren Fortbestand entsprechend gesichert. Weiterhin sind keine Moorbdéden oder andere
Landnutzungen betroffen. Somit steht die Planung den Zielen des Sektors 7 ,Landnutzung,
Landnutzungsanderung und Forstwirtschaft” nicht entgegen.

Die vorliegende Planung hat als solche bei sektoreniibergreifender gesamtbilanzieller
Betrachtung voraussichtlich eine emissionserhéhende Wirkung. Aufgrund der bereits
bestehenden Bebauung und des Umfangs der Planung sind diese jedoch als minimal zu bewerten.
Insgesamt kann somit die Planung unter Abwagung der generellen Planungserfordernisse (z.B.
Sicherung und Weiterentwicklung von Gewerbestandorten, Starkung der ortlichen
Wirtschaftsstruktur sowie Ermaoglichung einer funktionsgerechten Mischnutzung) auch vor dem
Hintergrund der Ziele des KSG umgesetzt werden. Durch MaBnahmen im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung kdnnen zudem Beeintrachtigungen vermieden bzw. auf ein noch
akzeptables Mall minimiert werden.

Weitere Belange des Umweltschutzes
(Belange gemalRk § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB)

Abwasser

Bereits heute liegt aufgrund der bestehenden Bebauung ein sachgerechter Umgang mit
Abwdssern vor. Das anfallende Abwasser wird in den vorhandenen gemeindlichen
Schmutzwasserkanal in der Mihlstrale bzw. Neumihlweg eingeleitet. Hinsichtlich der
bestehenden Wohn- und Gewerbenutzungen bestehen heute keine besonders verschmutzten
Abwisser. Bei zusitzlichen oder Anderungen bei den gewerblichen Nutzungen hingen
Abwassermenge und die spezielle Behandlungsbedirftigkeit stark von der tatsachlichen Nutzung
ab. Sofern speziell behandlungsbedirftige Abwasser auftreten, sind diese direkt durch den
Verursacher vor Ort zu behandeln.

Das anfallende Niederschlagswasser auf den lberbauten Flachen wird heute bereits Gber den
gemeindlichen Regenwasserkanal innerhalb der 6ffentlichen StraRenverkehrsflaichen abgeleitet.
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Abfille

Durch die Uberplanung entstehen hinsichtlich der Art sowie Menge der erzeugten Abfille und
deren Beseitigung gegeniiber dem heutigen Bestand keine Anderungen. Im Zuge der Anlage und
Nutzung neuer Gewerbeflachen ist mit einer Erh6hung der Hausmillmenge zu rechnen. Darliber
hinaus entstehen je nach der konkreten Nutzung auch andere Abfédlle. Die Entsorgung der
anfallenden ublichen Abfalle wahrend der Betriebsphase sowie von Sonderabféllen ist nach
geltendem Recht entsprechend zu organisieren.

Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Im Rahmen des Bebauungsplans werden keine Rahmenbedingungen fiir Anlagen fiir Solarenergie
festgelegt, weshalb lediglich die allgemeingiiltigen Gesetze und Rahmenbedingungen zu
bericksichtigen sind. Fir Neubauten besteht zudem im Rahmen des Art. 44a BayBO eine
allgemeingiiltige gesetzliche Regelung fiir die Umsetzung von Anlagen fir Solarenergie und der
Nutzung erneuerbarer Energien.

Schonender Umgang mit Grund und Boden
Angaben zum Flachenverbrauch sind der Ziffer C.1.2 des Umweltberichtes zu entnehmen.

Mit der Zuldssigkeit einer expliziten Grundflachenzahl fir die jeweiligen Baugrundstiicke, die
gleichbedeutend mit der Maximalversiegelung ist, ist eine relativ hohe Baudichte moglich. Da es
sich um bereits weitestgehend (iberbaute sowie baulich genutzte Flachen handelt, die an einer
bestehenden ErschlieBung anliegen, wird der ErschlieBungsaufwand mit Hinblick auf einen
zusatzlichen Flichenverbrauch geringgehalten. Zudem werden durch die Uberplanung lediglich
kleinteilige Nachverdichtungspotentiale geschaffen. Insgesamt ist ein schonender Umgang mit
Grund und Boden zu unterstellen.

Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat

Hinsichtlich der gewerblichen Nutzungen sind die entsprechenden Grenzwerte bzgl. Emissionen
nach den allgemeingiiltigen Richtlinien zu beachten, sodass erhebliche Beeintrachtigungen der
Luftqualitat vermieden werden. Heute sind durch die bestehenden Nutzungen keine besonderen
Abweichungen zu erwarten. Bei Anderungen der Nutzungs- oder Betriebsstruktur ist dies stark
von der tatsachlichen Nutzung abhangig.

Der Erhalt und die Sicherung bestehender Grinstrukturen und Waldflaichen sowie
Neupflanzungen von Baumen tragen dazu bei, die Luft zu filtern und von Luftschadstoffen zu
befreien sowie zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat.

Risiken durch Unfille und Katastrophen
fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfdlle und Katastrophen abzusehen. Entsprechende
Risiken kénnen ggf. durch einzelne Gewerbebetriebe in Zukunft (mogliche Anderungen in der
Nutzungsstruktur) ausgeldst werden. Hier hat die Gefahrenabwehr jedoch im Rahmen der
jeweiligen Baugenehmigung zu erfolgen.
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Parallel zur hier gegenstdndlichen Planung wird der Bebauungsplan Nr. 40 a westlich des hier
gegenstandlichen Geltungsbereichs aufgestellt. Auch in diesem wird weitgehend der Bestand mit
kleineren Nachverdichtungspotenzialen festgesetzt. Lediglich in kleineren Bereichen wird neues
Baurecht festgesetzt.

Da der Bereich von der hier gegenstandlichen Planung weitgehend durch einen topographischen
Sprung und Waldflachen getrennt ist, ist mit keinen wesentlichen kumulativen Auswirkungen der
beiden Planungen zu rechnen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bezogen auf das Planungsgebiet ist, ohne die vorgesehene Bebauung, von folgender Entwicklung
des Umweltzustandes auszugehen:

Schutzgut Arten und Lebensrdume

In GE 1 sowie den Mischgebieten bleibt die bestehende Bebauung erhalten. Ggf. kommt es zu
einem weiteren Heranriicken der Bebauung an den Bach oder in bestehende, nicht als Biotop
geschitzte Griinbereiche.

In GE 2 ware keine Bebauung zuldssig. Der Bereich wiirde voraussichtlich weiter als Parkplatz
genutzt.

Schutzgut Flache

Im Bereich der StraBenverkehrsflichen wiirden sich keine Anderungen ergeben, da diese heute
bereits vollstandig hergestellt sind. Auch ist ein GrofSteil der Baugrundstiicke heute bereits dicht
bebaut und genutzt. Ggf. kdme es in den Randbereichen der Mischgebiete sowie GE 1 zu weiteren
Flacheninanspruchnahmen. In GE2 wirde keine Bebauung entstehen. Die externe
Ausgleichsflache ware nicht erforderlich.

Schutzgut Boden

Ein GroRteil der Baugrundstiicke ist heute bereits dicht bebaut und genutzt, weshalb die
Bodenfunktionen nur eingeschrankt bestehen. Auf den heute unversiegelten Flachen blieben die
Funktionen des Bodens als Standort fiir Vegetation, Lebensraum fir Bodenorganismen,
Retentionsvermogen fir Niederschlagswasser, Nitratriickhaltevermogen,  Filter- und
Pufferfunktion fur Schadstoffe dagegen erhalten.

Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser

Die heute unversiegelten Flachen blieben fur die Versickerung von Niederschlagswasser (Ist-
Zustand) unverandert erhalten.

Schutzgut Klima und Luft

Es wirden sich keine wesentlichen Veranderungen ergeben. Positive kleinklimatische Effekte
durch weitere Baumpflanzungen und Griindacher wiirden nicht stattfinden.

Schutzgut Landschaftsbild

In absehbarer Zeit wiirde sich vermutlich keine gravierende Nutzungsanderung ergeben. Das
Landschaftsbild wiirde nicht durch weitere Bebauungen und eine verdichtete Bebauung
verandert werden.
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Schutzgut Mensch

Im Hinblick auf die Erholungseignung und die Anlagenlarmthematik wirden sich keine
wesentlichen Veranderungen ergeben, da auch heute keine besonderen Eigenschaften bzgl. der
Erholungseignung auf den Flachen bestehen.

Im Hinblick auf den Schutz vor Verkehrslarm wiirden keine Festsetzungen getroffen. Das heute
mangelhafte Schutzniveau der Wohnnutzungen wiirde, vermutlich auch im Rahmen von
Neubauten oder relevanten Umbauten weiter bestehen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Es sind keine Kultur- und Sachgiiter im Planungsgebiet und dessen Umgebung vorhanden.
HeMafBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
VermeidungsmaBBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Arten und Lebensraume sowie Biologische Vielfalt

= Erhalt der bestehenden Griinstrukturen um den Waschebach
= Festsetzung von Eingriinungsflachen als Puffer zu angrenzenden Wald- und Biotopflachen

= Festsetzungen einer qualitdtvollen Durchgriinung der Baugrundstiicke durch verpflichtende
Baumpflanzungen mit Mindestpflanzqualitdten

= Festsetzung zu Flachdachern als Griindach
= Festsetzungen von Einfriedungen mit Bodenfreiheit

= Festsetzungen zur Vermeidung von Vogelschlag

Schutzgut Boden/Fliche

= Festsetzung von versickerungsfahigen Belagen
= Festsetzung einer maximalen Versiegelung der einzelnen Baugrundstiicke

= Schutz der Vegetationsbestande durch Herausnahme aus den Baugrundstiicken

Schutzgut Wasser

= Ausflhrung von Flachdachern als Griindach
= Festsetzung von versickerungsfahigen Beldagen fiir Stellplatze

= Festsetzung wasserdichter Bauweise in Teilbereichen

Schutzgut Landschaftsbild

= Festsetzung einer maximalen Héhenentwicklung der Baukorper
= Berlicksichtigung gestalterischer Festsetzungen bzgl. der Dachgestaltung
= Berlicksichtigung neu zu pflanzender Baume

= Erhalt bestehender Griinstrukturen und Waldfldchen
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Schutzgut Klima und Luft

= Ausfiihrung von Flachdachern als Griindach
= Festsetzungen zu Baumpflanzungen

= Erhalt und Entwicklung der Vegetationsbestande

Artenschutzrechtliche Belange

Durch den hier gegenstandlichen Bebauungsplan wird ein bereits weitestgehend bebautes und
im Rahmen eines Bebauungsplans Uberplantes Misch- und Gewerbegebiet neu lberplant. Die
bestehende Nutzungsintensitdit im Planungsgebiet lasst nicht auf eine besondere
Wahrscheinlichkeit des Vorkommens geschiitzter Arten schlieBen. Jedoch kann aufgrund der
bestehenden Vegetation in den Hangbereichen und entlang des Waschebachs, auch mit gréRBeren
Baumbestdnden, ein Vorkommen geschiitzter Arten nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Im
Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplans werden jedoch keine Vorhaben vorbereitet oder
beglinstigt, die Eingriffe in den Baum- und Gehélzbestand zulassen.

Aus den Ergebnissen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) aus der 13. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 40, fir die Flachen im Bereich von GE1 und GE2, kann abgeleitet werden,
dass durch die geplante Bebauung und den spateren Betrieb sowie notwendige Baumfallungen
mit keinen VerstolRen gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich der
europdischen Vogelarten sowie der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu rechnen ist.
Hinsichtlich der bestehenden Gehdlzstrukturen wurde zudem herausgestellt, dass die Bereiche
ein Brut- und Nahrungshabitat fur Vogel (hdufiger vorkommende Vogelarten) und ein
Nahrungshabitat fiir Fledermause darstellen. Aufgrund der Griinstrukturen wurde im Rahmen der
saP empfohlen, bei der Planung die Gefahr von Vogelschlag durch groRRere, stark reflektierende
Glasflachen zu beriicksichtigen. Diesbeziglich wird in der gegenstandlichen Planung eine explizite
VermeidungsmaRnahme zum Artenschutz festgesetzt. Zudem wird auf eine vogelschlagsensible
Fassaden- und Gebaudegestaltung sowie auf die Berlicksichtigung spezieller Leitfaden und
Broschiiren hingewiesen.

Darliber hinaus sind die allgemeingiltigen Bestimmungen und Vorgaben fiir Beleuchtungs-
einrichtungen (AuBenbeleuchtungen) und den Zeitraum fir Rodungsarbeiten und
Geholzentfernungen (festgelegte Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten von Brutvogeln) zu
bericksichtigen. Auch ist im Rahmen des konkreten Bauvollzuges sicherzustellen, dass die
Eingriffe und Bauvorhaben, weder durch deren Errichtung noch durch deren spateren Bestand,
den allgemeingiiltigen Regelungen zuwiderhandeln. Hierbei sind besonders nicht vermeidbare
Baumfallungen, Gehélzentfernungen oder Abriss-, Umbau- sowie Sanierungsarbeiten von bzw.
an Gebduden und deren Zeitpunkt zu beachten. Die Hinweise sind im Satzungstext aufgefiihrt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Ausgleichsermittlung erfolgt auf Basis des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” (erweiterte Fassung 2003) des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU). Zwar gibt es inzwischen einen neueren Leitfaden,
jedoch ist die Anwendung der Leitfaden nicht verpflichtend, sondern stellt lediglich eine
Grundlage fir eine mogliche Behandlung des Themas dar. Vor diesem Hintergrund entscheidet
sich die Gemeinde Stephanskirchen weiterhin, auf Grundlage des Leitfadens von 2003 zu handeln.

Durch den Bebauungsplan werden heute bereits weitgehend bebaute Flachen neu tberplant, die
aktuelle intensive Nutzung baurechtlich legitimiert sowie auf heute noch unbebauten
Grundstiicken eine entsprechend der Umgebung angepasste intensive Nutzung geregelt.
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Die im hier gegenstandlichen Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen
sind bereits entsprechend hergestellt. Somit ergibt sich fiir diese Flachen kein zusatzliches
Ausgleichserfordernis im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB.

Die bestehende Bebauung ist im Bereich des Mischgebietes MI2 mit einer GRZ von im Mittel 0,16
bisher dem Eingriffsschwere-Typ B (niedriger Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ < 0,35))
zuzuordnen. Im Rahmen des Bebauungsplans ist nun fir die Flachen eine GRZ von 0,35 (inkl.
Uberschreitungen fiir Terrassen, Balkone etc.) festgesetzt. Somit ergibt sich im Hinblick auf die
Einordnung der Eingriffsschwere keine Veranderung und es entsteht auch kein Ausgleichsbedarf.

Die bestehenden Bebauungen im Bereich des Mischgebietes MI1 mit einer GRZ von 0,63 sowie
im Bereich des Gewerbegebietes GE1 mit einer GRZ von 0,27 sind bisher dem Eingriffsschweretyp
A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ > 0,35)) zuzuordnen. Dies bleibt durch die
Planung unverandert. Somit entsteht auch hier kein Ausgleichsbedarf.

Lediglich westlich der SchneidermiihlstralRe besteht eine groflere unbebaute Flache, flir welche
ein Ausgleich erforderlich ist. Dieser Ausgleich wurde bereits im Rahmen der Uberplanung der
Flichen in der 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 ermittelt und vom Okokonto der
Gemeinde abgebucht. Unabhangig von der nun festgestellten voraussichtlichen Ungiiltigkeit des
Bebauungsplans Nr. 40 und dessen 13. Anderung kann dennoch dessen Ausgleichsermittlung fir
das nun gewahrte Baurecht herangezogen werden. Die Festsetzungen sind, soweit fiir die
Ausgleichsermittlung erforderlich, auch nun identisch.

Ausgleichsermittlung 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40

Im Rahmen der 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze”
(Satzungsbeschluss am 29.01.2019) wurden die Flachen westlich des Waschebachs bzw. der
SchneidermuhlstralRe Gberplant und die tGberbaubaren Flachen im Rahmen des Bebauungsplans
Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze” entsprechend erweitert. Somit war fiir die Flachen, welche
neu Uberplant werden, ein entsprechender Ausgleich zu berechnen. Die Ausgleichsermittlung
erfolgte auf Basis des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (erweiterte Fassung
2003) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU).

Die betroffenen Teilflichen von den Flurstiicken Nr. 2954 und 2955 wurden als geschotterter
Parkplatz sowie intensiv, gartnerisch (Rasenflache) genutzt. Die Schotter- und Rasenflachen sind
im Westen und Norden umgeben von artenreichem Laubmischwald, welcher teilweise als Biotop
(8138-0109) kartiert ist. Im Siden grenzt eine Baumgruppe aus Esche, Ahorn und Hainbuchen den
Parkplatz von der StralSe ab. Nach Siidosten steht eine dltere Buchenhecke, welche die Flache zur
Schneidermihlstrale hin abgrenzt. Aufgrund der unmittelbar angrenzenden wertvollen
Grunstrukturen wurde der Bereich in die Kategorie Il — Gebiete mittlerer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild — eingestuft.

Der Eingriff erfolgte jedoch nur auf den Flachen, die bereits als Parkplatz sowie intensiv als Garten
oder Rasen genutzt werden, aber einen gewissen Arten- und Strukturreichtum aufweisen. Die
Parkplatzflache im Stidwesten reichte bereits nah an den Gehdlzbestand. Die damalige Nutzung
unterschied sich kaum von der geplanten. Zu den Gehdlzen im Siiden, Westen und Norden wurde
bereits ein ausreichender Abstand (mindestens Baumkrone + 1,5 m) berlcksichtigt. Durch die
starke Versiegelung durch Stellplatze und Uberbauung kommt es zu einem gréReren Eingriff in
die Schutzgiter Flache und Boden. Insgesamt wurde ein hoher zu erwartender Versiegelungsgrad
(GRZ >0,35) beriicksichtigt und somit der Eingriffsschweretyp A nach Leitfaden angesetzt.

Die Berlicksichtigung der Festsetzungen zu versickerungsfahigen Beldagen, Baumpflanzungen,
Erhalt bzw. Ersatz der Buchenhecke sowie der Erhalt und Schutz der umgebenden wertvollen
Geholzstrukturen wurden als Vermeidungsmalinahmen angesetzt.
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Unter Bericksichtigung der Vermeidungsmallnahmen und der Tatsache, dass in keine
bedeutsamen Gehdlz- und Lebensraumstrukturen eingegriffen wird und die Flachen nur einen
geringen Einfluss auf das Landschaftsbild haben, wurden die Eingriffe relativiert und ein
Kompensationsfaktor im unteren Spektrum mit 0,80 festgesetzt.

Eingriffsermittlung
Bereich Flache Faktor Notwendiger Ausgleich
Flachen westlich des 2 2
Wischebaches Kat. Il Typ A 1.640 m 0,8 1.310 m
1.310 m?

Ausgleichsbedarf gesamt:

Abbildung U4: Ubersicht Eingriff — ohne MaRstab

Ausgleich

Abbildung U5: Lage der Ausgleichsflache auf Flurstiick Nr. 1098 — ohne Malstab

Durch den Eingriff ergab sich ein notwendiger naturschutzrechtlicher Ausgleich im Umfang von

1.310 m2. Dieser wurde vollumfinglich

im Rahmen des

Okokontos der Gemeinde

Stephanskirchen erbracht. Der Ausgleich erfolgt dabei auf Teilflaichen des Flurstiicks Nr. 1098,

Gemarkung Stephanskirchen.
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Die Flache befindet sich zwischen dem Ortsteil Baierbach und dem Nordufer des Simsees. Die
Flache wurde bereits im Jahr 2000 angelegt und das Entwicklungsziel 2007 erreicht. Somit konnte
eine ,Verzinsung des Ausgleichs” von 30% angesetzt werden. Bei einem Ausgleichserfordernis
von 1.310 m? ergibt sich somit eine notwendige Ausgleichsflache von 917 m2. Dieser Ausgleich
wird von dieser Flache des Okokontos abgebucht. Aus mehrschiirigem Wirtschaftsgriinland wird
eine artenreiche, wenig gedlingte Feuchtwiese/ Griinland entwickelt.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Die Flachen sind heute bereits zum Grof3teil (iberbaut bzw. baulich genutzt und im Rahmen des
Bebauungsplans Nr. 40 und dessen Anderungen iiberplant. Der Bebauungsplan Nr. 40 wird durch
das Verwaltungsgericht Miinchen fir ungiltig gehalten und wird in einem separaten Verfahren
aufgehoben. Fiir die im Zusammenhang bebauter Ortsteile befindlichen Flachen werden explizit
neue Bebauungsplane aufgestellt. Ohne die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans sind
zuklinftige Vorhaben nach § 34 BauGB zu bewerten, wonach sich diese in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligen missten. Mit den Neuaufstellungen, auch der gegenstdndlichen
Planung, wird jedoch das Ziel verfolgt, ein ganzheitliches Festsetzungskonzept fir die heute
bereits Gberbauten Flachen zu entwickeln, zur Aktivierung von Nachverdichtungspotentialen,
Sicherstellung der Bestandsbebauung und der Wahrung des landlichen Orts- und
Landschaftsbildes.

Es handelt sich um die Uberplanung bereits tiberplanter sowie iberbauter Flichen. Alternativ zur
gegenstandlichen Planung, ware eine detaillierte Festsetzung des Males der baulichen Nutzung
exakt zum Bestand, welche eine kleinteilige Nachverdichtung nicht ermoglichen wiirde. Dies steht
jedoch im Widerspruch mit einem vereinheitlichten Planungskonzept der weiteren
Neuaufstellungen.

Alternativ ware eine weitere Entwicklung von Gewerbeflachen an anderer Stelle. Jedoch sind die
heute noch unbebauten und lediglich als Stellplatz genutzten Flachen als Entwicklungs- bzw.
Erweiterungsflache des bestehenden, ansdssigen Betriebes vorgesehen. Ein Umzug des gesamten
Gewerbebetriebes wiirde einhergehen mit weiteren Flacheninanspruchnahmen, heute ggf. noch
unbebauter Flachen. Ebenso fehlen geeignete Flachen in der Gemeinde.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Folgende MaRnahmen dienen der Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen:

» (Uberwachung der festgesetzten Pflanzgebote und deren ordnungsgemiRe Umsetzung. Dies
erfolgt im Rahmen des Bauantrages sowie nach Fertigstellung der einzelnen Vorhaben in einem
finfjahrigen Turnus (Uberpriifung des ordnungsgemiRen Zustands der Pflanzen (Pflege,
Ersatzpflanzungen)).

» Uberpriifung bei Bauabnahme, ob die Umsetzung der Beleuchtungseinrichtungen gemiR
Art. 11a BayNatSchG  geschehen ist, danach  Uberwachung der eingesetzten
Beleuchtungsmittel und Leuchtkérper ebenfalls in einem flinfjahrigen Turnus.

» Uberpriifung bei Bauabnahme, ob eine ordnungsgemiRe Umsetzung der getroffenen
VermeidungsmaRnahmen (vogelschlagsichere Ausfiihrungen Glasscheiben) erfolgt ist.

Die Gemeinde hat gemal’ § 4c BauGB in geeigneter Weise die erheblichen Umweltauswirkungen
zu Uberwachen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitpldne eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der Uberwachung sind die nach
§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB beschriebenen sonstigen MalRnahmen auf von der Gemeinde
bereitgestellten Flichen (Ausgleichsflichen Okokonto).
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Weitere vertragliche Regelungen scheiden aus, da die Gemeinde selbst Grundeigentliimer ist.
Durch das aufgestellte Konzept und die getroffenen PflegemaRnahmen im Rahmen des
Okokontos werden die Ausgleichsflichen mit den bereits erreichten Entwicklungszielen
langfristig sichergestellt.

Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Grundlage fir die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes waren der
Regionalplan, der Flachennutzungsplan (Landschaftsplan), Luftbilder, das Arten- und
Biotopschutzprogramm des Landkreises Rosenheim, Ortsbegehungen, Inhalte des
Bebauungsplans Nr. 40 und dessen Anderungen (u.a. erarbeitete Gutachten zum Schall- sowie
Artenschutz) sowie Angaben von Fachbehorden (insbesondere Informationssysteme des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt).

Aufbauend auf einer, auf dieser Grundlage erarbeiteten, Nutzungs- und Strukturuntersuchung
erfolgte die Beurteilung der Umweltauswirkungen verbal-argumentativ. Dabei werden vier
Stufen unterschieden: keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit der Auswirkungen.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Moglichkeit von Liicken ausgeschlossen
werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschatzbare Eingriffe erfolgen.

Datengrundlage

Die Datengrundlage fiir die Umweltpriifung bzw. fiir den hier vorliegenden Umweltbericht war
ausreichend. Lediglich ein Bodengutachten, insbesondere im Hinblick auf die zu erwartenden
Grundwasserstdande, lag nicht vor. Da die Flachen jedoch bereits weitestgehend bebaut sind,
konnte davon ausgegangen werden, dass eine Bebauung mit angemessenem Aufwand moglich
ist. Eingriffe in das Grundwasser unterliegen ohnehin einem Genehmigungsvorbehalt, ggf. mit
entsprechenden Auflagen. Somit kdnnen negative Auswirkungen auf das Grundwasser sicher
ausgeschlossen werden. Die Umsetzung der Planung ist auch durch Gebaude ohne Keller sinnvoll
moglich. Sowohl die Analyse als auch die Bewertung der Schutzgliter erfolgten
verbal-argumentativ.

Zusammenfassung

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 40b ,Neumiihle” umfasst eine GrofRe von insgesamt
ca. 1,85 ha. Die gegenstandlichen Flachen sind heute bereits umfanglich durch Gewerbe sowie in
kleinerem Umfang durch Wohnen baulich genutzt. Im Zuge der Planung werden die bereits im
Rahmen des Bebauungsplans Nr. 40 (inkl. dessen Anderungen) iberplanten und heute
Uberbauten und teilweise intensiv genutzten Flachen neu tGberplant. Dabei werden ca. 1,03 ha als
Bauflache, als Mischgebiet (ca. 0,51 ha) und Gewerbegebiet (0,52 ha) festgesetzt. Weiterhin
beinhaltet der Bebauungsplan Flachenfestsetzungen als Verkehrsflichen (im Bestand, ca.
0,26 ha), schitzenswerte und zu erhaltende Griinflaichen sowie Wasserflachen (ca. 0,56 ha).

Hinsichtlich der bestehenden Verkehrsflichen (ErschlieRungsstraBen, Bahntrasse und
StaatsstralRe oberhalb des Planungsgebietes), der bestehenden Bebauung und der bereits
weitestgehend intensiven Nutzung der Flachen ist lediglich von einer geringen Habitateignung
der Flachen als Ruhe- und Fortpflanzungsstatte auszugehen. Darliber hinaus werden durch die
Uberplanung der Flichen keine Vorhaben begiinstigt, welche ein Eingreifen in die bestehenden
Waldflachen und Griinstrukturen vorbereiten. Somit sind fir das Schutzgut Lebensrdume und
Arten sowie biologische Vielfalt insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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In Abwagung mit der heute bereits bestehenden Bebauung und einer mdglichen intensiveren
Uberbauung der Grundstiicke sowie der bestehenden ErschlieRung der Baugrundstiicke sind fiir
das Schutzgut Flache insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Hinsichtlich der heute bereits bestehenden Bebauung und des hohen Versiegelungsgrades auf
den baulich genutzten Flachen, sind die Nachverdichtungsmoglichkeiten relativ gering. Dariiber
hinaus verbleiben entsprechend der Nutzung und Lage ausreichend unbebaute Flachen und die
bestehenden Griinstrukturen werden umfangreich geschiitzt. Somit sind fiir das Schutzgut Boden
insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Hinsichtlich moglicher Beeintrachtigungen durch Oberflaichenwasser (wild abflieRend sowie
Bachlauf), des Ist-Zustandes bzgl. einer moglichen Versickerung von Niederschlagswasser sowie
des heute bereits bestehenden hohen Versiegelungsgrades sind fiir das Schutzgut Wasser
insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Aufgrund dessen, dass die gegenstiandlichen Baugrundstiicke bereits heute zum GrofRteil
Uberbaut sind und keine wesentliche Funktion bzgl. der Frischluftentstehung, Durchliiftung und
Kihlung einnehmen, sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft insgesamt von
geringer Erheblichkeit. Die bestehenden Wald- und Geholzflachen, die diesen Funktionen
nachkommen, bleiben erhalten.

Durch die getroffenen Festsetzungen bzgl. Dachausfihrungen und der maximalen
Hohenentwicklung sowie der zu erhaltenden Griinstrukturen und zu pflanzenden Baume sind fir
das Schutzgut Landschaftsbild insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Hinsichtlich der heute bereits bestehenden Misch- und Gewerbenutzungen und den
einzuhaltenden Mallnahmen zum Immissionsschutz sowie der nicht vorhandenen
Erholungseignung der Flachen sind fir das Schutzgut Mensch (Gesundheit, Larm und
Erholungseignung) aufgrund der enorm hohen Verkehrslarmbelastung insgesamt Auswirkungen
mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Da innerhalb des Planungsgebiets und in dessen ndaherer Umgebung keine Kultur- und Sachgiter
bestehen, sind fiir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter keine Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Ergebnis
baubedingter anlagenbedingter betriebsbedingter
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Arten und Lebensrdume  gering gering gering gering
Flache gering mittel gering mittel
Boden gering gering gering gering
Wasser gering mittel gering mittel
Klima und Luft gering gering gering gering
Landschaftsbild gering gering keine gering
Mensch gering gering mittel mittel
Kultur- und Sachglter keine keine keine keine
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Insgesamt werden die Auswirkungen des Eingriffes im Wesentlichen durch folgende
Vermeidungsmallnahmen minimiert:

Sicherstellung einer ortstiblichen, landlichen Gestaltung
Erhalt von bestehenden Griinstrukturen und wertvollen Waldflachen
neu zu pflanzende Baume

Bericksichtigung versickerungsfahiger bzw. wasserdurchlassiger Beldge

Durch den Bebauungsplan Nr. 40b werden heute bereits weitestgehend bebaute und baulich
genutzte Flachen neu Uberplant. Die festgesetzten 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen sind
bereits entsprechend hergestellt. Mit Hinblick auf die Einordnung der Eingriffsschwere ergeben
sich durch die gegenstidndliche Planung keine Veranderungen, weshalb auch kein weiterer
Ausgleichsbedarf besteht.

Allgemeine rechtliche Grundlagen und Quellenangaben

Allgemeine rechtliche Grundlagen

BauGB vom 03.11.2017 (zuletzt gedndert 2025)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (zuletzt gedndert 2024)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (zuletzt gedndert 2025)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (zuletzt geandert 2021)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (zuletzt gedndert 2025)

Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 (iber die
Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme

Weitere Quellen

Bayerisches  Staatsministerium  fir  Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie,
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Regierung von Oberbayern, Regionaler Planungsverband Sitidostoberbayern, Regionalplan
Studostoberbayern — Region 18 (RP 18)

Flachennutzungsplan der Gemeinde Stephanskirchen, Online-Abfrage 03/2026

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, BayernAtlas — Geologie/Boden, Online-Abfrage 03/2026
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, BayernAtlas — Denkmaldaten, Online-Abfrage
03/2026

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, BayernAtlas - Natur, Online-Abfrage 03/2026

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Arten- und Biotopschutzprogramm, ABSP-View & Daten,
Online-Abfrage 03/2026

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, BayernAtlas — Naturgefahren, Hochwasser, Online-
Abfrage 03/2026
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Zusammenfassende Erklarung

Bebauungsplan Nr. 40b ,,Neumiihle“

Gemeinde Stephanskirchen

D Zusammenfassende Erklarung
Die nachfolgende zusammenfassende Erklarung gemal § 10a Abs. 1 BauGB beschreibt die Art
und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- sowie
Behordenbeteiligung im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 40b ,Neumihle”
bericksichtigt und aus welchen Grinden der Plan nach Abwéagung mit den in Betracht
kommenden, anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.
Die zusammenfassende Erklédrung wird nach dem Satzungsbeschluss ergiinzt!

E Ausfertigung

Die Gemeinde Stephanskirchen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .........c.c........ den

Bebauungsplan Nr. 40b ,,Neumiihle” in der Fassung vom ..................... gemal § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung beschlossen.

Stephanskirchen, den ......................

(Siegel)

Karl Mair, Erster Blirgermeister
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