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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

Im Bereich des Grundstiicks Flur Nr. 2722/21 der Gemarkung Stephanskirchen (Lerchen-
weg 10) im Ortsteil Hofau soll, zur innerértlichen Wohnraumgewinnung das bestehende
Gebaude abgerissen und durch ein neues Wohngebdude ersetzt werden.

Das Grundstiick befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 43
~Lerchenweg / Finkenweg" (rechtskraftig seit 30.01.1995). Das geplante Vorhaben wider-
spricht in seinen Dimensionen den bisherigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans. Der Gemeinde liegt daher ein Antrag auf Anderung des Bebauungsplans vor.

Der Bau- und Planungsausschuss der Gemeinde hat sich mit den beantragten Anderungen
in seiner Sitzung vom 15.07.2025 grundsatzlich befasst und eine Bebauungsplananderung
in Aussicht gestellt. In der Sitzung des Bau- und Planungsausschusses vom 23.09.2025
wurde die Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43 ,Lerchenweg / Finken-
weg" beschlossen. In derselben Sitzung wurde der vorliegende Anderungsentwurf gebilligt
und die Verwaltung beauftragt, das Verfahren durchzufiihren.

1.1 Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Die Grundzige der Planung werden durch die vorliegende Bebauungsplananderung nicht
berthrt. Die Bebauungsplananderung wird daher im vereinfachten Verfahren gemaB § 13
BauGB durchgefihrt, i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und ohne Umweltbericht nach § 2a BauGB. Im Geltungsbereich dieser Bebauungs-
plananderung sind keine Vorhaben zuladssig, flr die nach dem Gesetz eine Umweltvertrag-
lichkeitspriifung durchzuflihren ware. Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 5 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter. § 50 Abs.
1 BImSchG bleibt von der Planung unberthrt.

In der Anwendung des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 BauGB wird auf den Umwelt-
bericht gemaB § 2a BauGB sowie auf die zusammenfassende Erklarung gemaB § 10a Abs.
1 BauGB verzichtet. Dennoch verlangt der Gesetzgeber die entsprechenden Umweltbe-
lange zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen. Die erheblichen Umweltauswirkungen
sind also auch im vereinfachten Verfahren ohne formliche Umweltprifung zu ermitteln und
in der Planbegriindung darzulegen.

2.0 Geltungsbereich und Lage im Raum

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43 ,Lerchenweg / Finken-
weg" umfasst das Wohnbaugrundstiick Flur Nr. 2722/21 der Gemarkung Stephanskirchen,
Gemeinde Stephanskirchen (siehe folgende Abbildung ,Karte Geltungsbereich®).

Das Planungsgebiet befindet sich im Ortsteil Hofau im westlichen Gemeindegebiet. Der
Anderungsbereich umfasst eine Flache von circa 780 m=2.
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Abb. 1 Karte Geltungsbereich M1:1.000

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte © 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung
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3.0 Bestand und Planung, Alternativen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Entsprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 43 ,Lerchenweg / Finkenweg" wird
flr das Planungsgebiet allgemein ein reines Wohngebiet (WR) gemaB § 3 BauNVO in offe-
ner Bauweise gem. § 22 BauNVO festgesetzt.

Die Zahl der, entsprechend Planzeichen festgesetzten, zuldassigen Vollgeschosse und die
festgesetzten Baugrenzen bilden das MaB der zulassigen baulichen Nutzung. Fir das
Grundstlick Lerchenweg 10 definiert der Bebauungsplan ein ErdgeschoB und ein Dachge-
schoB mit einer maximalen Kniestockhdéhe von 2,10 m. Die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstulcksflachen orientiert sich am Baubestand, es werden geringfligige Entwicklungs-
spielrdume nach Siden definiert.

Entsprechend Baubestand werden Flachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen flr den ru-
henden Verkehr: Garagen festgesetzt. Nebenanlagen sind auBerhalb der Baugrenzen all-
gemein nur in Verbindung mit der Garage bis zu einer maximalen Grundflache von 20 m2
zuldssig. Sie missen sich gestalterisch der Gbrigen Bebauung anpassen. Bestehende, gré-
Bere Nebengebdude unterliegen dem Bestandsschutz und werden in ihrer Grundflache
durch die festgesetzten Flachen fiir Garagen bzw. flir Nebengebaude bestatigt. Die zulas-
sige H6henentwicklung wird mit hdochstens 1 Vollgeschoss ohne Kniestock begrenzt.

Die Dacher sind als 20 - 24 ° Grad geneigte Satteldacher auszufiihren. Der Dachiiberstand
bei den Hauptgebduden muss mindestens 80 cm betragen. Der Ausbau des Dachgeschos-
ses ist allgemein zuldssig. Flir das Hauptgebaude wird keine Firstrichtung festgesetzt. Lie-
gende Dachflachenfenster bis zu einer GréBe von jeweils 1 m?2 sind je Dachseite maximal
zweimalig zugelassen. Dachaufbauten und —einschnitte sind allgemein unzulassig.

Einfriedungen dirfen eine maximale Hohe von 1,0 m nicht Uberschreiten. Eine Sockelfrei-
heit von 10 cm ist einzuhalten.

Zur Gestaltung des Ortsrandes und zur Bildung eines harmonischen Ubergangs in die an-
grenzende freie Landschaft wird flir das Uberplante Grundstiick im Siiden und im Osten
entlang des tangierenden Binnenwassergrabens eine private Grinflache mit zu erhaltenden
Obstbaumen festgesetzt.

Abb. 2 Auszug aus dem rechtkraftigen Bebauungsplan Nr. 43 ,Lerchenweg / Finkenweg"
mit Kennzeichnung des Anderungsbereichs (schematisch rot umrandet) - ohne

MaBstab
Quelle: © 1995 Gemeinde Stephanskirchen

BEGS GmbH - Zweigstelle Rosenheim



Gemeinde Stephanskirchen - 5. Anderung Bebauungsplan Nr. 43 ,Lerchenweg / Finkenweg" 3

Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt den Uberplanten Bereich als Wohnbauflache
dar. Die Anderung des Bebauungsplans wird aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan entwickelt. Eine Anderung beziehungsweise Anpassung des Fldchennutzungsplans im
Wege der Berichtigung ist daher nicht erforderlich.

3.2 Tatsachliche Ausgangssituation / Naturrdumliche Gegebenheiten

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Das Uberplante Grundstiick ist iber den Lerchenweg an das ortliche StraBennetz und durch
bestehende Anschliisse an die Trinkwasserversorgung von Stephanskirchen und an die ge-
meindliche Kanalisation im Trennsystem an die vorhandene technische Infrastruktur an-
gebunden.

Baubestand und ausgeibte Nutzung

Im westlichen Bereich ist das Uberplante Grundstuck mit einem, zum Lerchenweg orien-
tierten eingeschossigen Wohngebaude mit ausgebautem Dachgeschoss bebaut. Ostlich be-
findet sich ein Garagen- und Nebengebdaude.

Der vorhandene Baubestand ist marode. Die Geb&ude stehen zur Disposition.

Naturraumliche Einordnung

Die naturrdumliche Gliederung des Vorhabenbereichs stellt sich wie folgt dar:

Biographische Region kontinental

GroBlandschaft Alpenvorland

Naturraum-Haupteinheit D66 Voralpines Moor- und Htigelland
(Ssymank)

Naturraum-Einheit 038 Inn-Chiemsee-Hugelland
(Meynen / Schmithlsen et. al.)

Naturraum-Untereinheit 038-B Innaue

(ABSP)

Schutzgebiete / Biotope

Innerhalb des Planungsgebiets liegen keine gemaB §§ 23 bis 29 BNatSchG geschiitzten
Teile von Natur und Landschaft (wie zum Beispiel Naturschutzgebiete, Landschaftsschutz-
gebiete, Naturdenkmaler u.a.).

FFH-Gebiete, Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne von § 32 BNatSchG, NATURA
2000-Gebiete und Biotope oder Lebensstatten gemal § 30 BNatSchG beziehungsweise Art.
23 BayNatSchG bleiben von der Planung unberihrt. In bestehende Waldflachen wird nicht
eingegriffen.

Das nachstgelegene europaische Schutzgebiet der NATURA 2000 befindet sich mit dem
FFH-Gebiet 7939-301.01 ,Innauen und Leitenwalder" in einer Entfernung von circa 2 km
nordlich des Gberplanten Bereichs.

Nordlich des Anderungsbereichs befindet sich in einer Entfernung von circa 880 m das
Landschaftsschutzgebiet LSG-00535.01 ,Schutz des Inntals". Westlich des Inns befindet
sich in einer Entfernung von circa 385 m das Landschaftsschutzgebiet LSG-00458.01 ,In-
nauen-Nord".

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des Bayernnetz Natur-Projekts Nr. 118 ,Land-
schaftsplanumsetzung Stephanskirchen™ sowie im Naturraum 187-038-B ,Innaue" des Ar-
ten- und Biotopschutzprogramms ABSP Rosenheim.

Entsprechend dem Regionalplan der Region 18 Siidostoberbayern befinden sich der Ande-
rungsbereich innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets Nr. 15 ,Inntal von Rosen-
heim bis Wasserburg a. Inn®.

BEGS GmbH - Zweigstelle Rosenheim
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Nach dem bayerischen Fachinformationssystem Natur Online befinden sich innerhalb des
Planungsgebiets keine kartierten Biotopflachen (FINWeb © 2025 LfU). Die &stlich des
Wohnquartiers gelegenen Leitenhdnge des Schlossbergs sind Bestandteil der Biotopkartie-
rung Bayern: Flachland. Es handelt sich dabei um das Biotop Nr. 8138-0102-006 ,Ostlicher
Leitenhang des Inns von W-Aign (Kartenblattgrenze) bis S-Schlossberg®. Westlich der
HofaustraBe verlauft der sogenannte Inndamm. Die westliche Dammseite ist als ,schiit-
tere, magerkeitsliebende Vegetation an Béschungskanten der Inndamme IV" (Biotop Nr.
8138- 1010 000) ebenfalls Bestandtell des Blotopkartlerung Bayern Flachland.

— 8138- 0102 006 \
rﬂ dl &L? m E

fie 2 ) b =~

Abb. 3 Biotopflachen (rote Fullflache) im Umfeld des Planungsgebiets (schematisch blau

umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FIN-Web) © 2025 LfU; Geobasisdaten: © 2025
Bayer. Vermessungsverwaltung

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

Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden Schutzgebiete und -flachen sind aufgrund
der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der geplanten Nutzung nicht zu
erwarten. Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen tUber mdgliche Wirkungspfade wie Luft
(Larm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Beriicksichtigung der bereits be-
stehenden Bebauung und Nutzung innerhalb und im Umfeld des Planungsgebiets nicht zu
erwarten.

Denkmale

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD flr die
Gemeinde Stephanskirchen sind weder innerhalb noch angrenzend an das Planungsgebiet
(in einem Umfeld von mindestens 600 m) Bau- oder Bodendenkmale verzeichnet (Denk-
mal-Atlas Bayern © 2025 BLfD).

Bodendenkmaler, die bei der Ausfiihrung von BaumaBnahmen zu Tage treten, unterliegen
allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG). Sie sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD oder der Un-
teren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.

Realvegetation

Das Uberplante Grundstlck ist bereits bebaut. Die unbebauten sudlichen Grundstiicksbe-
reiche sind durch Hausgartennutzung anthropogen lberprdgt und weisen neben einigen
Obstbaumen und Nadelbdumen eine Ubliche Hausgartenbepflanzung auf. Der Baumbe-
stand im Planungsgebiet weist einen guten Allgemeinzustand auf. Die Baume werden re-
gelmaBig gepflegt, entsprechende Astschnitte weisen eine gute Wundholzbildung auf.

BEGS GmbH - Zweigstelle Rosenheim



Gemeinde Stephanskirchen - 5. Anderung Bebauungsplan Nr. 43 ,Lerchenweg / Finkenweg" 5

Abb. 4 Auszug aus Luftbild (Aufnahmedatum 31.07.2024) mit Darstellung der Parzel-
larkarte und Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch blau umrandet) -

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

Topografie

Der Anderungsbereich ist iberwiegend eben. Das liberplante Grundstiick befindet sich ent-
sprechend digitalem Geldandemodell DGM 25 auf einer mittleren Hbhenlage von etwa
443,30 m . NHN.

Oberflachen- / FlieBgewasser

Innerhalb des Uberplanten Grundstiicks befinden sich keine Oberflachengewésser.

Ostlich angrenzend verlduft ein von Sid nach Nord flieBender Binnenwassergraben (Ge-
wasser III. Ordnung). Das geplante Vorhaben befindet sich daher innerhalb des 60 m -
Bereichs von FlieBgewassern.

In einem Abstand von circa 260 m flieBt westlich des Planungsgebiets der Inn (Gewasser
I. Ordnung).

Hochwasser und sonstige Gefahren

Nach Regionalplan der Region 18 Siidostoberbayern befinden sich der Anderungsbereich
innerhalb eines Vorranggebiets flir Hochwasserschutz.

Entsprechend dem UmweltAtlas Bayern - Themenbereich Naturgefahren: Uberschwem-
mungsgefahren befinden sich innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet keine fest-
gesetzten oder vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete. Eine Hochwassergefah-
renflache HQ100 ist fir den Bereich nicht verzeichnet. Das Gebiet liegt jedoch vollstandig
innerhalb eines wassersensiblen Bereichs (UmweltAtlas Bayern © 2025 LfU).

Die Standorte innerhalb wassersensibler Bereiche werden vom Wasser beeinflusst. Nut-
zungen kdénnen hier beeintrachtigt werden durch Uber die Ufer tretende Fllisse und Bache,
zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes
Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgese-
henen Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Flache jedoch nicht angegeben werden,
wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Fldchen kénnen je nach &rtlicher Situa-
tion ein kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

Angaben zu wild abflieBendem Oberflachenwasser liegen fir das Planungsgebiet nicht vor.
Der Anderungsbereich ist eben. Ein erhdhtes Risiko von wild abflieBendem Oberflachen-
wasser ist nicht zu erwarten.

Entsprechend der Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut" des Bayerischen Lan-
desamt fir Umwelt LfU befindet sich das Planungsgebiet innerhalb einer groBraumigen

BEGS GmbH - Zweigstelle Rosenheim
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Gelandesenke bzw. eines Aufstaubereichs. Im Umfeld des Plangebiets sind mehrere po-
tenzielle FlieBwege bei Starkregen mit maBigem bis starkem Abfluss verzeichnet (siehe
folgende Abbildung).

' ' £

84

. = |
Wassersensible Bereiche

Wassersensibler Bereich
Abgrenzung des Wassersensiblen
Bereichs nicht moglich

.. Eigene Dienste
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und Sturzflut
potentielle Fliesswege bei Starkregen

maliger Abfluss

Geldndesenken und potentielle

Aufstaubereiche
i) . e nkan und Aufstaubersiche
| - ‘ g G chen
P > u _ -

Abb. 5 Darstellung der potenziellen FlieBwege bei Starkregen gemaB Hinweiskarte ,,Ober-
flachenabfluss und Sturzflut® mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (schema-

tisch blau umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: UmweltAtlas Bayern © 2024 LfU; Geobasisdaten © 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung

Fir die Gemeinde Stephanskirchen wurde im April 2024 durch das Ingenieurbliiro Kokai
GmbH ein ,Integrales Konzept zum kommunalen Sturzflut-Risiko-Management in der Ge-
meinde Stephanskirchen™ erstellt. Demnach ist durch den Binnenwassergraben nicht mit
Gefdhrdungen von héherwertigen Nutzungen zu rechnen (KOKAI 2024).

Entsprechend des Lageplans ,Flusstiefen und FlieBgeschwindigkeiten fir Starkregenereig-
nis T100%, Blattschnitt 02 sind im Uberplanten Bereich in den norddstlichen Randbereichen
FlieBtiefen der Kategorie 5 bis 10 cm zu erwarten.

@Y b =\ Vs

4

Abb. 6 Auszug aus Lageplan Flusstiefen und FlieBgeschwindigkeiten flir Starkregenereig-
nis T100, Blattschnitt 02 mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch rot

umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: Integrales Konzept zum kommunalen Sturzflut-Risikomanagement in der Gemeinde Stephans-
kirchen; Stand April 2024 © 2024 Gemeinde Stephanskirchen

-

Entsprechend dem BayernAtlas — Themenbereich Naturgefahren: Georisiken befinden sich
innerhalb des Planungsgebiets keine Gefahrenhinweisbereiche oder GEORISK-Objekte
(Onlineabfrage vom 19.04.2023). Die 6stlich gelegenen Leitenhange des Inntals / Schloss-
bergs in einem Abstand von circa 140 m sind jedoch mit dem Gefahrenhinweis ,Rutschung"

BEGS GmbH - Zweigstelle Rosenheim
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gekennzeichnet. In Teilbereichen der Leitenhdnge ist zudem eine ,Anfélligkeit fur flach-

grindige Hanganbriiche im Extremfal

I\\

vermerkt (siehe folgende Karte).

Abb. 7 Darstellung der Gefahrenhinweisbereiche ,Rutschanfalligkeit™ (orange Fullflache)

und ,Anfalligkeit fir flachgriindige Hanganbriiche im Extremfal

I\\

fiert) im Umfeld des Planungsgebiets (schematisch blau umrandet) - o. M.
Quelle: UmweltAtlas Bayern — Angewandte Geologie © 2025 LfU; Geobasisdaten © 2025 Bay. Ver-

messungsverwaltung

Boden / Geologie / Hydrogeologie

(orange schraf-

Entsprechend der Standortauskilinfte des UmweltAtlas Bayern — Boden bzw. Angewandte
Geologie des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt ist das Planungsgebiet wie folgt gekenn-

zeichnet.

Standortbeschreibung Boden / Geologie / Hydrogeologie

Ingenieurgeologische
Bewertung

Untergrund:

bindige Lockergesteine wechselnd mit nichtbindigen Lockergesteinen

Allgemeiner Baugrundhinweis:

oft kleinrdumig wechselhafte Gesteinsausbildung, oft wasseremp-

findlich (wechselnde Konsistenz, Schrumpfen/Quellen), z. T.

Staunasse maoglich, oft frostempfindlich, oft setzungsempfindlich, z.

T. eingeschrankt befahrbar

Zu erwartende mittlere Tragfahigkeit:
wechselhaft, mittel, teils hoch

Bodenkundliche Bewer-
tung im 1. Meter

Nahrstoffverfligbarkeit:
hoch

Pflanzenverfligbares Bodenwasser:
mittel

Grundwasser:
von 4 — 8 dm tief, oft oberflachennah

Stauwasser:

Stau- oder Haftndsse gering oder > 8 dm tief, 6rtlich auftreten
Grobbodengehalt (Steine):

schwach steinig, kiesig, grusig

Carbonatgehalt (Kalk) im Feinboden im Untergrund:
carbonatfrei

Humusgehalt im Oberboden:
stark humos

Grabbarkeit, Wasserein-
fluss und Humusgehalt
am Standort

Grabbarkeit im 1. Meter:
oft mittelschwer grabbar

Kein Hinweis auf sehr schwere Grabbarkeit im 2. Meter.
Es gibt Hinweise auf niedrige Grundwasserflurabstande.
Es handelt sich bereichsweise um humose Bdden.

BEGS GmbH - Zweigstelle Rosenheim
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Standortbeschreibung Boden / Geologie / Hydrogeologie

Gesteinsklassifikation Sand und Kies, z. T. unter Flusslehm oder Flussmergel
nach der digitalen Geolo- | Hsufig organische Reste aller Art, z. T. Holz
gischen Karte dGK25 . . .
Hinweis bzgl. Baugrundeigenschaften:
wechselhafte Ablagerungen, die auf Uberschwemmungen in der
juingsten Erdgeschichte hinweisen. Kann Lagen von Rollkies enthal-

ten. Moglicherweise geringer Grundwasserflurabstand, bei Entwdsse-
rung starke Setzungen mdglich.

Baugrundklassifikation [L,bn] Bindige Lockergesteine wechselnd mit nichtbindigen Locker-
nach der digitalen Inge- gesteinen

nieurgeologischen Karte Mégliche Bodengruppen:

(dIGK25) GE, GW, SE, SW, GU, SU, UL, UM, UA, TL, T™, TA

Kartierter Boden bis ca. 1 | [65b] Fast ausschlieBlich Gley oder Braunerde-Gley aus Lehmsand
Meter Tiefe am Standort bis Lehm (Talsediment); im Untergrund carbonathaltig
(UEBK25)

Tab. 1 Kennzeichnung des Planungsgebiets
Fachdaten: UmweltAtlas Bayern - Boden / angewandte Geologie © 2025 LfU

3.3 Planung

Die beantragte Planung sieht die Errichtung eines zweigeschossigen Einfamilienhauses als
Ersatz flir das marode Bestandsgebadude vor. AuBerdem soll die bestehende Garage erneu-
ert werden.

Aus Grinden des Hochwasserschutzes soll der geplante Anbau mit einem Sockel errichtet
werden. Die geplante Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss OK.FFB.EG befindet sich circa
1 m Uber der tangierenden ErschlieBungsstraBe. Die geplante bauordnungsrechtlich rele-
vante Gesamthohenentwicklung (Traufwandhdhe lber Gelande) betragt demnach circa
6,40 m. Die umgebende Bebauung sidlich des Lerchenwegs weist mehrheitlich zwar eine
niedrigere Ho6henentwicklung auf, es sind jedoch mindestens zwei Bezugsfdlle mit einer
Wandhohe gréBer 6 m vorhanden.

Das geplante Vorhaben erfordert im Wesentlichen eine Anpassung des MaBes der baulichen
Nutzung, eine Erweiterung der Uberbaubaren Flachen und die Ordnung der Flachen fur
Anlagen fiir den ruhenden Verkehr (Carports). Durch die Erweiterung der Gberbaubaren
Grundstucksflachen im Vergleich zur bisherigen Bauleitplanung werden als Planungsspiel-
raum und als Nachverdichtungspotenzial i. S. eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden gewahrt

Insgesamt handelt es sich bei den geplanten MaBnahmen um eine maBvolle Nachverdich-
tung im Umfeld der bestehenden Bebauung. Ausreichende Belichtungs- und Besonnungs-
verhaltnisse sowie ein gesundes Wohnumfeld werden durch die geplanten Vorhaben nicht
beeintrachtigt.

Durch die Neuordnung der Flachen flur Garagen und Nebengebdude wird im Vergleich zum
Ist-Zustand ein gréBerer Abstand zum angrenzenden Binnenwassergraben erreicht.

Die vorliegende Bebauungsplandnderung entspricht der planerischen Konzeption der Ge-
meinde und dient einer geordneten stdadtebaulichen Entwicklung.

Flachenbilanzierung

Der rdumliche Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43 ,Lerchenweg
/ Finkenweg" umfasst eine Fldche von insgesamt circa 700 m2. Von dieser Flache werden
insgesamt circa 570 m2 als Baugrundstiicke ausgewiesen. Die zuldssige Uberbaute Grund-
flache betragt 160 m2 zzgl. 40 m2 fir Terrassen. Die Grundfldchenzahl GRZ betragt dem-
nach circa 0,35.

Einen Uberblick Gber die Flachennutzungen innerhalb des Planungsgebiets liefert folgende
Flachenbilanzierung.
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Flachenbilanzierung im raumlichen Geltungsbereich

Planung [m2]
Flachennutzung ca.-Werte entspr.

digitalem Flachenabgriff

Gesamter Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ca. 780 m2
Baugrundstiick
- Reines Wohngebiet ca. 620 mz
Grinflachen
- Private Grinflache, Zweckbestimmung Eingriinung ca. 160 m2

Tab. 2 Uberblick Flachenbilanzierung

3.4 Alternativen

Eine grundsatzliche Alternative ist die sogenannte ,Nullvariante®. Bei dieser Nichtrealisie-
rung der Planung wirde grundsatzlich weiterhin ein geringfiigiger Entwicklungsspielraum
nach Sidden bestehen. Eine Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen vor dem
Hintergrund einer mdglichen Nachverdichtung innerhalb bebauter Bereiche wirde nicht
stattfinden.

Eine zusatzliche Flachenversiegelung durch Gebaude und Verkehrsanlagen (Zufahrten)
wdre nicht gegeben, die zusatzliche Versiegelung des Bodens wiirde entfallen.

Potenzielle grundsatzliche, durch die Planung entstehende negative Auswirkungen auf die
Schutzglter (Mensch, Flora / Fauna, Boden, Wasser, Klima, Luft etc.) wirden nicht statt-
finden. Aufgrund der Vorpragung des Gebiets und der ausgeilibten bzw. geplanten Nutzung
ist durch vorliegende Planung jedoch insgesamt allenfalls mit geringen zusatzlichen nega-
tiven Auswirkungen zu rechnen.

4.0 Begriindung der Festsetzungen

Die Bebauungsplananderung ersetzt flr ihren Geltungsbereich den Planteil des rechtskraf-
tigen Bebauungsplans Nr. 43 ,Lerchenweg / Finkenweg" (30.01.1995). Die Festsetzungen
durch Planzeichen beschranken sich auf die in der Bebauungsplandnderung verwendeten
Planzeichen.

Aufgrund der vorhandenen Héhenlage und im Sinne einer besseren Lesbarkeit wurde eine
Darstellung der Planzeichnung im MaBstab 1 : 500 gewahlt.

Die Bebauungsplandnderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzungen
durch den Text. Im Ubrigen gelten die textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes auch fir diese 4. Anderung.

Im Folgenden werden lediglich neue und geédnderte Festsetzungen erldutert, im Ubrigen
wird auf die Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 43 ,Lerchenweg / Fin-
kenweg" verwiesen.

4.1 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird i. V. m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO fir den Geltungs-
bereich durch Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflache GR sowie der zuldssigen
Wandhéhe WH bestimmt.

Auf die Festsetzung der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Das
MaB der baulichen Nutzung ist gemaB § 16 BauNVO durch Festsetzung der GR und der
Hoéhe baulicher Anlagen hinreichend bestimmt.

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

Fir das Planungsgebiet (reines Wohngebiet WR) wird in Beriicksichtigung der bestehenden
Bebauung sowie des geplanten Vorhabens die zulassige Grundflache GR gemaB § 19 Abs.
2 BauNVO festgesetzt.

In Anwendung des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die hochstzulassige Grundflache durch
die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (u.a. Garagen,
Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO etc.) zur Gewahrleistung einer
zweckentsprechenden Nutzung bis zu einer festgesetzten, hochstzulassigen Grundflachen-
zahl GRZ Uberschritten werden. Die Orientierungswerte der § 17 BauNVO zur Bestimmung
des MaBes der baulichen Nutzung unter Beriicksichtigung der Uberschreitungsregelung des
§ 19 Abs. 4 BauNVO und der entsprechenden Kappungsgrenze werden dabei berlicksich-
tigt.

Sofern die Baugrenze ein groBeres MaB vorgibt als die zulassige GR dient dies dem Pla-
nungsspielraum beziglich der Lage des geplanten Gebaudes.

Wandhoéhe WH

Die Hohenentwicklung wird, durch Festsetzung der héchstzuldssigen Wandhéhe (WH) be-
stimmt. Die zuldssige Wandhdhe wird gemessen von einem, entspr. Planzeichen in m
NHN festgesetzten unteren Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit Ober-
kante OK Dachhaut. Die Festsetzung ermdglicht aus Griinden des Hochwasserschutzes ei-
nen Planungsspielraum bzgl. der Hohenlage der Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss.

Die geplante Hohenentwicklung der Gebaude fligt sich in die umgebende Bebauung ein.

4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird fir das Gberplante Grundstiick durch Baugrenzen
gemadB § 23 BauNVO festgesetzt. Baubestand, Haustyp, Ausrichtung der Bauwerke zuei-
nander sowie die geplante Ordnung der Flachen fir Anlagen flir den ruhenden Verkehr
(Garagen / Carports) bestimmen den Spielraum der Baugrenzen.

Gesunde Wohnverhaltnisse sowie ausreichende Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse
bleiben gewahrt.

Die Abstandsflachen entsprechend der Satzung der Gemeinde Stephanskirchen lber ab-
weichende MalB3e der Abstandsflachentiefe sind fiir Neubauten einzuhalten.

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

Es gilt die Satzung der Gemeinde Stephanskirchen Uber die Herstellung von Stellplatzen
und Garagen und deren Ablésung (Stellplatz- und Garagensatzung).

Die Errichtung von untergeordneten Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO ab
einer GroBe der Grundflache von 6 m2 sowie von Anlagen fir den ruhenden Verkehr (Ga-
ragen, Carports) ist in Anlehnung an den rechtskraftigen Bebauungsplan und zur Wahrung
des Gebietscharakters ausschlieBlich auf den zu diesem Zweck festgesetzten Flachen und
innerhalb der Baugrenze zulassig.

Stellplatze sind auf den Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zwi-
schen Bauflucht und 6ffentlicher ErschlieBungsstraBe allgemein zuldssig. Zum Schutz der
Bodenfunktionen, zur Vermeidung langer ErschlieBungswege und zur Sicherstellung einer
ausreichenden Eingrinung sind Stellplatze auf den straBenabgewandten, zur freien Land-
schaft orientierten Grundsticksflachen nicht zuldssig.

Stellplatzflachen sind zum StraBenraum hin von einer Einfriedung freizuhalten, um das Ein-
und Ausparken nicht zu erschweren und die Sichtbeziehungen nicht zu behindern.

Zur Schonung der natlrlichen Bodenfunktionen, einer gleichmaBigen Oberflachenwas-
serableitung und damit einer Unterstiitzung des Wasserhaushaltes sind Stellplatze und Zu-
fahrten ausschlieBlich mit offenen und wasserdurchlassigen Materialien zu befestigen.
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4.4 Gestalterische Festsetzungen

Entsprechend rechtskraftigem Bebauungsplan sind nur gleichschenklige Satteldacher zu-
lassig. Der First ist, im Sinne einer traditionellen Haus- und Dachlandschaft, mittig und
parallel zur Traufseite anzuordnen.

Fir Gberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind im Sinne einer Wasserriickhaltung
von Niederschlagswasser sowie als erweiterter Lebensraum auch begriinte Flachdacher zu-
lassig.

Fir untergeordnete Anbauten werden im Sinne eines Planungsspielraumes und einer zeit-
gemaBen Gestaltung der Gebaude abweichende Dachformen zugelassen.

Im Sinne einer ausreichenden Belichtung und Besonnung ausgebauter Dachgeschosse wird
die zulassige Zahl der liegenden Dachfenster erhéht. Die zuldssige Einzelgrée von Dach-
fenstern wird an die aktuellen Anforderungen und StandardmaBe angepasst.

Die vorgeschriebenen Materialien und Farbgebung flir die Dacheindeckung sind ortstypisch.

Die Installation von Solarzellen und Sonnenkollektoren wird zur Férderung der Nutzung
regenerativer Energien ausdricklich empfohlen.

Zur Schonung der natirlichen Bodenfunktionen, einer gleichmaBigen Oberflachenwas-
serableitung und damit einer Unterstlitzung des Wasserhaushaltes sind Stellplatze und Zu-
fahrten ausschlieBlich mit offenen und wasserdurchldssigen Materialien zu befestigen.

4.5 Festsetzungen zur Griinordnung

Der, entsprechend Planzeichen festgesetzte, vorhandene Baumbestand ist aus Griinden
des Naturschutzes und zur Sicherstellung einer ausreichenden Eingriinung zu erhalten, darf
nicht beschadigt und nicht entfernt werden.

Die Baume sind vor allem wahrend der Bauzeit besonders zu sichern. Im gesamten Wur-
zelbereich der Kronentraufe zzgl. 1,5 m dirfen keine Abgrabungen und keine Aufschittun-
gen vorgenommen werden. Bei unvorhergesehenen Ausfallen sind die Baume in gleicher
Zahl zu ersetzten. Von der, entsprechend Planzeichen festgesetzten Lage der Gehdlze kann
abgewichen werden, wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies
erfordern.

Zur Sicherung einer ausreichenden, griinordnerischen Entwicklung und Durchgriinung des
Bereichs sowie zur Starkung der Umgebung wird zudem ein Mindestpflanzgebot fiir stand-
ortgerechte, bevorzugt heimische Laub- und Obstbaume, mit Angabe der Mindestqualita-
ten, getroffen.

Alle Pflanzungen sind aus bevorzugt heimischen, standort- und klimagerechten Baumen
und Strauchern herzustellen, z.B. Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Feld-Ahorn (Acer cam-
pestre), Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Liguster (Li-
gustrum vulgare), Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus).

Fir Obstbdume wird die Verwendung alter bewahrter Sorten empfohlen.

Die gepflanzten Gehdlze sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall durch Neupflanzung
zu ersetzen.

Flr geschnittene und freiwachsende Hecken sind aus Griinden des Naturschutzes und des
Ortsbildes standortgerechte heimische Laubholzarten zu verwenden.

Fir Flachdacher werden zur Unterstltzung der Wasserrlickhaltung und als erweiterter Le-
bensraum Vorgaben fir eine Dachbegriinung getroffen. Mit einer durchgangigen Begri-
nung der Flachdachflachen wird das Erscheinungsbild der einsehbaren Dachflachen belebt
und die Gestaltung verbessert. AuBerdem werden 6kologisch wirksame Ersatzlebensraume
far Tier- und Pflanzenarten in besiedelten Bereichen geschaffen. Die Begriinung ist klima-
tisch wirksam. Sie mindert den Aufheizeffekt von Dachflachen, vermindert die Rickstrah-
lungsintensitat auf benachbarte Bereiche, verbessert die Staubbindung, verzégert den Ab-
fluss anfallender Niederschlage von Dachern und erhdht das Wiedereinbringen der Nieder-
schlage in den natlrlichen Kreislauf. Notwendige technische Aufbauten und Flachen fur
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind von der Regelung ausgenommen.
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4.6 Artenschutzrechtliche Festsetzungen

GemadB § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist fiir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans wahrend der Planaufstellung zu priifen, ob die ar-
tenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG der Planung entgegenstehen (siehe Kap.
5.5 Artenschutzrechtliche Betrachtung dieser Begriindung).

Im gréBeren Umfeld des Geltungsbereichs ist von hochwertigen und artenreichen Lebens-
raumen und prifrelevanten Arten auszugehen. Artenschutzrechtliche relevante Tiergrup-
pen sind nach derzeitiger Einschatzung von der Planung jedoch nicht betroffen.

Zur Sicherstellung einer Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG wer-
den dennoch vorsorglich Festsetzungen getroffen, im Ubrigen wird auf die textlichen Hin-
weise zum Artenschutz verwiesen.

Als Ausgleich flr einen méglichen Quartierverlust fir Fledermause werden entsprechende
Vorgaben fir Quartiermoglichkeiten an der geplanten Neubebauung definiert.

Alternativ kénnen bei der Realisierung von Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss die
Dachlberstande an allen Giebelseiten zwischen Ortgangschalung und einem zusatzlich an-
gebrachten Brett fir Fledermause zuganglich gestaltet werden. Der dadurch entstehende
Zwischenraum sollte eine Hohe von circa 2,0 bis hochstens 2,5 cm und eine Breite von
circa 60 cm aufweisen, siehe folgende Abbildung.

Lolp—menod R R s TR ) T e i T ) e e T ) e g V| s

Abb. 8 Skizze Ausbildung Fledermausquartier im Ortgangbereich— ohne MafB3stab

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

Als Ausgleich fur einen méglichen Verlust von Lebensraumen saisonal britender Vogelarten
sind zudem Nisthilfen fir hdhlenbriitende bzw. halbhéhlenbriitende Vogelarten anzubrin-
gen.

Hinweise zum Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf § 44 "Vorschriften fiir besonders geschiitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten" des Gesetzes lber Naturschutz und Land-
schaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG) hingewiesen. Demnach ist es unter
anderem verboten, geschiitzte Arten zu stdéren, zu verletzen und zu téten, sowie deren
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren.

Es ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sicherzustellen, dass im Kontext der
Satzung umgesetzte Bauvorhaben weder durch ihre Errichtung oder ihren spateren Be-
stand den Regelungen des § 44 BNatschG entgegenstehen.
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Bei den Beleuchtungsanlagen sind grundsatzlich die Vorgaben des Artikel 11a Bayer. Na-
turschutzgesetz BayNatSchG zu berticksichtigen. Zum Schutz nachtaktiver Insekten, Végel
und Fledermause sind zudem lediglich in den Zugangsbereichen ausschlieBlich nach unten
auf befestigte Flachen gerichtete Leuchten mit geringer Anziehungswirkung (warmweiBe
Leuchtkdrper, LED) zulassig. Eine Dauerbeleuchtung ist unzuldssig. Die Gehause missen
dicht ausgefiihrt sein (keine Insektenfallen).

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind Glasflachen ab einer GroB8e von 4 m2 bzw. groBere
zusammenhdngende Glasflachen und -fassaden vogelschlagsicher auszubilden, z. B. durch
Verwendung von reflexionsarmem Glas mit einem AuBenreflexionsgrad < 15% oder alter-
nativer, lichtdurchlassiger, nicht transparenter Materialien bzw. durch Sichtbarmachung
von Glas mittels hoch wirksamer Markierungen oder feste, vorgelagerte Konstruktionen
wie z. B. Rankgitterbegriinungen oder Brise Soleil (feststehender Sonnenschutz).

Abstande, Deckungsgrad, Kontrast und Reflexionsgrad von zusammenhangenden Glasfla-
chen missen dem jeweils geltenden Stand der Technik entsprechen. In diesem Zusam-
menhang wird auf die Leitfaden" Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht (Rdssler et
al. 2022) und ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden™ (LfU 2019) verwiesen.

Gebaude sind vor der Ausfiihrung von Abbrucharbeiten von einer hierfiir qualifizierten Per-
son auf eine Besiedelung von geschiitzten Arten zu kontrollieren. Dies gilt auch fir Teilab-
briiche und Rickbauten. Die Entfernung und Rodung von Baumen und Gehdlzen ist nur
auBerhalb der Vogelbrutzeit zuldssig. Der vorgegebene Zeitpunkt flir eine Rodung liegt
demnach zwischen dem 01. Oktober und 28. Februar. Rodungsarbeiten sind nur innerhalb
dieses Zeitraums durchzufihren.

5.0 Auswirkungen der Planung

5.1 Orts- und Landschaftsplanung

Die Grundziige der Planung werden durch die vorliegende Bebauungsplandnderung nicht
berthrt. Die Bebauungsplananderung wird daher im vereinfachten Verfahren gemaB § 13
BauGB durchgefihrt, i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und ohne Umweltbericht nach § 2a BauGB.

Dennoch sind im auch vereinfachten Verfahren die Belange des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege in die Abwagung einzustellen, wobei die Tiefe der
Untersuchung in Berlicksichtigung des bereits vorhandenen Planungsrechts, d.h. auf die
Inhalte des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 43 , Lerchenweg / Finkenweg" abzustellen
ist.

Durch die vorliegende Anderungsplanung werden das MaB der baulichen Nutzung und die
Uberbaubaren Grundstlicksflachen im Sinne einer Nachverdichtung eines bauplanungs-
rechtlich Gberplanten und durch die vorhandene Bebauung gepragten Bereichs erhéht.
Das ist stadtebaulich angemessen und schont Grund und Boden. Die Orientierungswerte
des § 17 BauNVO zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden eingehalten
beziehungsweise unterschritten.

Zur Minderung der negativen Auswirkungen der damit verbundenen, zusatzlichen Versie-
gelung werden KompensationsmaBnahmen festgesetzt, zum Beispiel die Herstellung der
erforderlichen Stellplatze und Zufahrten mit wasserdurchlassigen Belagen u. a.

Weitere Anderungen und Ergdnzungen wie zum Beispiel Vorgaben zur Dachbegriinung,
vegetationstechnische Mindestvorgaben u. a. lassen auf positive Auswirkungen auf die Um-
weltbelange schlieBen.

Weitere Anderungen wie zum Beispiel Fortschreibung der gestalterischen Festsetzungen
haben keine negativen Auswirkungen auf die Umweltbelange.

Zusatzliche negative Eingriffe oder Belastungen fir die naturraumliche Umgebung und das
Ortsbild sind durch die Bebauungsplananderung nicht zu erwarten.

Das Erscheinungs- / Ortsbild wird sich durch die vorliegende Planung verandern. Durch die
Begrenzung der Wandhodhe und Ordnung der tberbaubaren Grundstlicksflachen sowie der
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Stellung der baulichen Anlagen ist aber davon auszugehen, dass sich das geplante Vorha-
ben in die bebaute Umgebung einfiigt. Wesentliche zuséatzliche negative Eingriffe oder Be-
lastungen fir das Ortsbild sind durch die Bebauungsplandanderung daher nicht zu erwarten.

Abgesehen von temporaren Stérungen wahrend der Bauzeit werden keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf das Grundstiick selbst oder auf die umgebende Bebauung
erwartet. Naturrdumliche Empfindlichkeiten und Schutzgiter i. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB sind von dieser Bebauungsplananderung nach derzeitiger Einschatzung nicht be-
troffen.

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege BLfD sind
weder innerhalb noch angrenzend an das Planungsgebiet Bau- oder Bodendenkmale ver-
zeichnet.

Es wird darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler, die bei der Ausfiihrung von BaumaB-
nahmen zu Tage treten, allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmal-
schutzgesetzes (BayDSchG) unterliegen. Sie sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denk-
malpflege BLfD oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.

Entschadigungsanspriiche nach §§ 39 bis 42 BauGB werden durch diese Bebauungs-
plananderung voraussichtlich nicht begriindet.

Die Anderung des Bebauungsplans wird aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan ent-
wickelt. Eine Anderung beziehungsweise Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege
der Berichtigung ist daher nicht erforderlich.

5.2 Versickerung von Niederschlagswasser

Entsprechend der Standortauskiinfte des UmweltAtlas Bayern - Boden bzw. Angewandte
Geologie des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt handelt es sich im Planungsgebiet groB-
réaumig um Bdden aus hauptsachlich Gley und Braunerde-Gley aus Lehmsand bis Lehm
(Talsedimente). Der Grobbodengehalt wird als schwach steinig, kiesig, grusig beschrieben.
Lokal kdnnen unterschiedliche Gegebenheiten auftreten.

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen sind,
soweit die Bodenverhaltnisse dies erlauben, auf den jeweiligen Grundstiicken zu versi-
ckern. Dabei ist eine breitflachige Versickerung lber eine belebte Bodenzone anzustreben.
Ist eine Flachenversickerung nicht mdglich, so ist einer linienférmigen, unterirdischen Ver-
sickerung Uber Rigolen der Vorzug vor einer punktuellen Versickerung liber Sickerschachte
zu geben.

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

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

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

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

Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch einen detaillierten Entwasserungsplan
mit dem Bauantrag nachzuweisen.
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Sollte eine erlaubnisfreie und schadlose Versickerung nicht méglich sein, ist ein Anschluss
an den gemeindlichen Regenwasserkanal herzustellen.

Die Nutzung von Regenwasser, z.B. zur Gartenbewadsserung oder zum hauslichen Gebrauch
wird empfohlen.

5.3

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen soll nach der in § 1a Abs. 5 BauGB eingefiigten
Klimaschutzklausel den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getragen werden. Der
Klimaschutz soll dabei sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken,
als auch durch MaBnahmen, die der Anpassung an den Klimaschutz dienen, umgesetzt
werden. Vorrangige Aufgaben sind die Anpassung an klimawandelbedingte Extremwetter-
lagen und MaBnahmen zum Schutz des Klimas wie zum Beispiel die Verringerung CO2-
AusstoBes und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch Vegetation. Die folgende
Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten als Ergebnis
der Abwagung zusammen.

Klimaschutz

Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

MaBnahmen zur Anpassung an den Klima-

wandel Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Erhalt des vorhandenen Laubbaumbestands si-

Hitzebelastung

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

chert ausreichende Beschattung, Sauerstoff-
Produktion und CO2-Bindung.
Baumpflanzungen fithren zur Verringerung der
Aufheizung von Gebauden und versiegelten Fla-
chen durch Verschattung und Erhéhung der
Verdunstung.

Extreme Niederschlége

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

Wasserdurchlassige Beldage minimieren den Ab-
fluss von Regenwasser.

Entwicklung von Wohnbauflachen auBerhalb
von Uberschwemmungsgebieten und Hochwas-
sergefahrenflachen.

MaBnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, Klimaschutz

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

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

Nutzung vorhandener Infrastruktur fir die Er-
schlieBung.

Sparsame ErschlieBung von Bauflachen.
Empfehlung zur Nutzung von Sonnenenergie.
Verringerung des Energieverbrauches im Ver-
haltnis zu konventionellen Gebauden beim Neu-
bau durch die Verwendung von regenerativen
Energien flr Heizung und Kiihlung sowie War-
medammung.

Vermeidung von CO2-AusstoB, Férderung der
C0O2-Bindung

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

Férderung der CO2-Bindung durch Nachpflan-
zung von Geholzen.

Tab. 3 Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

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

Entsprechend Energie-Atlas Bayern ist die Region grundsatzlich flir eine Nutzung oberfla-
chennaher Geothermie geeignet. Die Standorteignung wird grundsatzlich fir Erdwarme-
kollektoren, -sonden und Grundwasserwarmepumpen bestatigt. Im Sinne eines Umbaus
der Energieversorgung hin zu erneuerbaren Energien wird eine fachgerechte Nutzung der
Erdwarme als ressourcenschonende Energiequelle empfohlen.
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Weitere Informationen kénnen dem Online-Angebot der bayerischen Staatsregierung zur
Energiewende und zu Energiesparen, Energieeffizienz und erneuerbare Energien entnom-
men werden: Energie-Atlas Bayern https://www.energieatlas.bayern.de

5.4 Eingriffe in Natur und Landschaft

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

Der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung (erganzte Fassung)" (Bayer. Staatsministerium flir Landesentwicklung und
Umweltfragen StMLU, 2003) regelt beispielhaft die Umsetzung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.

Mit dieser Bebauungsplandnderung liegt aufgrund der geplanten Ergédnzung der Uberbau-
baren Grundstiicksflache und Erhéhung des MaBes der baulichen Nutzung grundsatzlich
ein Eingriff in Natur und Landschaft vor. Die folgende Tabelle liefert einen entsprechenden
Uberblick.

Uberblick Eingriffsbilanzierung

Gesamter Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ca. 780 m2

Bestehendes Baurecht Uberbaubare Grundstiicksfldche ca. 185 m2
durch Festsetzung Baugrenze

Geplantes Baurecht Festgesetzte Grundflache gem. § 19. 190 m2
Abs. 2 BauNVO

Baurechtsmehrung + 5 m2

Tab. 4 Uberblick Eingriffsbilanzierung

Bei den Eingriffsflachen handelt es sich um ein bereits bebautes Grundstiick. In Anwendung
des bayerischen Leitfadens zur Eingriffsregelung (2003), Anhang Teil A ,Bewertung des
Ausgangszustands" ist der nérdliche Bereich des Uberplanten Grundstiicks aufgrund des
Baubestands und der anthropogenen Prdagung der Gebietskategorie I (Gebiete geringer
Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild) zuzuordnen.

Die sudlichen Gartenflachen sind aufgrund ihrer Eigenart der Gebietskategorie II (Gebiete
mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild) zuzuordnen. Durch entspre-
chende Festsetzungen im Bebauungsplan werden diese Fléachen als private Grinflachen
gesichert und bestatigt. Ein unmittelbarer Eingriff findet nicht statt.

Aufgrund der Geringfligigkeit der ermittelten Baurechtsmehrung wird davon ausgegangen,
dass durch vorliegende Planung kein wesentlicher zusatzlicher Ausgleichsbedarf begriindet
wird. In Anbetracht der Geringfligigkeit der erforderlichen Ausgleichsflachen und getroffe-
nen Festsetzungen zur Griinordnung verzichtet die Gemeinde auf eine Umsetzung von Aus-
gleichsflachen. Eine Ausgleichspflicht wird durch diese Bebauungsplanédnderung daher
nicht begrindet. Allerdings sind dariiber hinaus die naturschutz- und artenschutzrechtli-
chen Belange zu bericksichtigen.

Im Bebauungsplan werden zudem MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Ein-
griffen in Natur und Landschaft sowie zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen fest-
gesetzt:

Schutzgut Mensch / Ortsbild

- Vorgaben zur Sicherstellung einer Ein- / Durchgrinung.

- Hohenbegrenzung der geplanten Gebaude.

- Entwicklung eines vorgepragten und bereits bebauten Bereichs.
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Schutzgut Pflanzen und Tiere

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

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

- Umfassende und detaillierte Festsetzungen zur Grinordnung, wie zum Beispiel Siche-
rung von Grinflachen, Mindestpflanzgebote standortgerechter und klimavertraglicher
Baume und Straucher, Vorgaben zu Mindestqualitaten etc.

Schutzqut Boden / Wasser

- Einhaltung bzw. Unterschreitung der Orientierungswerte des § 17 BauNVO zur Bestim-
mung des MaBes der baulichen Nutzung.

-  Festsetzungen zur Unterstiitzung kurzer ErschlieBungswege.
- Verwendung sickerfahiger offener Belage im Bereich Stellplatze und Zufahrten.

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

- Vorgaben fir Dachbegriinungen.

5.5 Artenschutzrechtliche Betrachtung

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

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

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

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

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

3) Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschlitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

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

Schutzgebiete / Flachen der amtlichen Biotopkartierung

Auf das Kapitel ,Tatsachliche Ausgangssituation / Naturraumlichen Gegebenheiten™ wird
verwiesen. Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden europadischen und nationalen
Schutzgebiete kénnen aufgrund der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der
geplanten Nutzung ausgeschlossen werden. Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen utber
madgliche Wirkungspfade wie Luft (Larm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind unter
Berticksichtigung der geplanten Nutzung und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld
des Planungsgebiets nicht zu erwarten.

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

Grunordnung / Gehdlzbestand

Das Uberplante Grundstlick ist bereits bebaut. Die unbebauten stdlichen Grundstiicksbe-
reiche sind durch Hausgartennutzung anthropogen lberpragt und weisen neben einigen
Obstbaumen und Nadelbdaumen eine Ubliche Hausgartenbepflanzung auf. Der Baumbe-
stand im Planungsgebiet weist einen guten Allgemeinzustand auf. Die Baume werden re-
gelmaBig gepflegt, entsprechende Astschnitte weisen eine gute Wundholzbildung auf.

Abb. 9 Auszug aus Luftbild (Aufnahmedatum 31.07.2024) mit Darstellung der Parzel-
larkarte und Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch blau umrandet) -
ohne MaBstab

Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FINWeb) © 2025 LfU; Geobasisdaten © 2025 Bay-
erische Vermessungsverwaltung

Prognose zu Schadigung- und Stérungsverboten

Bei Umsetzung des geplanten Vorhabens kommt es innerhalb des Geltungsbereichs im
Zuge der Bauarbeiten zur Beseitigung von vereinzeltem Baumbestand.

Dieser Eingriff fihrt zu einem teilweisen Verlust von potenziellen Jagd-Habitaten von Fle-
dermdusen sowie potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestdtten. Essenzielle Habitatstruk-
turen sind von der Planung nicht betroffen, da in unmittelbarer Umgebung ausreichend
Ausweichquartiere und Jagdhabitate zur Verfligung stehen.

Grundsatzlich stellen die Geholze einen potenziellen Lebensraum flir saisonal briitende Vo-
gelarten dar. Durch die Planung gehen jedoch keine essenziellen Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten flur Brutvdgel mit saisonalen Brutplatzen verloren, eine Gefahrdung der lokalen
Brutvogelpopulationen ist nicht zu erwarten. Zusatzlich stehen in der ndheren Umgebung
zum Eingriffsbereich Baume und Heckenstruktur mit ausreichend Nistmoéglichkeiten zur
Verfligung. Zudem ist grundsatzlich anzumerken, dass durch die vorliegende Nutzung und
den vorhandenen Siedlungsbereich eine Vorbelastung vorliegt und daher nur haufig und
an den Lebensraum anspruchslose ,Siedlungsarten® wie Amsel, Buchfink, Rotkehlchen
oder Mdénchsgrasmiicke zu erwarten sind.

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

gruppen.
Auch sind nach gegenwartigem Kenntnisstand keine Gehdlze vorhanden, die als Fortpflan-

zungs- und Ruhestédtten fir die Haselmaus geeignet sind, ein unmittelbarer Verlust an
Fortpflanzungs- und Ruhestatten liegt demnach nicht vor.
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Aus der Gruppe der artenschutzrechtlich relevanten GefaBpflanzen sind aufgrund der
Standortbedingungen keine Vorkommen im Eingriffsbereich zu erwarten.

Artenschutzrechtliche relevante Tier- und Pflanzengruppen sind daher nach derzeitiger Ein-
schatzung von der Planung nicht betroffen.

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

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

Es wird darauf allgemein hingewiesen, dass die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG im
Rahmen der konkreten Vorhabengenehmigung abschlieBend zu priifen sind. Es ist im Rah-
men der Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen, dass im Kontext der Satzung umge-
setzte Bauvorhaben weder durch ihre Errichtung oder ihren spateren Bestand den Rege-
lungen des § 44 BNatschG entgegenstehen.

Mogliche MaBnahmen zur Vermeidung vorhabensbedingter Schadigungs- oder Stérungs-
verbotstatbestande von gemeinschaftlich geschiitzten Arten sind, zum Beispiel

- Die Entfernung und Rodung von Baumen und Geholzen ist nur auBerhalb der Vogel-
brutzeit zuldssig. Der vorgegebene Zeitpunkt fir eine Rodung liegt demnach zwischen
dem 01. Oktober und 28. Februar. Rodungsarbeiten sind nur innerhalb dieses Zeit-
raums durchzufihren.

- Die Entfernung von Héhlenbdaumen bedarf grundsatzlich der Abstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehérde UNB Rosenheim.

- Der Abbruch von Gebauden und Gebdudeteilen darf nur im Zeitraum vom 01. Oktober
bis Ende Februar erfolgen. Holzverkleidungen an Fassaden sind von Hand abzutragen.
Vor den Abbrucharbeiten sind die Gebdude durch Fachpersonal auf Vorkommen von
gebdudebritenden Végeln und Fledermausen zu untersuchen.

Bei den Beleuchtungsanlagen sind grundsatzlich die Vorgaben des Artikel 11a Bayerisches
Naturschutzgesetz BayNatSchG zu berlcksichtigen. Zum Schutz nachtaktiver Insekten,
Vogel und Fledermause sind zudem lediglich in den Zugangsbereichen ausschlieBlich nach
unten auf befestigte Flachen gerichtete Leuchten mit geringer Anziehungswirkung (warm-
weiBe Leuchtkodrper, LED) zuldssig. Eine Dauerbeleuchtung ist unzuldssig. Die Gehause
mussen dicht ausgefihrt sein (keine Insektenfallen).

Stephanskirchen, den .........ccccoiiiiiieiiee s

Karl Mair
Erster Blrgermeister
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