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1. Anlass und Erforderlichkeit

Sidlich des Ortszentrums von Pittenhart befindet sich eine landwirtschaftlich genutzte Fla-
che, die im Flachennutzungsplan teilweise als Mischgebiet dargestellt ist, derzeit aber un-
beplant und unbebaut ist. Da der Gemeinde mehrere Anfragen fiir Gewerbeflachen vorlie-
gen und die Nachfrage nach Wohnraum steigt, hat sich die Gemeinde dazu entschieden,
die Flache einer zeitgemaBen Nutzung zuzufihren. Aufgrund veranderter Rahmenbedin-
gungen fir zwei angrenzende Betriebe, werden diese ebenfalls miteinbezogen und Uber-
plant.

Mit den geplanten Vorhaben soll neben neuen Gewerbe- und Wohnflachen auch ein neuer
Standort flr die 6rtliche Feuerwehr geschaffen werden, da der aktuelle Standort im Orts-
zentrum vermehrt zu Konflikten fihrt.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist hierfir ein Bebauungsplan
aufzustellen. Da der Uberplante Bereich nur teilweise aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt wird, wird dieser im Parallelverfahren geandert.

Die Aufstellung des Bebauungsplans entspricht der ortsplanerischen Konzeption der Ge-
meinde und stellt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher.

2. Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Pittenhart ist im Regionalplan der Planungsregion 18 (Slidostbayern) zuge-
ordnet und entsprechend der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms (LEP) 2023
als allgemeiner landlicher Raum eingestuft. Flir das Plangebiet sind insbesondere folgende
im LEP und Regionalplan genannten Ziele und Grundsatze von Bedeutung:

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich gem. RP 18 BII 1 G (2020) an der Raum-
struktur orientieren und unter Beriicksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedin-
gungen ressourcenschonend weiterentwickelt werden. Dabei soll die Flacheninanspruch-
nahme reduziert werden und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen zum
Einsatz kommen (LEP 3.1 G: Flachensparen). Dabei sind vorhandene Flachenpotenziale
vorrangig und effizient zu nutzen (LEP 3.2 Z: Innenentwicklung vor AuBenentwicklung).
Um eine Zersiedlung der Landschaft und ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstrukturen zu vermeiden, sind neue Siedlungsflachen méglichst in Anbindung an ge-
eignete Siedlungseinheiten auszuweisen (LEP 3.3 G & Z: Anbindegebot).

Da in den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen keine Flachenpotenziale im geplanten
Ausmal zur Verfligung stehen, wird eine teilweise im Flachennutzungsplan dargestellte
Entwicklungsflache Uberplant. Das Plangebiet schlieBt an den bestehenden Siedlungskern
an und basiert auf einer geordneten baulichen Konzeption, die nicht zu einer Zersiedlung
der Landschaft fuhrt.

Zur Sicherung dauerhaft gleichwertiger Lebensbedingungen in einer zumutbaren Entfer-
nung eines lebenswerten Umfelds und zur Verringerung unnétigen Verkehrs soll in jeder
Gemeinde die Grundversorgung gewahrleistet sein (RP B V 5.1 Z). Die Ausweisung von
Flachen flr Betriebe bis 1.200 m?2 Verkaufsflache, die iberwiegend dem Verkauf von Waren
des Nahversorgungsbedarfs dienen, ist in allen Gemeinden und unabhdngig von den zent-
ralértlichen Funktionen zuldssig (LEP 5.3.1 Z). Bis auf einen Getrankemarkt und einen
Backshop, beide in die Tankstelle integriert, gibt es in Pittenhart keine Nahversorger. Die
nachsten Einkaufmaéglichkeiten befinden sich im ca. 5 km entfernten Obing. Durch die ge-
plante Ansiedelung eines Einzelhandelbetriebs wird die Grundversorgung klnftig vor Ort
gewahrleistet.

Auch die Standortvoraussetzungen insbesondere fiir kleine und mittelstandische Unterneh-
men sowie flir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe sollen erhalten und verbessert wer-
den (LEP 5.1 G). Neben der Ausweisung neuer Flachen soll durch die Uberplanung beste-
hender Betriebe eine zeitgemdBe und der Nachfrage entsprechende wirtschaftliche Ent-
wicklung sichergestellt werden.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Die vorliegende Planung entspricht somit den Zielen und Grundsatzen der Landes- und
Regionalplanung und steht in Einklang mit den Erfordernissen der Raumordnung. Auf eine
schonende Einbindung der Gebaude in das Orts- und Landschaftsbild wird besonderer Wert
gelegt.

3. Verfahren

Die Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren mit Umwelt-
prifung und artenschutzrechtlicher Betrachtung.

Der Begriindung ist ein Umweltbericht anzuhangen, der die natur- und artenschutzrechtli-
chen Belange beriicksichtigt. Der Umweltbericht wird derzeit erstellt und zur nachsten
Planfassung eingearbeitet.

4. Ausgangssituation

4.1 Ortsraumliche Lage und GréBe des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet liegt im Stden der Gemeinde Pittenhart. Im Norden und Westen be-
finden sich vor allem Wohn- und Geschidftsgebaude sowie Einrichtungen fir den Gemein-
bedarf, wie eine Mehrzweckhalle. Ostlich des Planungsgebiets ist ein landwirtschaftlicher
Betrieb angesiedelt. Im Siden schlieBen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

\
o
>

e
o

<
&

Lohfelden
A

Winkel- S/
A
= acker
A sqr S
A
!z H
Ty e @4 % /5 '
£l /8
Fachendorf - 586
ache 7 =
&S =4
— ll A S M
, 0
tal g
N Q
— ]
* A S R /'
€/ SuaBberg - W) )\ e/
7
4
A y
A 3 =
. 573
Brandholz g 5
\
A ~ A /' J// Hacken A | it
QN \ H
\ I
¢ \ ;
Lech “ \ | A
= 1 A ;
= A ‘ \ W

Abb. 1 Ubersichtsplan mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (rot umrandet)
Quelle: BayernAtlas © 2023 StMFH; Geobasisdaten: © 2023 Bayerische Vermessungsverwaltung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 18.600 m2 Flache. Dabei handelt es
sich um die Grundstlicke Flur Nrn. 231, 241/2 und 242/2 sowie eine Teilflache der Flur Nr.
230, Gemarkung Pittenhart. Auf der Flur Nr. 241/2 befindet sich eine Schreinerei und auf
Flur Nr. 242/2 eine Tankstelle mit Kfz-Werkstatt. Die Ubrigen Flachen werden landwirt-
schaftlich genutzt (Grinland).

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Abb. 2 Karte Geltungsbereich
Kartengrundlage: DFK © 2022 Gemeinde Pittenhart

4.2 Planungsrechtliche Situation

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt den liberplanten Bereich im Norden um die
Bestandsgebdude als Dorfgebiet dar. Im Sidden umfasst der Geltungsbereich landwirt-
schaftliche Flachen, die durch einen Grlinstreifen vom Dorfgebiet abgegrenzt werden. Die
Flache flir den Gemeinbedarf liegt nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Da der Bebauungsplan nur im nérdlichen Bereich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
wird, wird dieser im Parallelverfahren geandert.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Abb. 3 Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Pittenhart mit Kennzeich-

nung des Planungsgebiets (rot)
Quelle: FNP © Gemeinde Pittenhart

4.3 ErschlieBung und naturrdaumliche Gegebenheiten

Topografie

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung befindet sich im Norden auf ca.
563,20 m U.NHN. Im Zentrum, auf Hohe Mehrzweckhalle, fallt das Gelande zundchst um
ca. 0,80 m ab und steigt bis zur slidlichen Grenze des Geltungsbereichs auf ca. 563,40 m
U.NHN.

ErschlieBung

Im Norden verlauft die TS 21 ,,Rosenhei_r_ner StraBe". Im Westen grenzt der Uberplante
Bereich an die TS 19 ,,ChiemseestraBe™. Uber dieses Verkehrsnetz ist das Planungsgebiet
an den ortlichen und Uberértlichen Verkehr angebunden.

Die technische ErschlieBung erfolgt ebenfalls Uber das bestehende Leitungsnetz. Die vor-
handenen Strukturen bieten ausreichend Kapazitat.

Die innere ErschlieBung ist im Zuge der Bauarbeiten herzustellen. Geplant ist eine zusatz-
liche Verbindung der Rosenheimer und der ChiemseestraBe sowie die 6ffentliche Widmung
eines bestehenden Wirtschaftsweges.

Uber die ca. 150 m entfernte Bushaltestelle an der Kreuzung BahnhofstraBe / Rosenheimer
StraBe ist der Geltungsbereich an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Der Geltungsbereich grenzt sowohl an einen ausgeschilderten Radweg des Landkreises als
auch an einen ortlichen Wanderweg. Auch die Fernwanderwege ,Jakobus Radpilgerweg
(Passau-Lindau)" und der ,Mozart-Radweg" verlaufen durch die Gemeinde Pittenhart und
sind fuBlaufig erreichbar.

Denkmale

Entsprechend der Denkmalliste der Gemeinde Pittenhart des Bayerischen Landesamts flr
Denkmalpflege BLfD mit Stand vom 13.04.2023 sind innerhalb des Planungsgebiets keine
Bau- und Bodendenkmale verzeichnet (Bayerischer Denkmal-Atlas, Online-Abfrage vom
15.11.2023).

Das nachste Bodendenkmal befindet sich ca. 80 m nérdlich der Geltungsbereichsgrenze.
Es handelt sich um das Denkmal D-1-8040-0234 (Untertagige mittelalterliche und frih-
neuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Nikolaus in Pittenhart und ihrer
Vorgangerbauten).

Das nachste Baudenkmal ist das Denkmal D-1-89-138-4 (Kornspeicher, zugehdriger Boh-
lenbundwerkstadel mit Gberbautem Getreidekasten, 18. und Mitte 19. Jh.). Dieses befindet
sich ca. 30 m entfernt auf der gegenliberliegenden StraBenseite der Rosenheimer StraBe.

Schutzgebiete und Biotope

Im erweiterten Umfeld des Planungsgebiets (> 1 km) befinden sich weder europdische
(FFH- und Vogelschutzgebiete der NATURA 2000) noch nationale Schutzgebiete, wie Na-
turschutzgebiete oder geschiitzte Landschaftsbestandteile u.a.

Ebenso sind von der Planung keine Flachen der amtlichen Biotopkartierung betroffen. Das
nachste Biotop befindet sich ca. 600 m siidwestlich. Dabei handelt es sich um ein Feldge-
hélz nérdlich Fremdling (8040-0018).

Hydrologische Ausgangssituation

Entsprechend dem BayernAtlas — Themenbereich Naturgefahren: Hochwasser - befinden
sich innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet keine festgesetzten oder vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebiete. Auch Hochwassergefahrenflachen sind in diesem
Bereich nicht verzeichnet. Das Gebiet liegt nicht innerhalb eines wassersensiblen Bereichs.

Bodenbeschaffenheit / Geologie

Die geologische Karte von Bayern stuft den Geltungsbereich als hochwirmzeitliche
Schmelzwasserschotter (Pleistozan) ein. Es ist mit Kies, wechselnd sandig, steinig, z.T.
schwach schluffig zu rechnen.

Entsprechend gemeindlicher Erfahrung ist der Gberplante Bereich als ausreichend sicker-
fahig einzustufen, sodass die Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken
als grundsatzlich méglich gilt.

Angaben zu wildabflieBendem Oberflachenwasser liegen flir das Planungsgebiet nicht vor.
Aufgrund der Bodenbeschaffenheit und der topografischen Gegebenheiten wird jedoch kein
erhohtes Risiko an oberflachlich abflieBendem Niederschlagswasser erwartet.

Gerauschimmissionen

Im Geltungsbereich befindet sich eine Tankstelle mit Kfz-Werkstatt und eine Schreinerei.
Ein Einkaufsmarkt mit Backshop, ein Feuerwehrhaus und Wohnbebauung sind geplant. Im
Westen grenzt eine Mehrzweckhalle an das Planungsgebiet, dstlich liegt ein landwirtschaft-
licher Betrieb.

Derzeit wird eine schalltechnische Untersuchung durch die Steger & Partner GmbH durch-
gefuihrt. Die Ergebnisse werden zum nachsten Planentwurf eingearbeitet.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein



Gemeinde Pittenhart — Bebauungsplan ,Wimmacker" 6

Geruchsimmissionen

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird von der ACCON GmbH (Be-

richt

Esw

Nr. ACB-0124-226254/04 vom 09.01.2024) ein Geruchsimmissionsgutachten erstellt.

urde gepriift, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aufgrund der zu erwartenden

Geruchsimmissionen durch die benachbarten landwirtschaftlichen Tierhaltungsbetriebe ge-
wahrleistet sind.

Es zeigt sich, dass im nordlichen Bereich des Plangebiets der Immissionswert fiir ein Wohn-

und Mischgebiet von 10 % Geruchsstundenhaufigkeit pro Jahr sicher eingehalten wird, im
sudlichen Bereich wird dieser Wert Uberschritten.
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An den geplanten Wohn- und Geschaftsgebduden im Norden sowie an der bestehenden
Kfz-Werkstatt und der Schreinerei im nérdlichen Bereich des Plangebiets wird sowohl in
der bodennahen Schicht von 0 m bis 3 m (s. Abbildung) als auch in der Schicht von 3 m
bis 6 m der Immissionswert flir ein Wohn- und Mischgebiet von 10 % Geruchsstundenhau-
figkeit pro Jahr sicher eingehalten.

Am Einkaufsmarkt im stdlichen Bereich des Plangebiets wird auf der Ost- und Siidseite der
Immissionswert flir ein Wohn- und Mischgebiet von 10 % Geruchsstundenhaufigkeit pro
Jahr Uberschritten. Fir die Mitarbeiterrdume des Marktes wird empfohlen, diese auf der
Nord- oder Westseite des Marktes zu planen, da dort der Immissionswert fir ein Wohn-
und Mischgebiet eingehalten wird. Fiir die Wohnungen im Obergeschoss des Einkaufsmark-
tes wird der Einbau einer zentralen Liftungsanlage mit Frischluftzufuhr von der Nord- oder
Westseite des Hauses empfohlen.

Am Feuerwehrhaus wird der Immissionswert fur ein Wohn- und Mischgebiet tberschritten.
Da es sich hierbei jedoch um eine Freiwillige Feuerwehr handelt und sich daher dort nie-
mand dauerhaft aufhalt, ist dieser Bereich nicht als Beurteilungsflache zu betrachten, ho-
here Immissionswerte sind hier, wie z. B. auf einem Park- oder Spielplatz, nicht unzulassig.

Artenschutz

Im Vorfeld der Bebauungsplanaufstellung wurden die artenschutzrechtlichen Belange von
Dipl. Biol. Ralph Hildenbrand mit Bericht vom 03.05.2023 gutachterlich bewertet. Dieser
kommt zu folgendem Schluss:

e Fledermduse

Da sich innerhalb des Eingriffsbereich mit Ausnahme einer einzelnen Héhlung in einem
ausgefaulten Astloch einer Birke keine potenziell als Lebensstatten geeigneten Strukturen
finden, kann ein unmittelbarer Verlust im Zuge des Vorhabens nahezu ausgeschlossen
werden. Da die Birke bei einem Sturm entwurzelt und daraufhin entfernt wurde, sind dies-
bezliglich keine MaBnahmen zu treffen. Eine Reduktion des Insektenangebots flir die um-
liegenden Quartiere ist durch die Wahl einer geeigneten Beleuchtungsmethodik zu vermei-
den. Darlber hinaus sollte im Umfeld des Geltungsbereichs durchgangig ein ausreichendes
Angebot an potenziellen Lebensstdtten vorhanden sein, damit die Funktion der potenziellen
Lebensstatte in der Birke im raumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt. Um dieses unab-
hangig von umliegenden Gebauden oder Bdaumen ohne Projektzugriff garantieren zu kén-
nen, bietet sich die Anbringung von Kasten (ca. 300 m um das Untersuchungsgebiet) als
temporarer Ersatz bis zur Héhlenreife des verbleibenden / nachgepflanzten Baumbestands
an.

e Brutvogel

In den unmittelbar vom Vorhaben betroffenen offenen Wiesenflachen sind Lebensstatten
von Brutvdgeln, mit wenigen Ausnahmen von einzelnen Brutpaaren besonders stdérungs-
unempfindlicher Arten, ausgeschlossen. Zumindest in den Gehdlzen der Randbereiche
(Thujenhecke, Einzelbaume) kdnnen aber vor allem freibriitende Arten des Siedlungsrau-
mes durchaus jahrlich ihre Nester anlegen. Zudem kann der v.a. baubedingt zu erwartende
Larm zu einer geringeren Bruterfolgsrate von briitenden Vogelarten im Umfeld fihren. Es
sollten daher vorsorglich neben einer Einschrankung des Fall- / Rodungszeitfensters auch
alternative Nistplatzmdglichkeiten in Form von Vogelkdsten im weiteren Umfeld (ca. 300 m
um das Untersuchungsgebiet) geschaffen werden. Weiterhin ist zu beachten, dass durch
groBe Glasflachen das Kollisionsrisiko fir Vogelarten nicht signifikant erhéht werden darf,
auch wenn solche aktuell nicht absehbar sind. Sudlich grenzen an den Geltungsbereich
weitlaufige strukturarme Offenlandlebensrdéume an. Diese kdénnen wertvolle Bruthabitate
flir bodenbriitende Arten wie die Feldlerche sein. Eine mdgliche Stérung dieser Arten soll
nachfolgend exemplarisch anhand dieser Art bewertet werden.

Flr die Feldlerche (Alauda arvensis) ist bekannt, dass sich vertikale Strukturen im Umfeld
um potenzielle Brutstandorte negativ auf die Brutplatzdichte und den Bruterfolg auswirken,
da diese als Ansitzwarten fir Greifvdogel genutzt werden kénnen. So halt die Art zu Hoch-

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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spannungsleitungen Mindestabstande von meist iber 100 Meter ein. Auch bei der Arbeits-
hilfe Végel und StraBenverkehr wird eine besonders hohe optische Stéranfalligkeit als eine
der Ursachen fir die festgestellten Effektdistanzen bis zu 500 m um StraBen vermutet.

Ndahere Betrachtungen ergeben, dass es zu keiner Ausdehnung der bereits vorbelasteten
Offenlandbereiche kommt, da sich der Planungsbereich in einer von Bebauung umstande-
nen Flache im Ortsgebiet Pittenhart befindet. Es ist somit auch nicht von einer signifikanten
Verschlechterung der Brutplatzeignung fiir Offenlandvégel im Umfeld des Bebauungsplans
bei der Vorhabensumsetzung auszugehen. Zusatzliche MaBnahmen werden als nicht erfor-
derlich eingestuft.

e Reptilien

Im gesamten Untersuchungsraum sowie in den unmittelbar angrenzenden Bereichen, wel-
che ggf. durch indirekte Beeintrachtigungen, wie z.B. neuen Schattenwurf, betroffen sein
konnten, findet sich kein geeigneter Lebensraum flir streng geschiitzte Reptilienarten.
Hierflr ist insgesamt der Strukturreichtum, v.a. hinsichtlich Versteck- und Sonnplatzmdég-
lichkeiten, zu gering ausgepragt.

e Sonstige streng geschitzte Arten

Durch das Vorhaben werden keine Baume gerodet, in denen ein Vorkommen von streng
geschiitzten Totholzkdfern denkbar wadre. Flr alle anderen Artengruppen mit streng ge-
schiitzten Arten (sonstige Saugetiere, Amphibien, Tag- und Nachtfalter, Libellen, Fische,
Schnecken, Muscheln) ist im Untersuchungsgebiet ebenso wie flir streng geschiitzte Pflan-
zen kein geeigneter Lebensraum vorhanden.

Aufgrund des eher geringen Lebensraumpotenzials im Untersuchungsgebiet ist davon aus-
zugehen, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sicher vermieden werden kénnen,
wenn die genannten VermeidungsmaBnahmen eingehalten bzw. umgesetzt werden.

4.4 Planung

Die Gemeinde beabsichtigt die Uberplanung einer an das Siedlungsgebiet angrenzenden
Grinflache zugunsten von Wohn- und Gewerbebebauung.

Im sldlichen Planungsgebiet ist die Errichtung eines Lebensmitteleinzelhandels mit ange-
gliedertem Backshop und einer Grundfldche von maximal 1.200 m?2 geplant. Daneben soll
die ortliche Feuerwehr umgesiedelt werden, da der aktuelle Standort im Ortszentrum nicht
ausreichend Entwicklungsmadglichkeiten bietet und der Bestand nicht mehr den heutigen
Standards eines Feuerwehrhauses entspricht. Im Norden sollen flinf Wohn- und Geschafts-
gebdude mit Tiefgaragen zur Deckung der wachsenden Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum und von Biroflachen errichtet werden.

Im norddstlichen Bereich befinden sich eine Tankstelle mit Werkstatt und eine Schreinerei.
Teile der Kfz-Werkstatt sollen abgebrochen und durch zwei der finf geplanten Wohn- und
Geschaftsgebdude ersetzt werden. Auch flr die Schreinerei sollen im Rahmen der Bebau-
ungsplanaufstellung Méglichkeiten fiir den Um- und Ausbau von Wohnungen geschaffen
werden, da aufgrund der Altersstruktur der Eigentiimer und fehlender Nachfolge mittelfris-
tig mit einer Aufgabe des Schreinereibetriebs zu rechnen ist.

5. Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der bestehenden gemischten Strukturen entlang der Rosenheimer StraBe sowie
der Funktionsdurchmischung der geplanten Neubauten wird ein Mischgebiet gemaB § 6
BauNVO festgesetzt.

Die Ausnahmen gem. § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnigungsstatten) sind zum Schutz der ge-
planten Wohnnutzung nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da wahrend der Ruhezeiten
Beeintrachtigungen der Umgebung zu erwarten sind.
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Die bestehende Schreinerei wird von den Eigentimern selbst betrieben. Entsprechend den
Angaben im Genehmigungsbescheid ist davon auszugehen, dass der Betrieb mit einem
Mischgebiet vertraglich ist.

Zur Sicherstellung des vorhandenen beziehungsweise geplanten Mischcharakters werden
fur die bestehende Tankstelle und den Standort der Feuerwehr eine Wohnnutzung ausge-
schlossen. In Bezug auf den geplanten Lebensmittelmarkt soll eine Wohnnutzung im Ober-
geschoss bewusst zugelassen werden.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch eine Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse
und die seitliche Wandhohe definiert.

Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht dem Orientierungswert zur Bestimmung des
MaBes der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO fir Mischgebiete.

Die Hohenentwicklung der Gebdaude wird durch die seitliche Wandhéhe und die Zahl der
Vollgeschosse bestimmt. Die zuldssigen Wandhdhen zielen auf eine flachensparende, in die
Hohe verdichtete Bauweise ab und berlicksichtigen in den Randbereichen Abstufungen fir
einen harmonischen Ubergang zwischen Bebauung und Freifldchen. Im Sinne einer zeitge-
maBen Nachverdichtung wurden die zuldssigen Wandhéhen unter Berlicksichtigung der
vorhandenen und geplanten Nutzung auch fiir die Bestandsgebaude im Nordosten erhoht.

Die zuldssige Wandhohe wird gemessen von Oberkante FertigfuBboden ErdgeschoB bis
zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut. Die H6hen-
lage der FertigfuBboden wird je Baufenster bezogen auf m G.NHN festgelegt. Bei den an-
gegebenen Werten handelt es sich um eine erste Einschatzung, die nach Vorlage der Stra-
Benplanung fir den nachsten Planstand im Falle angepasst wird.

In Anlehnung an den Baubestand und im Sinne eines Planungsspielraums sind Abweichun-
gen von der festgesetzten Hohenlage der OK.FFB.EG in begrenztem MaB zugelassen.

Uberbaubare Grundstiicksflidchen, Stellung baulicher Anlagen

Baugrenzen bestimmen die Spielrdume der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Eng an Pla-
nung und Bestand gefasste Baugrenzen stellen sicher, dass gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse in Hinblick auf Larm- und Geruchsimmissionen gewahrleistet sind. Um den-
noch einen gewissen Spielraum fir Terrassen, Balkone, Vordacher und Standgiebel zu er-
maoglichen, darf die Baugrenze fir die genannten Anlagen in begrenztem Ausmaf3 lber-
schritten werden.

Balkone sind aus Griinden des Ortsbildes in ihrer Tiefe begrenzt.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind grundsatzlich einzuhalten. Bestandsgebdude
unterliegen dem Bestandsschutz. Flr die Schreinerei auf Flur Nr. 241/2 besteht auf dem
Grundstick Flur Nr. 242/2 im Bereich des bestehenden Wohnhauses eine im Grundbuch
eingetragene Ubernahme der Abstandsfldchen. Daher darf in diesem Bereich von den nach
Art. 6 BayBO vorgeschriebenen Abstandsflachen abgewichen werden. Die ibernommenen
Abstandsflachen reichen flr die im Zuge der geplanten Aufstockung erhéhte Wandhéhe
aus.

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch Festsetzung der Firstrichtung bestimmt. Diese
bertcksichtigt den Baubestand sowie ausreichende Belichtungs- und Besonnungsverhalt-
nisse und tragt maBgeblich zur Ausbildung des gewlinschten Gebietscharakters bei.

Flachen flir Nebenanlagen und Anlagen fiir den ruhenden Verkehr

Um einen vertraglichen Anteil an Freiflachen im Hinblick auf die Niederschlagswasserversi-
ckerung und das Ortsbild freizuhalten, sind Nebenanlagen nur bis zu einer beschrankten
GréBe auf den nicht Uberbaubaren, privaten Grundstiicksflachen zuldssig, sofern keine ei-
genen Flachen festgesetzt sind, wie etwa flr die Autowaschanlage auf dem Betriebsgeldnde
der Tankstelle. Die Ausdehnung der zuldssigen Nebengebdude orientiert sich an der Zahl
der Wohn- und Gewerbeeinheiten.
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Der festgesetzte Stellplatzbedarf entspricht der gemeindlichen Erfahrung fir vergleichbare
Gebiete. Neben Vorgaben flir die Wohnbebauung umfasst die Festsetzung auch eine be-
stimmte Anzahl an Stellplatzen fiir die Gewerbenutzung. Diese ist auf die Nutzflache bezo-
gen festgelegt.

Im sidlichen Geltungsbereich sind fir den Lebensmitteleinzelhandel und das Feuerwehr-
haus im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung Flachen fiir nicht Gberdachte
Stellplatze definiert. Im Ubrigen Geltungsbereich sind unter Berlicksichtigung kurzer Er-
schlieBungswege nicht Uberdachte Stellplatze auf den straBenzugewandten Grundstiicks-
teilen zuldssig. Um den Verkehr nicht GibermaBig zu behindern, ist eine Einfriedung hin
zum StraBenraum nicht erlaubt.

Im Sinne eines Planungsspielraums diirfen die offenen Stellplatze auch iberdacht werden,
sofern sie aus Grinden des Ortsbilds mit einem begrinten Flachdach oder einem leicht
geneigten Pultdach ausgebildet werden.

Zur Schonung der natlrlichen Bodenfunktionen, einer gleichmaBigen Oberflachenwas-
serableitung und damit einer Unterstiitzung des Wasserhaushaltes ist die Befestigung von
Stellplatzen ausschlieBlich in offenen und wasserdurchldssigen Materialien zulassig.

Da zur Deckung des Wohnbedarfs die Errichtung von gréBeren Baukdrpern in Form von
Wohn- und Geschaftsgebauden vorgesehen ist, soll zur flachensparenden Ausgestaltung
der Flachen flir den ruhenden Verkehr und zur intensiveren Flachenausnutzung der Stell-
platzbedarf hauptsachlich unterirdisch gedeckt werden. Der Bebauungsplan setzt daftr
ausreichend groBe Flachen fir Tiefgaragen und deren Ein- und Ausfahrten fest. Die Lage
der Zufahrten ist im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Konzeption vorgegeben.

Verkehrsflachen

Bestandteil der Planung ist ein schliissiges Verkehrskonzept. Die Zufahrt des noérdlichen
Bereichs erfolgt Uber eine neue o6ffentliche StraBe, welche eine Verbindung zwischen Ro-
senheimer und ChiemseestraBBe darstellt.

Die Zufahrt zu den Parkplatzen des Feuerwehrhauses ist sowohl (ber die geplante, neue
StraBe als auch Uber eine 6ffentliche Verkehrsflache im Siiden mdglich. Die Einsatzfahr-
zeuge missen zum Schutz der Bewohner im Norden und aus einsatztaktischen Griinden
Uber die sudliche Verkehrsflache zu- und abfahren.

Der Lebensmitteleinzelhandel soll tiber die ChiemseestraBe angefahren werden, um eine
vertragliche Verkehrsbelastung in den Wohnbereichen zu gewahrleisten.

Sidlich der geplanten StraBe ist zur Versorgung des Gebiets eine Flache fur 6ffentliche
Parkplatze vorgesehen.

Behinderungen des Verkehrs sind durch die Dimensionierung der Zufahrten und notwen-
digen Aufstellrdume nicht zu erwarten. Sichtdreiecke stellen die Sicherheit an den Kreu-
zungen sicher. Das bestehende Tankstellengebdude ragt um ca. 60 cm in das Sichtdreieck.
Aufgrund der geringfiigigen Uberschreitung ist dennoch von ausreichend guten Sichtver-
haltnissen auszugehen.

Gestalterische Festsetzungen

Im Sinne einer Steuerung und Lenkung des Ortsbildes werden gestalterische Festsetzun-
gen flr Neubauten und neubaugleiche Eingriffe in den Baubestand getroffen. In den Ist-
Zustand der vorhandenen Bausubstanz wird dadurch nicht eingegriffen.

Im Sinne einer Weiterentwicklung der orts- und landschaftstypischen Hausformen sind die
Gebaude in einer betont rechteckigen Form auszufiihren. Da durch die speziellen Anforde-
rungen hinsichtlich des geplanten Feuerwehrhauses das festgesetzte Seitenverhaltnis nicht
eingehalten werden kann, ist fir die daflir vorgesehene Bauparzelle eine Abweichung zu-
lassig.

Aus Griinden des Ortsbildes und eines homogenen Erscheinungsbildes sind untergeordnete
An- und Nebenbauten in Form, Farbe und Material dem Hauptgebdude anzugleichen.
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Die Vorgaben zur Dach- und Fassadengestaltung entsprechen den ortstypischen Gegeben-
heiten und tragen dazu bei, eine negative Fernwirkung des geplanten Quartiers zu vermei-
den.

Fir eine harmonische Dachlandschaft sind flir Hauptgebaude nur gleichschenkelige Sattel-
ddcher mit mittigem First zuldssig. Die zuldssigen Dachneigungen und Dachlberstdnde
sind ortstypisch und bestimmt durch die umgebende Bebauung. Abweichend davon werden
lediglich fir Nebengebadude, Carports und Uberdachte Tiefgaragenzufahrten alternative
Dachformen zum Satteldach zugelassen. Flachdacher sind im Sinne der Niederschlagswas-
serrickhaltung sowie als erweiterter Lebensraum zu begriinen.

Zur besseren Nutzbarkeit der Dachgeschosse sind Quer- und Standgiebel in beschranktem
MaBe zuldssig. Die Vorgaben zu deren Gestaltung entspricht den ortstypischen Gegeben-
heiten. Der Schemaschnitt im Planteil dient dem besseren Verstandnis der Festsetzung.

Die Méglichkeiten zur alternativen Warme- bzw. Energiegewinnung entsprechen den stad-
tebaulichen Zielen der Gemeinde und tragen zum Klima- und Ressourcenschutz bei. Solar-
zellen und Sonnenkollektoren sind mit Ricksicht auf das Ortsbild und die Fernwirkung nur
ohne Aufstanderung zulassig.

Im Sinne des Ortsbildes und zur Vermeidung von Vogelschlag wurden fiir Schaufenster
Einschrankungen getroffen. Ziel ist ein ausgewogenes Verhaltnis von Glasflache und Fas-
sade.

Die Hohe von Einfriedungen wird aus Griinden des Ortsbildes und zur Wahrung des tradi-
tionellen Charakters des landlichen Raums in H6he und Material begrenzt. Zu den StraBen-
bereichen sind Mindestabstande einzuhalten. Im Sinne einer umweltschonenden und mdég-
lichst naturvertraglichen Bebauung ist eine Bodenfreiheit von mindestens 15 cm fir Klein-
tiere einzuhalten. Sockelmauern und ahnliches sind unzulassig.

Zur Gewahrleistung einer guten Einbindung der geplanten Gebadude in die vorhandene To-
pografie werden Veranderungen des natiirlichen Gelandeverlaufs wie Abgrabungen, Auf-
schittungen etc. begrenzt zugelassen. Fiur ein mdglichst natirliches Erscheinungsbild ist
an den Grundstiicksgrenzen an das jeweilige Nachbargrundstlick bzw. die StraBe anzuglei-
chen sowie am Gebdude selbst nur in beschranktem MaB abzugraben.

Um im Sinne einer klimaangepassten Bauweise sowohl den Regenriickhalt und eine natur-
nahe Oberflachenentwasserung zu unterstlitzen als auch die private Nutzung des Regen-
wassers zu foérdern (Gartenbewdsserung, Toilettenspllung u.a.), wurden unterirdische
Wasserspeicher (Zisternen) als verpflichtend festgesetzt.

Festsetzungen zur Griinordnung

Im Rahmen der Grinordnungsplanung wurde der landschaftlichen Einbindung sowie der
ortstypischen Gestaltung besonderes Gewicht beigemessen. Das Ziel innerhalb des Sied-
lungsbereichs ist eine gute Durchgrinung mit standort- und klimagerechten, bevorzugt
heimischen und dorftypischen Laubgehélzen. Die Konzeption der Eingriinung erfolgt in Ver-
bindung mit dem Ausgleichskonzept zur nachsten Planfassung.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden, griinordnerischen Entwicklung und Durchgriinung
des geplanten Quartiers sowie zur Starkung der Umgebung werden Mindestpflanzgebote
heimischer Laub- und Obstgehélze, mit Vorgaben zur Mindestqualitat, getroffen. Die Ver-
wendung von Gehdlzsorten mit Pyramiden-, Saulen- und Hangeformen sowie von Nadel-
gehoélzen (Koniferen) ist nicht zulassig, da diese nicht dem traditionellen und regionstypi-
schen Bild des léndlichen Raumes entsprechen. Vorgaben zur Pflege und Umsetzung si-
chern die grinordnerische Entwicklung langfristig.

Zur Unterstitzung der Planungsintention werden mégliche Standorte flir Baumpflanzungen
hinweislich vorgeschlagen.

Nicht Gberbaute Flachen von Tiefgaragen sind zur Verminderung der Beeintrachtigung der
Bodenfunktionen dauerhaft zu begriinen. Zur ausreichenden Begriinung sind die entspre-
chenden Dachflachen mit geeigneten Substraten und einem Schichtenaufbau mit einer
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durchwurzelbaren Schichtdicke von mindestens 60 cm zu Uberdecken. Hiervon ausgenom-
men sind technische Aufbauten.

Im Sinne einer Wasserriickhaltung von Niederschlagswasser, einer Verbesserung des Um-
gebungsklimas sowie als erweiterter Lebensraum sind Flachdacher dauerhaft und fachge-
recht mit bodendeckenden Pflanzen zu begriinen. Fir die Dachbegriinung ist, soweit funk-
tionell méglich, grundsatzlich Saat- und Pflanzgut regionaler Herkunft zu verwenden. Die
Festsetzung der Dachbegriinung gilt nicht fiir Flachen fir notwendige technische Anlagen
oder erforderliche nutzbare Freibereiche auf den Dachern.

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

Festsetzungen zum Artenschutz

Zur Vermeidung vorhabenbedingter Schadigungs- oder Stérungsverbotstatbestdande von
gemeinschaftlich geschitzten Arten gemaB § 44 Abs. 1 i.V.m Abs. 5 BNatSchG werden
Festsetzungen zum Artenschutz getroffen.

Die Festsetzungen zum Artenschutz entsprechen den MaBnahmenempfehlungen der spe-
ziellen artenschutzrechtlichen Priifung, durchgefiihrt von Dipl. Biol. Ralph Hildenbrand am
03.05.2023.

Festgesetzt werden ausschlieBlich MaBnahmen, die bodenrechtlich relevant sind. Weitere
MaBnahmen, wie Vorhaben zur Beleuchtung, sind aufgrund fehlender Rechtsgrundlage als
Hinweis angefihrt.

Fir konkrete Ausfiihrungen zur Notwendigkeit und Umsetzung der einzelnen MaBnahmen
ist auf die Ausflihrungen zum Artenschutz in Kapitel 4.3 und 6 sowie das Gutachten ver-
wiesen.

Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft

GemadB § 8a Abs.1 BNatSchG sowie § 1a Abs.2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB missen erfolgte
Eingriffe in die Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Das AusmaB und die Konzeption der Ausgleichsflachen wird im Zuge der Erstellung des
Umweltberichts bestimmt und zur nachsten Planfassung eingearbeitet.

Flachen mit Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonsti-
gen Gefahren im Sinne des BImSchG

Die Untersuchung der vorherrschenden Geruchsimmissionen ergab, dass zur Sicherstel-
lung gesunder Arbeitsverhaltnisse die Mitarbeiterraume des geplanten Lebensmitteleinzel-
handels auf den immissionsabgewandten Gebaudeseiten untergebracht werden missen.
Zudem sind Wohnungen im Obergeschoss des Lebensmitteleinzelhandels Giber eine zent-
rale Luftungsanlage mit Frischluft der immissionsabgewandten Gebaudeseiten zu versor-
gen.

Das Schallschutzgutachten befindet sich derzeit in Ausarbeitung. Sofern sich aus dem Gut-
achten weitere MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ergeben,
werden diese zur nachsten Planfassung eingearbeitet.

6. Auswirkungen der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden sowohl bereits bebaute Bereiche sowie
eine landwirtschaftliche Flache im Anschluss an den bebauten Siedlungszusammenhang
Uberplant.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Vorhaben zuldssig, flir die nach dem
Gesetz eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzuftihren ware.

Die durch die vorliegende Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft sind zu
bilanzieren und entsprechend auszugleichen.
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Der Bebauungsplan wird nur teilweise aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan ent-
wickelt. Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren geandert.

Orts- und Landschaftsbild

Die durch den Bebauungsplan zulassige Bebauung wird das Erscheinungsbild der Gberplan-
ten Flachen grundsatzlich verandern. Die Standortanspriiche der Landwirtschaft, die Be-
lange des Orts- und Landschaftsbildes und der Dorfékologie sind angemessen bertcksich-
tigt.

Durch begrenzende Festsetzungen zur Héhenentwicklung und den Vorgaben zur Gestal-
tung und Durchgriinung der kommunalen Ortsgestaltungssatzung wird sich das Vorhaben
voraussichtlich gut in die Umgebung einbinden.

Verkehr

Mit der baulichen Entwicklung des Quartiers ist mit einer Zunahme des Verkehrsaufkom-
mens zu rechnen, welches aber ausschlieBlich vom Ziel- und Quellverkehr bestimmt ist.
Vorgaben zur Verkehrsflihrung und das Einhalten der Sichtdreiecke stellen die Verkehrssi-
cherheit sicher und zielen darauf ab, den Verkehrslarm in den Wohnbereichen auf das
notwendige MaB zu beschranken. Die erforderlichen Flachen fir den ruhenden Verkehr
kénnen auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachgewiesen werden.

Immissionen

Da schadliche Belastungen durch Larm und Gerliche aus der Landwirtschaft und den be-
stehenden Betrieben nicht ausgeschlossen werden kdénnen, erfolgt die Erstellung entspre-
chender Gutachten.

Erste Einschatzungen lassen darauf schlieBen, dass das vorliegende Bebauungskonzept
grundsatzlich umsetzbar ist. Mégliche notwendige MaBnahmen werden derzeit untersucht
und zur nachsten Planfassung eingearbeitet.

Schutzgebiete und -qlter

Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden nationalen und europaischen Schutzgebiete
sind aufgrund des Abstands und der dazwischenliegenden Bebauung nicht zu erwarten.
Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen tber mégliche Wirkungspfade wie Luft (Larm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Beriicksichtigung der geplanten Nutzung
und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets ebenfalls nicht zu
erwarten.

Bau- und Bodendenkmale sind von der Bebauungsplanaufstellung nicht betroffen. Es wird
vorsorglich dennoch darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler, die bei der Ausfiihrung
von BaumaBnahmen zu Tage treten, der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) unterliegen und dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege BLfD unverzlg-
lich anzuzeigen sind.

Gefahrdung durch Wasser

Flr das Planungsgebiet liegt entsprechend dem UmweltAtlas Bayern — Thema Naturgefah-
ren keine konkrete Gefdhrdung durch Hochwasser vor. Der Geltungsbereich befindet sich
nicht innerhalb eines wassersensiblen Bereichs. Die Sickerféhigkeit des Bodens wird von
der Gemeinde als ausreichend eingestuft und zusammen mit dem Einfluss von wild abflie-
Bendem Oberflachenwasser derzeit gutachterlich tUberprift und im Laufe der weiteren Pla-
nung bericksichtigt.

Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum allerdings verstarkt zu Starkregene-
reignissen und in der Folge zu wild abflieBendem Oberflachenwasser oder Schichtenwasser
sowie stark schwankenden Grundwasserstédnden kommen. Auf die Notwendigkeit einer
ausreichenden Bauvorsorge beziehungsweise eines ausreichenden Objektschutzes wird da-
her vorsorglich hingewiesen.
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Es dirfen zudem keine Gelandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBende
Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Artenschutz

Das artenschutzrechtliche Konfliktpotenzial, das sich durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans ergibt, wurde von Dipl. Biol. Ralph Hildenbrand am 03.05.2023 gutachterlich bewer-
tet. Hierfiir wurden neben Sekundérdaten auch die Eindriicke aus einer Ubersichtsbege-
hung herangezogen.

Aufgrund des eher geringen Lebensraumpotenzials im Vorhabensraum ist davon auszuge-
hen, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande bei der Vorhabensumsetzung sicher
vermieden werden kdnnen. Hierflir wurden VermeidungsmaBnahmen empfohlen, die ne-
ben dem Vorgehen bei der Gehdlzrodung und dem Ausbringen von Vogel- und Fledermaus-
kasten auch Vorgaben bezliglich der Gestaltung der AuBenbeleuchtungen und von groBe-
ren Glasflachen betreffen. Weitere Untersuchungen oder Gutachten erscheinen zum aktu-
ellen Zeitpunkt nicht erforderlich.

7. Umweltbericht

Wird zur ndchsten Planfassung nachgereicht.

Josef Reithmeier
Erster Blrgermeister

F:\PROJEKTE\21008_BP Rosenheimer StraRe\02 B-Plan\01 Vorentwurf\02 Begruendung-Umweltbericht\21008 Begriindung BPlan Wimmécker.docx

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein



