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Bebauungsplan Nr. 40c ,,Westerndorf — Filzenweg (Siid) /
Birkenriedstrafle (Ost) / Westerndorfer Strae (Stidost)“

im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Die Gemeinde Stephanskirchen erldsst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 143, 2, 3,4, 8,9, 13
und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), des § 11 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und
der Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) diesen Bebauungsplan

in der Fassung vom .......ccccceveveene
als Satzung vom .....................

Im Rahmen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 40c ,,Westerndorf — Filzenweg (Std)
/ BirkenriedstraBe (Ost) / Westerndorfer Strale (Stidost)” ersetzt dieser, in Bezug auf die Planzeichnung
und Festsetzungen, den Bebauungsplan Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze” vollstandig.
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A Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

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

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

Um jedoch fiir die bereits bebauten Bereiche auch zukiinftig eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sicherzustellen, werden fiir die im Zusammenhang bebauten Randbereiche einzelne
Bebauungspldane neu aufgestellt. Dabei umfasst ein Teilbereich die vorhandene Bebauung im
Osten des Ortsteils Westerndorf, im Bereich der BirkenriedstraRRe (6stlicher StraBenverlauf) und
Filzenweg sowie im Bereich der BirkenriedstralRe (westlicher Stralenverlauf) und Westerndorfer
StraRe. Die beiden Bereiche befinden sich im Norden des Bebauungsplans Nr. 40. In der
Vergangenheit wurden hier bereits diverse Bebauungsplandnderungen bezogen auf
Einzelgrundstiicke durchgefiihrt, welche bei der gegenstdandlichen Neuaufstellung des
Bebauungsplans Nr. 40c Berticksichtigung finden. Unter Beachtung der Lage, der bestehenden
Nutzungsstruktur, der angrenzenden Landschaftsbereiche und des Ortsbildes wird ein
einheitliches und in seiner Gesamtheit abgewogenes stadtebauliches Konzept entwickelt.

Die im Zusammenhang bebauten Randbereiche der Filzenflachen, welche neu liberplant werden,
befinden sich verteilt um den bestehenbleibenden Teil des Bebauungsplans Nr. 40
»Westerndorfer + Simsfilze”. Aufgrund der verteilten Lage und unterschiedlichen Auspragung der
einzelnen Teilbereiche, wurde durch den Gemeinderat am 01.07.2025 beschlossen, die
Neuaufstellungen hinsichtlich einer besseren Ubersichtlichkeit in fiinf Bebauungsplane
aufzuteilen. Bei der hier gegenstandlichen Neuaufstellung handelt es sich um den Teilbereich C
als Bebauungsplan Nr.40c ,Westerndorf — Filzenweg (Stid) / BirkenriedstraBe (Ost) /
Westerndorfer Stralle (Stdost)“. Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss wurde durch den
Gemeinderat Stephanskirchen am 01.07.2025 gefasst.

Verfahrensart

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 40c ,Westerndorf — Filzenweg (Sud) /
BirkenriedstraRe (Ost) / Westerndorfer StraRe (Stidost)“ dient zum einen der Sicherstellung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung, der moderaten Anpassung der
Bebauungsmoglichkeiten sowie der Ausschopfung kleinerer Innenentwicklungs- und
Nachverdichtungspotenziale im Sinne des § 13a Abs.1BauGB in einem bereits bebauten
Siedlungsbereich. Dementsprechend erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 40c als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.
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A3

Auch sind die Ubrigen Bedingungen fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB erflllt. Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache (Anteil des Baugrundstiicks,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf) liegt mit ca. 16.495 m? (maximale
Gesamtversiegelung) unter den nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB maximal zuldssigen 20.000 m?.
Durch die Planung wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter
(Natura 2000-Gebiete). Weiterhin wird § 50 Satz 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz) zu
schweren Unfallen durch die Bebauungsplananderung nicht einschlagig.

Dem folgend wird entsprechend § 13a Abs. 4 BauGB der hier gegenstandliche Bebauungsplan
Nr. 40c im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
aufgestellt. Demnach wird gemaB §13aAbs.2Nr.1 i.V.m. §13 Abs.3 BauGB von der
Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von einer zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Innenentwicklung

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

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

Im Rahmen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans wird gegeniiber der heute vorhandenen
Bebauung aber auch gegeniiber den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 40 eine
Nutzungsintensivierung in Abwagung mit dem bestehenden doérflichen Charakter erméglicht, wo
dies durch die in Teilen bereits sehr dichte Bebauung moglich ist.

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

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Im Rahmen der hier gegenstdndlichen Bebauungsplanneuaufstellung werden
ausschlieBlich bereits Uberplante, wenn auch rechtsfehlerhaft, sowie baulich genutzte
Grundsticke neu Uberplant. Waldflaichen liegen im Geltungsbereich nicht vor. Die im
Geltungsbereich befindlichen Landwirtschaftsflaichen werden bestandsorientiert festgesetzt und
somit in ihrem Bestand erhalten.
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A.4 Verhiltnis zum Bebauungsplan Nr. 40 ,,Westerndorfer + Simsfilze”

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

Der hier gegenstindliche Bebauungsplan Nr. 40c ,Westerndorf — Filzenweg (Std) /
Birkenriedstrae (Ost) / Westerndorfer StraRe (Stidost)“ ersetzt den vormaligen Bebauungsplan
Nr.40 ,Westerndorfer + Simsfilze“ inkl. aller seiner Anderungen innerhalb seines
Geltungsbereichs vollstiandig. Beim Bebauungsplan Nr. 40c ,Westerndorf — Filzenweg (Std) /
BirkenriedstraRe (Ost) / Westerndorfer StraRe (Siidost)” handelt es sich ausdriicklich um eine
Bebauungsplanneuaufstellung und nicht um eine Anderung des Bebauungsplans Nr. 40.

A.5 Lage und GroRRe des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Westerndorf, ca. 1,2 km 06stlich des Ortszentrums von
Stephanskirchen. Der Planungsumgriff des Bebauungsplans Nr. 40c umfasst zwei
Geltungsbereiche. Ein Geltungsbereich, der kleinere, befindet sich im Norden, an der
Westerndorfer Stralle. Der groRere Geltungsbereich erstreckt sich weiter stidostlich entlang der
BirkenriedstraRRe (ostlicher StraRenverlauf) und Filzenweg.
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Abbildung 1: Lage des Planungsgebiets — rot — ohne Mafstab

An den kleineren Geltungsbereich an der Westerndorfer StraRe schlieRen im Westen und Norden
die bebauten Siedlungsbereiche des Ortsteils Westerndorf an. Im Osten und Siden befinden sich
Landwirtschaftsflachen.
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A.6

An den groBeren Geltungsbereich am Filzenweg grenzen im Norden weitere bebaute
Siedlungsbereiche an. Im Nordwesten und weiter im Norden befinden sich
Landwirtschaftsflachen. Im Sidden und Osten befinden sich die Landschaftsraume der
Westerndorfer Filze sowie Landwirtschaftsflachen. Zudem sind im Osten Gartenlaubengebiete
gelegen.

Der kleinere Geltungsbereich hat eine Grofle von ca. 0,45 ha und hat im Mittel eine Ausdehnung
in Ost-West-Richtung von ca. 75 m und in Nord-Sid-Richtung von ca. 55 m. Der Geltungsbereich
umfasst das Flurstiick Nr. 3656/1 sowie Teilflichen der Flurstiicke Nr. 3579 (Westerndorfer
Strafle), 3656 und 3581.

Der groRere, langliche Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 2,76 ha und hat im Mittel eine
Ausdehnung in Ost-West-Richtung von ca. 530 m und in Nord-Sid-Richtung von ca. 50 m. Der
Umgriff umfasst die Flurstiicke Nr. 3657/1 (BirkenriedstraRe), 3668, 3669 (Wandlweg), 3670,
3798, 3799, 3800, 3802/2, 3831/1, 3833/1, 3837, 3843, 3844/1, 3845/1, 3849/1, 3849/3, 3852,
3856/1, 3857/1, 3859, 3859/1 und 3859/2 sowie Teilflichen der Flurstiicke Nr. 3656, 3657
(Filzenweg), 3827, 3829, 3833, 3836, 3836/1, 3836/2, 3838, 3839, 3840, 3844, 3845, 3849/2,
3851, 3852/1, 3856, 3856/2, 3857/2, 3858, 3860, 3860/1, 3860/2 und 3863/1.

Die Flurstiicke der beiden Geltungsbereiche liegen in der Gemarkung Stephanskirchen.

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern

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

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

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

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

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

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

1.1.3(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.
-> Nutzungsintensivierung auf bereits liberbauten Siedlungsfldchen in Anbindung an
bestehende ErschliefSung
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2.2.7 (G) Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass (...)
- sich bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewahrleistet. (...)
-> Erhalt bereits iiberbauter Siedlungsflichen in Anbindung an bestehende
ErschliefSung, Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung

3.1(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
-> Erhalt bereits iiberbauter Siedlungsflichen in Anbindung an bestehende
Erschliefsung, Méglichkeit der Nachverdichtung unter Abwdgung mit der Wahrung
des Ortsbildes

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

-> Ausnutzung der Innenentwicklungspotenziale, Mdgliche Nutzungsintensivierung
Bestandsbebauung

Regionalplan 18

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

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

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

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

A12.1(G) Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche
konzentrieren und Freirdume erhalten.
-> Erhalt bereits iiberbauter Siedlungsflichen in Anbindung an bestehende
ErschliefSung, Mdglichkeit der Nachverdichtung, Sicherung der angrenzenden
Freirdume

B12.1(2) (...) Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie moglich gehalten werden, die
Sickerfahigkeit besiedelter Flachen soll verbessert werden. (...) An Ortsrandern und
in der Nahe von relevanten Griinbestdanden sollen aus Griinden des Artenschutzes,
Beleuchtungseinrichtungen an StralRen und Gebaduden auf das notwendige Mal}
beschrankt werden.

-> Beschrinkung der Versiegelung auf ein Mindestmafs in Abwdgung mit der
Bestandsbebauung, wo méglich Festsetzung versickerungsféhiger Beldge, Hinweise
bzgl. Beleuchtungseinrichtungen
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Bll1(G) Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Beriicksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen
- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden
- die Innenentwicklung bevorzugt werden und
- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengiinstig zu

realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

-> Ausnutzung der Innenentwicklungspotenziale, Nutzungsintensivierung in
Abwdégung mit der Bestandsbebauung auf bereits liberbauten Siedlungsfléichen in
Anbindung an bestehende ErschliefSung.

BIl2(G) Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und den baulichen Traditionen der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.
-> Erhalt bereits (liberbauter Siedlungsfléichen, Nutzungsintensivierung unter
Abwdgung mit der Wahrung des Ortsbildes

Flachennutzungsplan
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Abbildung 2: Darstellung Planungsumgriff im glltigen Flachennutzungsplan (Ausschnitt) — blau — ohne MalRstab

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fiir die Flachen des Planungsumgriff Dorfgebiet (kleiner
Geltungsbereich) und Allgemeines Wohngebiet (groBer Geltungsbereich) dar. Zudem sind
sidliche Teilflichen als Landwirtschaftsflichen dargestellt. Die stdlichen Bereiche der
Dorfgebietsflichen sowie die gesamten Flachen als Allgemeines Wohngebiet sind durch die
Signatur ,Wassersensibler Bereich” (iberlagert. Die StraRen sind als StralRenverkehrsflaichen
dargestellt, wobei die Westerndorfer StralRe als FuR- und Radverbindung gekennzeichnet ist.

Im Westen grenzen weitere als Dorfgebiet sowie Allgemeines Wohngebiet gekennzeichnete
Siedlungsflachen an. Nordlich an die StralRenverkehrsflachen des Filzenwegs grenzen weitere als
Allgemeines Wohngebiet gekennzeichnete Siedlungsflachen an. Weiter nordlich sowie im Osten
und Sidwesten befinden sich zusammenhangende Landwirtschaftsflachen.
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Im Stden wird der Planungsumgriff durch die Landschaftsrdume der Westerndorfer Filze mit
Darstellungen als Wald, Landwirtschaft und Griinflichen begrenzt. Diese sind zudem durch die
Signatur ,Wassersensibler Bereich” Uberlagert. Im Sidosten sind die Grinflachen als
Dauerkleingarten kategorisiert.

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 40c werden die Bauflaichen im Umgriff des groReren
Geltungsbereichs weiterhin als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Auch
werden die bereits iberbauten Flachen im Siden als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, nicht
wie im Flachennutzungsplan als Landwirtschaftsflache dargestellt. Fiir die Bauflachen im kleinen
Geltungsbereich wird aufgrund der Uberwiegenden Wohnnutzung im Bestand anstatt des
bisherigen Dorfgebiets nach §5BauNVO nun Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Somit wird das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB nicht ganzlich eingehalten.

Jedoch wird der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
aufgestellt. Somit kann nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt werden,
auch wenn dieser von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist.

Da bereits heute grundsétzlich eine Wohnnutzung im und um den Planungsumgriff vorhanden ist
sowie keine land- oder forstwirtschaftlichen Nutzungen mehr bestehen oder geplant sind auf den
vorgesehenen Bauflachen, konnen Beeintrachtigungen einer geordneten stddtebaulichen
Entwicklung des Gemeindegebiets ausgeschlossen werden. Somit kann die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr.40c ohne parallele Anderung des Flichennutzungsplans erfolgen. Der
Flachennutzungsplan wird im Nachgang im Wege der Berichtigung angepasst.

Bestehendes Baurecht

Bebauungsplan Nr. 40 ,, Westerndorfer + Simsfilze”

. | i |

;TERNDORF

26 -

s e

Abbildung 3: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 40 mit Darstellung Planungsgebiet — rot — ohne MaRstab

Der Bebauungsplan Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze” wurde im Jahre 1998 beschlossen. Der
gegenstdndliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 40c befindet sich im Norden des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 40 ,,Westerndorfer + Simsfilze“.
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Im Rahmen einer Klage gegen die Ablehnung eines Vorbescheidsantrags wurde der
Bebauungsplan Nr. 40 vom Verwaltungsgericht Minchen aufgrund einer mangelhaften
Malfestsetzung flr ungliltig gehalten. Dies gilt insbesondere fiir die im nun gegenstandlichen
Geltungsbereich gelegenen Bereiche, welche eine Bebauung vorsehen.

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

Die Art der baulichen Nutzung der Bauflachen ist fiir den kleineren Geltungsbereich als Dorfgebiet
nach § 5 BauNVO festgesetzt. Fiir den grofBeren Geltungsbereich ist dieses als Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Das Mall der baulichen Nutzung wird durch die
zeichnerische Festsetzung der (berbaubaren Grundstiicksfliche (Baugrenzen) geregelt. Dabei
sind fiir den gegenstandlichen Umgriff verschieden grofRe Baurdume fir Neben- und
Hauptgebadude dargestellt. Die maximale Hohenentwicklung wird durch die Festsetzung von
Vollgeschossen geregelt. So sind je nach Lage zwei Vollgeschosse zulassig, als ,1+D“ (Kniestock
max. 1,5 m im zweiten Vollgeschoss) oder ,II“ (Kniestock nicht erlaubt, konstruktive Pfette von
0,2 m zulassig). Die Oberkante des RohfuRbodens des Erdgeschosses darf maximal 20 cm Gber
dem natiirlichen Gelande liegen.

Ebenfalls sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie Garagen innerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflichen zu situieren. Fir Gartenlauben werden zudem explizite
Regelungen bzgl. GréRe und Hohe festgelegt.

Im gesamten Geltungsbereich sind jeweils zu pflanzende Baume zeichnerisch sowie textlich
festgesetzt. Dazu werden zu erhaltende Baume, u.a. auch explizit Obstbdume, und freiwachsende
Hecken als zu erhalten bzw. zu pflanzen festgesetzt.

Uberdies sind diverse Festsetzungen, unter anderem zu Nebenanlagen, zuldssigen Nutzungen,
Verkehrsflachen und ruhendem Verkehr, Elektrizitdts- und Fernmeldeanlagen, Gewasserschutz,
Grinordnung und Gartengestaltung, Abgrabungen, Landschaftspflege, Dachgestaltung
(Dachneigung 20° — 26°), Fassaden sowie Einfriedungen getroffen.

Anderungen des Bebauungsplans Nr. 40 ,, Westerndorfer + Simsfilze”

Abbildung 4: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze“ mit Uberlagerungen der bisherigen
Anderungen mit Darstellung Planungsgebiet — Geltungsbereich rot — ohne MaRstab
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Im gegenstandlichen Geltungsbereich wurde der Bebauungsplan Nr. 40 ,Westerndorfer +
Simsfilze” insgesamt flinfmal gedndert. Da der Bebauungsplan selbst ungiiltig ist, sind auch die
erfolgten Anderungen ungiiltig. Die Anderungen werden jedoch auch nochmals als Indiz fiir die
bisherige Entwicklung und den Planungswillen der Gemeinde mit aufgefiihrt. In der folgenden
Darstellung ist eine Uberlagerung des Bebauungsplans und der Anderungen abgebildet, um die
Anderungen der Planzeichnungen ablesbar zu machen.

Im Rahmen der 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 — im &stlichen Bereich des
gegenstdndlichen Planungsumgriffs — wurden vor allem Nachverdichtungspotenziale aktiviert
und Baurecht auf den hinterliegenden Baugrundstiicken geschaffen. Die Festsetzungen
orientierten sich dabei an denen des Bebauungsplans Nr. 40. In weiteren Anderungen (6. und 9.
AE), im Rahmen von Einzelgrundstiicken, wurden ebenfalls die Baumraume fiir eine grolere,
intensivere Uberbauung der Baugrundstiicke erweitert. Im Gegensatz zum Bebauungsplan Nr. 40
wurde das MalR der baulichen Nutzung nun (ber eine maximale Grundfliche fiir die
Hauptnutzung festgelegt. Fiir diese wurden zudem unterschiedliche Uberschreitungsregelungen
getroffen, um eine entsprechende Nutzung durch Nebenanlagen, Garagen, Zufahrten und
Zuwegungen zu ermoglichen. Die einzelnen Festsetzungen der Hohenentwicklung ermdglichten
eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen in unterschiedlicher Ausfiihrung. Die Festsetzungen
erfolgten gleichbleibend zu den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 40 mit Angabe der
Ausfuhrung der Geschossigkeit oder als direkter Zahlenwert tber eine Wandhdhe und zusatzlich
einer maximalen Oberkante der Wandhdhe. Im Rahmen der 8. Anderung wurde fiir den Umgriff
im Nordwesten, an der Westerndorfer StralRe, die Festsetzung bzgl. Dachiiberstande erganzt
hinsichtlich einer einheitlichen Dachgestaltung und Beibehaltung des dorflichen Charakters. Im
Rahmen der 17. Anderung wurden die Baugrundstiicke siidlich der BirkenriedstraBe neu
Uberplant, um die Innenentwicklungspotenziale der bestehenden Siedlungsstruktur verstarkt
nutzen zu kdnnen. Dabei sollten die heterogenen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 40 in
ein einheitliches Ganzes lberfiihrt werden. Demnach wurden entsprechend der GréRe und Lage
der Baugrundstiicke sowie unter Berlicksichtigung der Bestandsbebauung entsprechende
Festlegungen zum MaR der baulichen Nutzung durch eine explizite Grundflache fir die
Hauptnutzung sowie weitere Uberschreitungen dieser durch erginzende Nutzungen getroffen.
Die Hohenentwicklung wurde durch eine maximale Oberkante der Wandhdhe sowie eine
maximale Wandhohe festgesetzt. Durch die Zulassigkeit von Wandhohen zwischen 5,0 und 6,5 m
sind zwei Vollgeschosse sichergestellt, dhnlich den Vorgaben aus dem Bebauungsplan Nr. 40.
Weiterhin wurden explizite Festsetzungen zur Situierung von Nebenanlagen und Garagen sowie
zur Dachgestaltung und Grinordnung getroffen.

Gemeindliche Satzungen

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

= Satzung der Gemeinde Stephanskirchen tiber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen und
deren Abl6ésung (Stellplatz- und Garagensatzung)

= Satzung der Gemeinde Stephanskirchen tiber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe
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A.7

Bestandsaufnahme und Bewertung

A.7.1 Stddtebau, Orts- und Landschaftsbild

Topographie

Grundsatzlich fallt das natlrliche Gelande im Bereich des Planungsumgriffs von Norden nach
Siden hin ab. Im kleineren Geltungsbereich fallt das Gelande von Nord nach Sid ab, von ca.
473,7 m 4. NHN auf ca. 472,0 m . NHN (Meter (iber Normalhéhennull nach 2016). Im groReren
Geltungsbereich fallt das Gelande aus Richtung Nordosten mit ca. 473,7 m . NHN in Richtung
Sidwesten mit ca. 470,5 m i. NHN ab.

Planungsgebiet

Die Baugrundstiicke innerhalb des Planungsumgriffs sind heute weitgehend bebaut und werden
intensiv zu Wohnzwecken genutzt. Die bestehende Uberbauung weist dabei eine heterogene
Struktur auf. Bei der bestehenden Bebauung im Planungsgebiet handelt es sich (iberwiegend um
freistehende Einfamilienhduser sowie um einzelne Doppelhausbebauungen mit zwei
Vollgeschossen. Bei einigen Gebauden ist das obere Vollgeschoss als Kniestock ausgebildet, bei
hoheren Gebduden besteht neben dem zweiten Vollgeschoss noch ein ausgebautes
Dachgeschoss. Die Haupt- und Garagengebdude weisen Uberwiegend Sattelddcher bzw.
gleichgeneigte Dachflachen auf. Einige Dachflachen weisen zudem Quergiebel oder Gauben auf.

Auf den einzelnen Baugrundstiicken besteht heute eine unterschiedlich ausgepragte
Bebauungsdichte. Unter der Pramisse der Nachverdichtung wurden bereits einige
Baugrundstiicke neu gegliedert und dichter iberbaut. So bestehen Baugrundstiicke mit kleineren
Flachen, die bereits dicht Uberbaut sind durch Doppelhausbebauungen oder grofiere
Einzelbaukorper. Dann gibt es aber auch groRere Baugrundstiicke, die vergleichsweise eine
geringere Dichte aufgrund einer kleineren, dlteren Bestandsbebauung aufweisen. Erganzt werden
die Hauptbaukoérper durch Garagen- und Nebengebaude, teilweise sind diese auch gleich an die
Hauptgebadude angebaut. Die Garagengebaude sind meist zur ErschlieBung hin situiert, wobei sich
Nebenanlagen und -gebdude liber das Baugrundsttick verteilt befinden.

Die Flachen um die Gebdude sind meist privat genutzte Griinflichen, mit Terrassen und
Zuwegungen sowie einzelnen Strauch- und Baumpflanzungen. Auch befinden sich vereinzelt
grofRere Baumbestande im Planungsumgriff. Auf einzelnen Grundstlicken bestehen auch gréRRere
Garten-/Schwimmteiche. Grundsatzlich besitzen die privaten Griinflichen einen offenen
Charakter. Lediglich vereinzelte Flachen sind durch Heckenstrukturen eingefasst. Im Siden
erstrecken sich die privaten Grinflachen teilweise iber den gegenstandlichen Planungsumgriff
hinaus und gehen in die angrenzenden Filzflichen mit dichteren Geholzstrukturen und
Wiesenflachen uber.

Im kleineren Geltungsbereich im Nordosten bestehen neben den freistehenden
Einfamilienhdusern zwei grofRere Baukorper, welche auf eine ehemalige landwirtschaftliche
Nutzung zuriickzuflihren sind. So besteht der nordliche Baukdrper neben dem Wohnteil zudem
aus einem wirtschaftlichen Teil. Im Siden befindet sich zudem ein gréRBeres Nebengebaude als
Stadl, welches denkmalgeschiitzt ist. Die Flachen zwischen den Baukorpern sind heute
weitestgehend als Hofflache versiegelt.
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Maf der Nutzung im Bestand
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Abbildung 5: Ubersicht der realistischen Baudichte — ohne MaRstab

Wie bereits beschrieben, besteht innerhalb des Planungsumgriffs eine relativ heterogene
Bebauungsstruktur und -dichte. Dies spiegelt sich auch in der Ausnutzung des Malles der
baulichen Nutzung wider, welche im Bebauungsplan Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze” und
dessen Anderungen vorgesehen wurde. Weitestgehend ist das MaR der baulichen Nutzung mit
im Durchschnitt von 90% bereits ausgeschopft. Vereinzelt bestehen Baugrundstiicke mit einer
durchschnittlichen Ausschdpfung von 70% oder weniger. In der Ubersicht ist die heute realisierte
Baudichte auf den jeweiligen Baugrundstiicken entsprechend dargestellt. Dabei sind die wenig
dicht bebauten Grundstiicke hellblau dargestellt (bis zu einer Grundflachenzahl von 0,30 und 0,31
bis 0,40). Dies betrifft lediglich einzelne Baugrundstiicke. Die dicht bebauten Grundstiicke sind
mit einem dunklen Blau oder schraffiert dargestellt (mit einer Grundflachenzahl zwischen 0,51
bis 0,60 bzw. Uber 0,61). Dies betrifft primar Baugrundstiicke, die im Rahmen von
NachverdichtungsmalRnahmen entstanden sind oder auf denen Zufahrten fiir hinterliegende
Baugrundstiicke (nicht direkt anliegend an der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache) liegen. Auch
weisen Baugrundstlicke mit groReren versiegelten Hofflachen, wie im Nordwesten oder im
zentralen Bereich, eine Gesamtversiegelung iber 60% auf.
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Hoéhenentwicklung
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Abbildung 6: Ubersicht der realisierten Wandhéhen — ohne MaRstab

Die im Planungsgebiet tatsachlich realisierten Wandhohen (Abstand zwischen Bestandsgelande
und Schnittpunkt der AuRenkante der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut) liegen in der
Regel zwischen ca. 5,4 m bis 7,0 m. Im Osten und im zentralen Bereich bestehen auch héhere
Gebdude mit Wandhohen von 7,3 m oder 7,6 m. Zudem gibt es im Slidwesten sowie im zentralen
Bereich auch kleinere Gebdude mit einer Wandhohe von ca. 4,3m, 4,8m oder 5,2 m.
Grundsatzlich lasst sich im Planungsgebiet ein relativ einheitlicher Hohenkanon der Gebaude,
unter Berlicksichtigung der Ausnahmen, unterstellen.

Dabei sind die Gebadude auf den Baugrundstiicken, welche bereits im Rahmen der
Nachverdichtung neu Uberbaut wurden, etwas hoher. Dabei besitzen im zentralen Bereich die
Gebdude eher hohere Wandhéhen im Vergleich zu den kleineren Gebauden auf den
hinterliegenden Baugrundstiicken im Siiden sowie den Gebauden im Siidwesten.

Umgebung

Die Umgebung des Planungsumgriffs ist vorrangig durch landwirtschaftlich genutzte Grin- und
Ackerflachen, die Landschaftsrdume der Westerndorfer Filze sowie der Bebauung des Ortsteils
Westerndorf gepragt.

Der kleinere Geltungsbereich an der Westerndorfer Stralle befindet sich am Ortsausgang des
alten Ortskerns des Ortsteils Westerndorf. Im Norden und Westen wird der Geltungsbereich
durch eine relativ dichte Bebauungsstruktur des Ortsteils begrenzt. Neben Einfamilienhdusern
bestehen hier auch groRere Baukdrper vormaliger landwirtschaftlicher Hofstellen. Eine
landwirtschaftliche Nutzung besteht jedoch nicht mehr. Auch sind keine land- bzw.
forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen vorhanden. Die Baukérper weisen meist zwei
Vollgeschosse und eine Dachausbildung als Satteldach auf. Im Siiden, Osten und Nordosten
grenzen landwirtschaftlich genutzte Griinflachen an.

Der groRere Geltungsbereich befindet sich sudostlich des alten Ortskerns des Ortsteils
Westerndorf und ist durch landwirtschaftlich genutzte Griinflichen von diesem getrennt. Die
landwirtschaftlich genutzte Grinflache begrenzt ebenfalls die Bebauung an der BirkenriedstralRe
im Norden.
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A.7.2

Nordlich des Filzenwegs befinden sich weitere Wohnbebauungen mit einer &ahnlichen
Bebauungsstruktur wie im gegenstandlichen Planungsumgriff, mit einer hohen Baudichte und mit
Wandhdhen bis ca. 7,0m sowie Sattelddchern. Die Gebdude werden ebenfalls durch
Nebenanlagenflaichen, Zufahrten und Zuwegungen ergidnzt. Die Freibereiche weisen
wohnungsnahe Griinbereiche auf. Nordlich und 6stlich der Wohnbebauung am Filzenweg
befinden sich weitere landwirtschaftlich genutzte Griin- und Ackerflachen. Im Nordosten befindet
sich zudem ein Gartenbaubetrieb mit einigen Gewachshdusern. Im Siden gehen die
wohnungsnahen Griin- und Freibereiche flieRend {iber in die Landschaftsrdaume der
Westerndorfer Filze. Diese sind gepragt durch landwirtschaftliches Griinland, Griinflaichen und
durch Geholzflachen mit Baumen bestockte Streifen. Die Griin- und Geholzflachen sind in weiten
Teilen als Flachlandbiotop kartiert.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die Baugrundstiicke des kleineren Geltungsbereichs im Nordwesten liegen an der
GemeindestraBe Westerndorfer StraBe an und werden Uber diese erschlossen. Das
hinterliegende Grundstiick im Stiden wird (iber die anliegenden privaten Hofflachen erschlossen.

Die Baugrundstiicke im groBeren Geltungsbereich werden im Westen lber die Birkenriedstralte
und im zentralen sowie im dstlichen Bereich tiber den Filzenweg erschlossen. Die Baugrundstiicke
im Stiden, welche nicht direkt an den 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen liegen, werden durch
kleine private Zufahrten (Dienstbarkeiten oder Anwohnerweg) erschlossen.

Der Filzenweg geht im Nordwesten von der Westerndorfer StraRe ab, fiihrt als eine Art
RingerschlieBung durch die gegenstandlichen Siedlungsbereiche, und miindet weiter norddstlich
wieder auf die Westerndorfer StraRe. Die BirkenriedstralRe geht im Westen vom Filzenweg ab und
endet weiter westlich in einer Sackgasse.

Bei der Westerndorfer Stralle handelt es sich um eine HaupterschlieBungsstrale des Ortsteils
Westerndorf, welche mit einer asphaltierten Strallenbreite von ca. 5,0 m entsprechend
ausgebaut ist. Die StraBenverkehrsflachen von Filzenweg und BirkenriedstralRe dienen lediglich
der ErschlieBung der jeweils anliegenden Wohnbebauung und sind relativ schmal ausgebaut. Die
untergeordneten ErschlieBungsstraBen weisen dabei eine asphaltierte StraRenbreite zwischen
3,0 und 3,5 m auf. Weder die Westerndorfer StralRe noch der Filzenweg oder die BirkenriedstralSe
weisen einen separaten oder abgesetzten FuR- oder Radweg auf.

Uber die GemeindestraBe Westerndorfer Strae besteht in Richtung Nordosten in ca. 180 m,
ausgehend von der oOstlichen StraBenkreuzung Filzenweg - Westerndorfer Stralle, Anschluss an
die SimseestraRe. Diese ist als StaatsstraRe ST2362 kategorisiert. Uber die StaatsstraRe besteht
Anschluss an diverse lbergeordnete Strallen sowie in den Hauptort Stephanskirchen und weiter
nach Rosenheim. Auch besteht (iber die Westerndorfer StraBe in Richtung Westen und weiter
Uber die GemeindestraBe Salinweg Anschluss an den Hauptort SchloRberg sowie nach
Rosenheim.

Insgesamt ist durch die bestehenden Verkehrsflichen eine ausreichende ErschlieBung
sichergestellt und durch deren Anbindung an die libergeordneten Straen eine angemessene
Anbindung des Planungsgebietes an das regionale sowie (ibergeordnete Verkehrsnetz gegeben.
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A.7.3

A.7.4

OPNV

Die nachste Bushaltestelle befindet sich ca. 120 m westlich vom nérdlichen kleineren
Planungsumgriff an der Westerndorfer Strafle. Vom groReren Planungsumgriff betragt die
Entfernung von der StraRenkreuzung Filzenweg — Birkenriedstralie ca. 340 m. Von der Haltestelle
,Westerndorf Ort” verkehrt aktuell die Buslinie 498 (Baierbach — Rosenheim Bahnhof) nach/von
Rosenheim iiber den Hauptort Stephanskirchen. Somit ist auch durch den OPNV eine regionale
Anbindung sichergestellt. Zudem befindet sich im Norden an der Simseestrafle in einer
Entfernung von ca. 280 m, ausgehend von der 0Ostlichen StraBenkreuzung Filzenweg -
Westerndorfer StralRe, die Haltestelle Café Bauer. Von hier verkehren ebenfalls mehrere Buslinien
nach/von Rosenheim iiber den Hauptort Stephanskirchen. Somit ist auch durch den OPNV eine
regionale Anbindung sichergestellt.

Sonstige Infrastruktur

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

Innerhalb der offentlichen StraRenverkehrsflaichen der Westerndorferstralle, Filzenweg und
Birkenriedstralle verlaufen Leitungen des gemeindlichen Mischwasserkanals, an den die
anliegenden Baugrundstiicke bereits angeschlossen sind. Uber den Mischwasserkanal wird das
anfallende Niederschlagswasser abgeleitet.

Mittig des Filzenweg befindet sich eine Trafostation im Planungsumgriff. Uber diese werden die
Baugrundstlicke entlang des Filzenweg mit Strom versorgt.

Brandbekampfung

Der liberwiegende Teil der jeweiligen Baugrundstiicke liegt in keinem Bereich weiter als 50 m von
der offentlichen Verkehrsflache entfernt. Die Grundstiicke konnen direkt Gber die anliegende,
bestehende offentliche Verkehrsflache oder lber die separaten Grundstiickszufahrten von der
Feuerwehr angefahren werden. Im Sidwesten sowie im zentralen Bereich befinden sich
Teilbereiche von bebauten Grundstiicken weiter als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache
entfernt. Die Grundsticke sind jedoch lber die ausgebauten privaten Zufahrten erschlossen und
kénnen somit von der Feuerwehr angefahren werden.

Aufgrund der heute bestehenden Héhenentwicklung ist die Personenrettung bei allen Gebauden
tiber Steckleitern méglich. Somit sind im Zuge der Uberplanung voraussichtlich keine weiteren
neuen Zufahrten und Aufstellflichen fiir die Feuerwehr entsprechend Art.5 Abs. 1 BayBO
erforderlich.

Hinsichtlich der bestehenden Bebauung ist eine Loschwasserversorgung heute Uber die
bestehende Wasserversorgung im StraRenbereich zur Verfligung gestellt.

Boden

Bodenaufbau

Laut digitaler ingenieurgeologischer Karte von Bayern 1:25.000 (diGK25) liegen im Planungsgebiet
zwei Baugrundtypen vor. Im Norden, die Flachen bis ca. 20-25 m siidlich des Filzenweg und der
Birkenriedstralle, befinden sich dabei bindige, gemischtkdrnige Lockergesteine — maRig bis gut
konsolidiert, teils auch Sand und Kies.
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A.7.5

Hier kommen vorwiegend Ton-Schluff-Sand-Kies-Gemisch, Diamikton, Sand- bzw. Kieslagen/-
linsen, Steine und Blocke: bindige Moranenablagerungen, FlieRerden, und lehmige Sande vor. Die
mittlere Tragfahigkeit des Bodens ist als mittel bis teils hoch einzustufen. Allgemein ist bei diesem
Baugrundtyp der Boden oft wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz, Schrumpfen/Quellen),
frostempfindlich, setzungsempfindlich, und Staunasse ist moglich (Bayerisches Landesamt fir
Umwelt, Stand September 2026).

In den siidlichen Teilbereichen befinden sich dagegen organische und biogene Lockergesteine,
bestehend aus Torf und Anmoor. Die mittlere Tragfahigkeit des Bodens ist als sehr gering
einzustufen. Allgemein ist bei diesem Baugrundtyp der Boden setzungsempfindlich und es
kénnen hohe Grundwasserstande sowie betonangreifendes Wasser vorkommen. Zudem sind ggf.
besondere GriindungsmaRnahmen erforderlich (Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Stand
September 2026).

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

Sickerfahigkeit

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

Grund- und Schichtwasser

Dem Umweltatlas Bayern ist zu entnehmen, dass im zentralen Bereich des groReren
Planungsumgriffs im Jahr 2011 eine Erdwarmesonden-Bohrung stattgefunden hat. Dabei wurde
das Grundwasser erreicht, angegeben mit einem Ruhewasserspiegel von 16 m u. GOK (unter
Geldndeoberkante) bei einer Bohransatzhéhe von 472,0 m . NN (Bayerisches Landesamt fir
Umwelt, Stand September 2026).

Ein entsprechender Grundwasserabstand kann jedoch nur fiir den Bohrstandort genau definiert
werden. Fiir die umliegenden Flachen kann nur abgeschatzt werden, dass ebenfalls ein relativ
hoher Grundwasserabstand vorliegt und mit keinen Eingriffen in das Grundwasser zu rechnen ist.

Weitere  konkrete Angaben zu weiteren Grundwasserstainden oder moglichen
Schichtwasserhorizonten kénnen aufgrund des heterogenen Bodenaufbaus sowie fehlender
Messstellen, Bodenuntersuchungen oder Bohrungen im Planungsumgriff und in der nadheren
Umgebung nicht gemacht werden.

Denkmalschutz

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand September 2026)
besteht innerhalb des kleineren Geltungsbereichs im Norden an der Westerndorfer StralRe eine
Scheune als Baudenkmal. Ferner befindet sich noérdlich der Westerndorfer Stralte, aulRerhalb der
gegenstandlichen Geltungsbereiche, in einer Entfernung von ca. 70 m zum 6stlichen Bereich des
grolReren Geltungsbereichs ein Bodendenkmal.

= Baudenkmal D-1-87-177-31:, Bundwerkstadel, 1. Drittel 19. Jh., eingebauter Getreidekasten in
Blockbauweise, 1. Halfte 17. Jh.”

= Bodendenkmal D-1-8139-0028: ,Siedlung vor- und frilhgeschichtlicher Zeitstellung”
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Weitere Bau- oder Bodendenkmaler, geschiitzte Ensembles sowie landschaftspragende
Denkmaler sind weder innerhalb der Geltungsbereiche noch in deren unmittelbarer Umgebung
verzeichnet.

Schutzgebiete und Schutzprogramme

Biotopflachen und Schutzgebiete

Innerhalb der beiden Geltungsbereiche sind bis auf eine kleine amtlich kartierte
Flachenabgrenzung eines kartierten Flachlandbiotops keine kartierten Biotopflachen oder
weitere naturschutzrechtliche Schutzgebiete (FFH-Gebiet, Natura-2000-Gebiet etc.) vorhanden
(Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand September 2026).

Sudlich des groReren Geltungsbereichs befinden sich mehrere kartierte Biotopflachen in
unmittelbarer Nahe zum Planungsumgriff. Dabei handelt es sich nach dem Bayerischen
Landesamt fir Umwelt (Stand Juli 2026) zum einen um das Flachland-Biotop 8139-0082 ,,Simser-
Filze” mit den Teilflachen 001, 002 und 003, bei dem es sich um ein entwassertes Torfstichgebiet
mit Feuchtwald aus dom. Birke, Madesi3-Hochstaudenfluren, Streuwiesen-Restflaichen und
NaBwiesen — W-Stephanskirchen — handelt. Die einzelnen Teilflachen unterscheiden sich in ihrer
Auspragung und Charakteristik mit unterschiedlichen Anteilen von Biotoptypen. Als
Hauptbiotoptyp machen die Teilflichen Wald aus. Erganzt werden die Walder durch seggen- od.
binsenreiche Nasswiesen, Simpfe; feuchte und nasse Hochstaudenfluren, planar bis montan;
sonstige Flachenanteile.

Zudem grenzt im Osten an den Geltungsbereich das Flachland-Biotop 8139-1070-000
,NafRgrinland siidlich von Haidholzen”“ an. Nach dem Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (Stand
September 2026) besteht dieses hauptsachlich aus seggen- od. binsenreichen Nasswiesen und
Simpfen. Erganzt werden diese durch sonstige Flachenanteile sowie feuchte und nasse
Hochstaudenflure, planar bis montan. Die Kartierung aus dem Jahr 2006 erstreckt sich in
kleineren Teilbereichen auf das im Geltungsbereich befindliche Flurstiick Nr. 3670. Bei der
gegenstdndlichen Flache innerhalb des Geltungsbereichs handelt es sich um ein Privatgrundstiick,
welches mit einer Wohnbebauung Uberbaut ist. Im Abgleich mit der seit vielen Jahren
bestehenden Nutzung als Privatgarten mit ergdanzenden Nebengebauden, ist jedoch das zuvor
beschriebene Biotop, mit dessen Eigenschaften, nicht vorhanden und war vermutlich auch in
diesem Bereich nie vorhanden. Die tatsachlichen Biotopsflachen beginnen erst an der Grenze des
Geltungsbereichs.

Weiter siudlich und sidwestlich befinden sich weitere kartierte Flachland-Biotopflachen, im
Anschluss an die bereits aufgefiihrten Biotopflachen. Dariliber hinaus befinden sich in der ndheren
Umgebung keine weiteren naturschutzrechtlichen Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Natura-2000-
Gebiete etc.) (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand September 2026).

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Die Geltungsbereiche der Planung befinden sich gemals den Darstellungen des Arten- und
Biotopschutzprogramms des Landkreises Rosenheim (Stand 1995) im Bereich des
Schwerpunktgebietes des Naturschutzes M11 — Westerndorfer- und Simsfilze. Aufgrund der
grofBmalstablichen Kartendarstellungen ist eine genaue Verortung des gegenstandlichen
Planungsumgriffs jedoch nicht moglich.

Aufgrund der Lage im unmittelbaren Umfeld der Landschaftsraume der Westerndorfer Filze sind
jedoch u.a. folgende aufgefiihrten Ziele und MaBnahmen zu berlicksichtigen:
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= Erhalt, Optimierung bzw. Renaturierung der Westerndorfer- und Simsfilze (Sicherung bzw.
Wiederherstellung  des  biotoppragenden  Wasserhaushaltes;  Fortfihrung  bzw.
Wiederherstellung der Streumahd; Sicherung der Streuwiesen, keine weitere Intensivierung
der landwirtschaftlichen Nutzung; Extensivierung von Grinlandflachen, Schaffung von
Pufferzonen; Offenhaltung des Feucht- und Nafgrinlands sowie der Hochmoorflachen;
Entfernung von Geholzanflug; keine weiteren Aufforstungen; Verringerung des Nadelholzes;
Forderung von Kleingewdssern.)

= MaBnahmen zur Entwicklung und Pflege der Filze

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

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

Wasser

Oberflaichengewasser und Hochwassergefahren

In den Geltungsbereichen selbst und direkt angrenzend an diese befinden sich keine
Oberflachengewadsser. Im Sidwesten des groReren Geltungsbereichs, in ca. 20 m Entfernung,
verlauft der Waschebach. Beim Waschebach handelt es sich um einen offenen kleinen, flachen
Bachlauf, der als Gewasser lll. Ordnung kategorisiert ist. Der Bachlauf liegt ca. 1,8 m tiefer als die
Flachen des Planungsumgriffs im Siidwesten. Darlber hinaus bestehen in den sidlich
angrenzenden Moorflachen vereinzelte Graben.

Die Flachen der Geltungsbereiche befinden sich gemaR dem Kartenmaterial des Bayerischen
Landesamts fir Umwelt weder innerhalb eines festgesetzten oder vorldufig festgesetzten
Uberschwemmungsgebiets HQ100 noch innerhalb von Hochwassergefahrenflichen HQextrem
(Stand September 2026).

Ein Grof3teil der Flachen, besonders die siidlichen Bereiche, des gréBeren Geltungsbereichs sind
gemal’ des Kartenmaterials des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt als wassersensibler Bereich
gekennzeichnet (Stand September 2026). Aufgrund der groBmaRstadblichen Darstellung sind eine
konkrete Abgrenzung und eine genaue Verortung nicht moglich, zumal dies auch von
anderweitigen Faktoren und Eigenschaften abhangig ist.

Wassersensible Bereiche kennzeichnen den natiirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es
zu Uberschwemmungen, hoch anstehendem Grundwasser oder Schichtwassern kommen kann.
Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flichen nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen sind.

Hinsichtlich der Lage zu den angrenzenden Moorflachen kann eine mogliche Betroffenheit des
Planungsgebietes nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kénnen im Rahmen extremer oder lang anhaltender Starkregenereignisse Strafen und
Grundsticke flachig Gberflutet werden, sowie kann es zu Wassereintritten in Erdgeschoss-,
Garagen- oder Kellerflaichen kommen.
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Des Weiteren kann es im Zuge extremer Starkregenereignisse zu einem erhéhten Wasserfluss im
Wiéschebach kommen, was auch zu Uberschwemmungen auf den anliegenden Fliachen fiihren
kann.

GemaR dem Kartendienst ,Oberflachenabfluss und Sturzflut” im Umweltatlas des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt (Stand Juli 2026) befinden sich innerhalb des gréReren Geltungsbereichs
potenzielle FlieBwege bei Starkregenereignissen. Aufgrund der topographischen Gegebenheiten
kommt es zu Oberflachenabflissen aus Richtung Norden. Zum einen sammelt sich im Nordosten,
nordlich der Westerndorfer StraBe, das Regenwasser in einer Geldndesenke und fliet dann
weiter ab in Richtung Siiden durch die Siedlungsflachen. Die FlieRwege sind in diesem Bereich als
,starker Abfluss” kategorisiert. Zudem sammelt sich im Nordwesten das anfallende Regenwasser
und flieRt Giber die Landwirtschaftsflachen ab auf die Verkehrsflaichen des Birkenriedwegs. Von
hier aus flieBt das Wasser weiter in Richtung Westen in den Waschebach. Die FlieRwege sind
zunachst als ,maRiger Abfluss“ (Landwirtschaftsflichen), dann als ,erhéhter Abfluss”
(Verkehrsflachen) und vor dem AbflieRen in den Waschebach als ,,starker Abfluss” kategorisiert.
Dariber hinaus befinden sich aufgrund der topographischen Gegebenheiten innerhalb des
Planungsumgriffs mehrere Flachen mit Darstellungen als Gelandesenken und Aufstaubereiche.

westerndorf

L

Abbildung 7: Ausschnitt Umwelt-Atlas mit Karteninhalt ,,Oberflachenabfluss und Sturzflut“ und Darstellungen ,maRiger
Abfluss” ( ), »erhéhter Abfluss” (orange), ,starker Abfluss” (rot) sowie Gelandesenken/Aufstaubereiche (lila) im
Planungsumgriff (schwarz) — ohne MaRstab

Zudem wurde im Jahr 2024 ein integrales Konzept zum kommunalen Sturzflut-Risiko-
Management fiir die Gemeinde Stephanskirchen erstellt. Dabei wurden durch das beauftragte
Ingenieurbiliro Kokai GmbH Sturzfluten mit verschieden starken Regenfallen im Gemeindegebiet
simuliert, um potenzielle pluviale Uberschwemmungsgebiete zu ermitteln. Zudem wurden
gefahrdete Bereiche ermittelt und die FlieRwege des Wassers veranschaulicht, bei der Annahme
eines 100-jahrigen Starkregenereignisses.

Die Untersuchungen geben ebenfalls die potenziellen FlieRwege bei Starkregen aus den
Darstellungen des Kartendienstes ,Oberflachenabfluss und Sturzflut” im Umweltatlas wieder.
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Abbildung 8: Untersuchungen zum kommunalen Sturzflut-Risiko-Management und Darstellungen gefdhrdete Bereiche
und FlieRwege des Wassers bei Starkregenereignissen, mit Gefahrdungsstufen fir Gebdude: ,keine” (braun), ,,gering”
(hellgrau), ,maRig” (dunkelgrau), ,hoch” (gelb), ,,sehr hoch” (rot) — Planungsumgriff ( ) — ohne MaRstab

Auch wird durch die Darstellungen nochmals das einflieRende Oberflaichenwasser aus Richtung
Norden verdeutlicht, welches sich auf den Landwirtschaftsflichen sammelt und dann tber die
StralRenverkehrsflachen auf die Baugrundstiicke abflieSt. Im Bereich der Birkenriedstraflie flieRt
das Wasser in Richtung Stidwesten in den offenen Grabenlauf des Waschebachs ein. In Richtung
Siden flieRt das Wasser in die tiefer liegenden Filzenflichen ab. Dabei werden auch die
anliegenden Baugrundstiicke durchflossen und es kann je nach den jeweiligen topographischen
Gegebenheiten zu Wasseraufstauungen bis zu 50 cm kommen. Die bestehenden Gebaude, die
sich in den Abflusskorridoren befinden, sind als maRig (grau — Wasserstand bis 50 cm), hoch (gelb
— Wasserstand bis 100 cm) und sehr hoch (rot — Wasserstand (iber 100 cm) gefahrdet eingestuft.
Im Bereich des Filzenweg flieRt das Oberflachenwasser lber die StraRenverkehrsflachen ab, auch
mit hoheren FlieRgeschwindigkeiten, welches aus Richtung Norden Uber die angrenzenden
Wohnbauflachen einlduft. Vom Filzenweg lduft das Wasser im zentralen Bereich je nach
topographischen Gegebenheiten auf die im Siiden angrenzenden Baugrundstlicke ab und weiter
in die tiefer liegenden Filzenflichen. Auf den Baugrundstiicken kann es dabei zu
Wasseraufstauungen bis zu 50 cm kommen. Die bestehenden Gebdude, die sich in den
Abflusskorridoren befinden, sind weitestgehend als maRig (grau — Wasserstand bis 50 cm)
gefdhrdet eingestuft.

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

Innerhalb der Geltungsbereiche sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen
Wohnnutzungen ist auch nicht von einer besonderen Wahrscheinlichkeit des Auftretens
grol¥flachiger Altlasten auszugehen. Lediglich im Bereich der Bestandsgebaude, insbesondere
durch Baugrubenverfiillungen etc., oder der StraRenverkehrsflaichen kdénnen Altlasten bzw.
verunreinigte Bodden nicht gdnzlich ausgeschlossen werden. Hier handelt es sich jedoch
voraussichtlich um sehr lokal begrenzte Vorkommen mit ausschlieBlich abfallrechtlichen Folgen.

Immissionen

Aufgrund der umgebenden Nutzungen und Gegebenheiten kann insgesamt von gesunden
Wohnverhaltnissen im Planungsumgriff ausgegangen werden.

Landwirtschaft

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

Anlagenldrm

Innerhalb der Planungsumgriffe sowie direkt angrenzend befinden sich lediglich
Wohnbebauungen. Von diesen ist mit keinen relevanten Larmimmissionen auszugehen.

Im Nordosten befindet sich ein Gartenbaubetrieb. Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten und da
es sich hier lediglich um das Vorhandensein mehrerer Gewachshauser handelt, ist ebenfalls mit
keinen relevanten Immissionen durch den Betrieb zu rechnen.

Verkehrsldrm

Die Verkehrsflachen der Birkenriedstrale und des Filzenwegs sind von stark untergeordneter
Bedeutung. Diese dienen lediglich der ErschlieBung der anliegenden Wohnnutzungen. Die
Westerndorfer Stralle hat ebenfalls einen untergeordneten Charakter, dient jedoch als
Verbindungsstralle zwischen den westlich gelegenen Ortsteilen und der Simsseestrafie im Osten.
Aufgrund der Ausfiihrungen der StraBenverkehrsflachen sind keine erhéhten Geschwindigkeiten
zu erwarten. Die Strallen sind allgemein recht schmal ausgebaut. Somit ist hier insgesamt nicht
mit relevanten Verkehrslarmimmissionen zu rechnen.

Bei der hier gegenstandlichen Bebauungsplan-Neuaufstellung werden lediglich bereits Giberbaute
Bereiche liberplant. Es werden nur moderate Nachverdichtungsmoglichkeiten vorgesehen. Somit
ist nur untergeordnet und punktuell von zusatzlich relevantem Verkehr auszugehen.

Emissionen

Die Flachen der Planungsgebiete sind heute bereits weitestgehend bebaut. Die bereits
Uberbauten Bereiche werden lediglich weitestgehend entsprechend dem heutigen Bestand
Uberplant. Durch die weiterhin bestehende Wohnnutzung ist mit keinen relevanten neuen
Emissionen auf die Nachbarschaft zu rechnen.
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Planungsbericht - Ziele der Planung

B.1

B.2

B.2.1

Ziele der Planung

Stadtebauliche und ortsplanerische Ziele

= Sicherstellung einer zukiinftig geordneten stadtebaulichen Entwicklung
= Schaffung einer einheitlichen, abgewogenen Festsetzungsstruktur

= Berlicksichtigung einer moglichst dichten, flaichensparenden Bauweise, unter Ricksichtnahme
auf die bestehende Baustruktur

= Wahrung eines angemessenen Ortsbildes

Griinordnerische Ziele

= Sicherung von bestehenden Griinstrukturen
= Berlicksichtigung der Wechselwirkungen der angrenzenden Biotope

= Wahrung der 0©kologischen Wertigkeit der Westerndorfer Filze, Beschrankung der
Siedlungsflachen

Bebauungsplankonzept

Stadtebauliches Konzept

Der Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans Nr. 40c orientiert sich an den
Ausdehnungen des Geltungsbereichs sowie den hier festgesetzten Baugrundstiicken des
ehemaligen Bebauungsplans Nr. 40 und dessen Anderungen. Dies bildet den Bereich der
zusammenhangenden Bebauungsbereiche ab. Demnach verlauft der Geltungsbereich nicht exakt
entlang der jeweiligen Flurstiicksgrenzen, weshalb es zu Abweichungen der Grof3en der einzelnen
Baugrundstiicke in den Bebauungsplandarstellungen von den GréRen der Flurstiicke kommen
kann. Der Umgriff der Geltungsbereiche geht mit dem Ziel der Planung einher, fiir die bereits im
Zusammenhang bebauten Flachen auch zukiinftig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
sicherzustellen und gleichzeitig ein hineinentwickeln der Bebauung in die Filzenbereiche zu
verhindern.

Die Baugrundstlicke innerhalb der gegenstandlichen Geltungsbereiche sind heute bereits
Uberbaut und dienen hauptsachlich der Wohnnutzung. Die Baugrundstiicke weisen dabei eine
heterogene Bebauungsstruktur mit einer relativ hohen Baudichte und Nutzungsintensitat auf.

Aufbauend auf dem heutigen Bestand wird eine, unter Wahrung des Ortsbildes angemessene
Bebauungsstruktur, einheitliche Festsetzungsstruktur fiir die bebauten Bereiche entwickelt.
Dabei werden in Abwagung mit der Bestandsbebauung und der jeweiligen BaugrundstiicksgroRRe
angemessene Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt. Unter der Pramisse des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden wird durch die Anpassung und Staffelung des Malles der
baulichen Nutzung sowie der zuldssigen Hohenentwicklung auf allen Baugrundstiicken eine
angemessene Uberbauung erméglicht sowie hinsichtlich der Bestandsbebauung sichergestellt.

Durch die Uberplanung der Baugrundstiicke ist bei einer GroRzahl der Flichen eine
Nachverdichtung moglich. Einige Baugrundstiicke sind heute durch vorangegangene
Nachverdichtungsmalnahmen bereits sehr dicht tGiberbaut. Im Hinblick auf eine angemessene,
einheitliche Bebauungsstruktur ist flr die bereits dicht bebauten Baugrundstiicke nur eine
geringe oder gar keine zusatzliche Verdichtung vorgesehen.
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B.2.2

Die getroffenen Festsetzungen bzgl. der Uberbauung der Baugrundstiicke beriicksichtigen im
Wesentlichen die direkt angrenzenden Landschaftsraume der Westerndorfer Filze. Durch die
Einhaltung eines gewissen Abstandes zu diesen, werden weitere bauliche Eingriffe vermieden.
Darliber hinaus werden weitere Festsetzungen zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes
getroffen, damit sich die baulichen Anlagen in die Umgebung einfligen. Trotz der Erhohung der
Baudichte werden weiterhin angemessene Wohnverhaltnisse und ein vertragliches Orts- und
Landschaftsbild sichergestellt. Dies wird zudem gestarkt durch eine angemessene und qualitative
Grinausstattung im Gebiet.

Insgesamt ergibt sich so jedoch auch weiterhin ein in Relation zur jeweiligen GrundstilicksgroRRe
disparates mogliches DichtemaR. Die vertragliche und somit zuzulassende Bebauungsdichte
wurde bezogen auf das jeweilige Baugrundstiick (Baugrundstiick ist dabei nur der Teil etwaiger
Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplans) vor dem Hintergrund einer moglichst
einheitlichen Bebauungsdichte jedoch in Abwadgung der Abmessungen, Bestandsbebauung,
Umgebung, ErschieBungserfordernisse und Nachbarschaft individuell ermittelt.

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 40 wie auch der Flachennutzungsplan sehen fir den kleineren
Geltungsbereich im Nordwesten ein Dorfgebiet nach § 5 BauNVO vor. Die Baugrundstiicke im
groBeren Geltungsbereich im Siiden sind dagegen im Bebauungsplan Nr. 40 und dessen
Anderungen sowie auch im Flichennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Uberplant bzw. dargestellt.

Im Rahmen der hier gegenstiandlichen Planung werden diese Nutzungstypen mit der
tatsachlichen Bebauung vor Ort abgeglichen.

Fiir den kleineren Geltungsbereich im Nordwesten, entlang der Westerndorfer Strale, kommt
der Abgleich zu dem Ergebnis, dass innerhalb des Umgriffs nahezu ausschliefSlich Wohnnutzungen
bestehen. Es bestehen keine land- bzw. forstwirtschaftlichen Nutzungen innerhalb sowie direkt
angrenzend an den Planungsumgriff. Somit sind die Voraussetzungen fiir die Festsetzung eines
Dorfgebiets nach §5BauNVO nicht gegeben. Es besteht weder ein land- oder
forstwirtschaftlicher Betrieb im Haupterwerb bzw. von relevanter GréRe als Nebenerwerbsstelle
noch ein relevanter Gewerbebetrieb. Auch ist in diesem Bereich, aufgrund dessen GroRe, eine
entsprechende zukliinftige Entstehung solcher Nutzungen nicht zu erwarten. Zudem befinden sich
im direkten Umfeld ausschlieBlich Wohnnutzungen. Dem folgend werden die Baugrundstiicke
nun im Sinne einer einheitlichen und korrekten Regelung als Allgemeines Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO festgesetzt. Im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebiets kann zudem die tradierte
landliche Wohnstruktur mit integrierten untergeordneten Nichtwohnnutzungen fortgefiihrt
werden. Auch wird die gegenstandliche Planung dem bestehenden starken Wohnungsbedarf in
Stephanskirchen gerecht.

Fiir den groReren Geltungsbereich dagegen kann die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes nach § 4 BauNVO beibehalten werden, da sich dies mit der vorhandenen
Nutzungsstruktur aus Wohnbebauungen deckt. Auch lasst die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebiets den fiir den landlichen Raum notwendigen Spielraum, sodass neben der bereits
bestehenden Wohnnutzung auch Spielraum fir eine Unterbringung von anderen nicht stérenden
und erganzenden Nutzungen besteht.

Die bestehenden Nutzungsstrukturen, ErschlieBung sowie die Gebaudestrukturen in den
Planungsumgriffen sowie direkt angrenzend in der Umgebung sind nicht mit den nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen von Gartenbaubetrieben und
Tankstellen kompatibel, weshalb diese generell unzulassig sind.
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B.2.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache durch die Hauptbaukorper und weitere, grolRere bauliche
Anlagen wird durch die Festsetzung von Baugrenzen geregelt. Die Festsetzungen der Baugrenzen
orientieren sich an den bestehenden Baugrundstiicken und der Bestandsbebauung. Die durch die
Baugrenzen definierte mogliche Uberbaubarkeit durch die Hauptbaukérper ist dabei etwas
groRer als die maximal zuldssige Grundflache, wodurch eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich der
tatsichlichen Uberbauung erméglicht wird.

Durch die festgesetzten Baugrenzen werden vor allem die stadtebaulich bedeutsamen Baukanten
entlang der StralBenverkehrsflaichen sowie zwischen den einzelnen Baugrundstiicken definiert.
Durch die Einhaltung gewisser Abstande werden Bereiche fiir Griinkorridore oder untergeordnete
bauliche Anlagen (geringere Pragung auf das Ortsbild) zwischen den einzelnen Baugrundstiicken
freigehalten und eine der Umgebung entsprechende offene landliche Baustruktur definiert.
Zudem werden durch die festgesetzten Baugrenzen die Uberbaubaren Grundstiicksflichen
gegenliber den angrenzenden Landschaftsraumen der Westerndorfer Filze genau definiert und
angemessene Abstidnde eingehalten.

Die Baugrundstlicke sind heute bereits durch Einfamilien- und Doppelhduser bebaut.
Diesbeziiglich orientieren sich die Baugrenzen vornehmlich an den bestehenden Baukdrpern.
Dabei sind die Baugrenzen aufgrund der Grundstlickszuschnitte und der bereits dichten
bestehenden Bebauungsstruktur relativ eng um die Bestandsbebauung gefasst. Hierdurch wird
auch nochmals ein lockerer, offener Ubergang zu den angrenzenden Freirdumen und dem
Landschaftsraum der Westerndorfer Filze sichergestellt. Die GroRe der Baurdume lasst weiterhin
eine Bebauung mit Einfamilien- oder Doppelhdusern bzw. kleineren Mehrfamilienhdusern
gleicher GroRe zu.

Aufgrund der Bestandsbebauung sind im Nordwesten, im kleineren Geltungsbereich, auch gréRer
gefasste Baugrenzen vorgesehen. In diesen Bereichen kdénnen in Ergdnzung zu den kleineren
Einfamilienhausstrukturen in Anlehnung an die dorflichen, landlichen Strukturen mit grofReren
ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesen auch grofRere Baukorper errichtet werden. Hinsichtlich
der Umgebungsbebauung im Norden sowie im Ortskern sind hier auch gréRBere Baukoérper
denkbar.

Ebenfalls befinden sich innerhalb des stdlichen, gréBeren Geltungsbereichs auf vereinzelten
Baugrundstiicken ebenfalls groBer gefasste Baugrenzen. Dies geht einher mit der Schaffung
moglicher Nachverdichtungspotentiale auf gréReren Baugrundstiicken, welche heute weniger
dicht bebaut sind als die weiteren Baugrundstiicke in der Umgebung.

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

Punktuell bilden die Baurdaume die Bestandsgebaude nicht ganzlich ab. Durch die gewachsenen
heterogenen Baustrukturen sind hier Situationen entstanden, die einem geordneten Ortsbild
bzw. einer offenen landlichen Struktur entgegenstehen. Dem folgend sollen diese bei einer
Neubebauung nicht reproduziert werden kdnnen und die Baugrenzen wurden mit einem
entsprechenden Abstand zu den jeweiligen Grundstlicksgrenzen festgesetzt. Die bestehenden
Gebdude haben jedoch Bestandsschutz.
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B.2.4

Uberschreitungen

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

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

MaR der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist eine moglichst flachensparende und zugleich an die landliche Umgebung
angepasste Bebauung. Um eine entsprechende Uberbauung der Grundstiicke sicherzustellen,
wird das MaR der baulichen Nutzung durch eine maximal zuldssige Grundflaiche sowie eine
gestaffelte maximal zuldssige Uberschreitung der Grundfliche durch Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 — 3 BauNVO sowie durch Terrassen, Balkone und Zuwegungen definiert.

Die Festsetzung verschiedener Werte bzgl. der jeweiligen Grundflache fiir Hauptanlagen sowie
der gestaffelten Uberschreitungsregelung orientiert sich vorrangig an der vorhandenen
Bebauungsstruktur und Nutzung der einzelnen Baugrundstiicke, den
ErschlieBungserfordernissen, der Umgebung und der Lage, insbesondere in Relation zu den
Naturrdumen. Diese individuelle Betrachtung der einzelnen Baugrundstiick erfolgt vor dem
Hintergrund eines libergeordneten, moglichst gleichmaRigen Dichtemales.

Somit ergibt sich eine standortgerechte, prazise Steuerung des MaRes der baulichen Nutzung.
Diese Differenzierung ermoglicht eine entsprechend abgestufte Steuerung der zuldssigen
baulichen Ausnutzung, um den unterschiedlichen baulichen Dichten und staddtebaulichen
Zielsetzungen vor dem Hintergrund der differenzierten Bestandssituationen Rechnung zu tragen.

Ziel der Planung ist es, den bestehenden Gebietscharakter zu sichern, gleichzeitig jedoch eine
funktionsgerechte Nutzung der Grundstlicke zu gewahrleisten und eine zusatzliche, wenn auch
vor dem Hintergrund der schiitzenswerten Umgebung geringen, Verdichtung der bereits baulich
genutzten Flachen unter Abwagung mit den ortlichen Gegebenheiten zuzulassen.

Zuldssige Grundfldche

Die zuldssige Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO wird als absolute Zahl je Bauraum
festgesetzt. Dabei wurde bei der quantitativen Ermittlung der angemessenen und festgesetzten
Grundflache lediglich der eigentliche Hauptbaukorper zugrunde gelegt. Die Hauptbaukoérper
haben die wesentliche stadtebauliche Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild.
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Allgemein sind die zuldssigen Grundflachen eng gefasst, um die Ausdehnung des tatsachlich
pragenden und vertraglichen Hauptbaukorpers prazise zu definieren. Weniger pragende Bauteile
wie Terrassen und Balkone sind bei der quantitativen Ermittlung der zuldssigen Grundflache nicht
bericksichtigt. Um diese dennoch unter Ausnutzung der festgesetzten Grundflache fir
Hauptbaukdrper zu erméglichen, sind hier entsprechende Uberschreitungsméglichkeiten
vorgesehen (siehe unten).

Durch die festgesetzten Grundflichen ergeben sich unter Berlicksichtigung der GroRe der
jeweiligen Baugrundstiicke Grundflachenzahlen zwischen 0,18 und 0,27. Auf einzelnen
Baugrundstilicken besteht aufgrund der GroRe des jeweiligen Baugrundstiicks oder einer
kleineren Bestandsbebauung eine geringere Baudichte mit einer GRZ von 0,14 bis 0,16 (Flurstiicke
Nr. 3656, 3799, 3840, 3851). Wiederum besteht auf anderen Baugrundstiicken eine hohere
Baudichte mit einer GRZ zwischen 0,30 und 0,33 aufgrund der kleineren Baugrundstiicke oder
einer intensiveren Bestandsbebauung (3802/2, 3852, 3857/2, 3859/1, 3860/2). Diese
Unterschiede ergeben sich, wie oben im Detail beschrieben, aus der Bestandssituation
geschuldeten parzellenweisen Herangehensweise. Insgesamt ergibt sich durch die getroffene
Festsetzungsstruktur zur Grundflache eine vertragliche Bebauungsdichte, welche je nach
Bestandssituation auch mit der Umgebung, insbesondere den schiitzenswerten, angrenzenden
Filzenflachen, angemessene Nachverdichtungspotentiale ermdglicht.

Grundsatzlich ist durch die getroffenen Festsetzungen eine Dichte leicht tGber der Zuldssigkeit
nach Bebauungsplan Nr. 40 bzw. dessen Anderungen moglich. Die festgesetzten Werte der
Grundfliche und der daraus resultierenden Grundflachenzahlen liegen unterhalb des
Orientierungswertes des § 17 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete mit einer Grundflachenzahl
von 0,40.

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

Zuldssige Uberschreitungen der Grundfidiche

Wie bereits oben beschrieben, wurde bei der quantitativen Bemessung der vertraglichen und
somit festgesetzten Grundflaichen lediglich der eigentliche, stadtebaulich pragende
Hauptbaukdrper zugrunde gelegt.

Terrassen, Balkone und Vordacher sind fiir die stadtebauliche Erscheinung der Gebaude weniger
pragend. Somit kénnen hier entsprechende Uberschreitungen zugelassen werden.

Die zulassige Uberschreitung der Grundfliche durch diese Anlagen ist im Sinne einer klaren und
einfach vollziehbaren Regelung absolut in m? im Kontext der jeweiligen GR-Festsetzung geregelt.
Quantitativ orientiert sich diese an den zuldssigen Baukorpern, insbesondere an den fir eine
angemessene Nutzung zu Wohnzwecken erforderlichen AuBenwohnbereichen. Dariiber hinaus
wird die jeweilige Grundstickssituation im Hinblick auf die Umgebung und Lage, insbesondere in
Relation zu den Filzenflachen beriicksichtigt.

Um eine bestimmungsgemalRe Nutzung der Grundstiicke zu Wohnzwecken zu erméglichen sind
dariiber hinaus noch weitere Anlagen wie Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen etc. erforderlich.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten (§ 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO), Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO (§ 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO) und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (§ 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO), um bis zu 50%
Uberschritten werden.
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Diese allgemein zuldssige Uberschreitungsregelung ist jedoch fiir eine funktionale und
bestimmungsgemaRe Nutzung der hier gegenstandlichen Flachen nicht ausreichend. Dies ergibt
sich insbesondere aus der beschriankten Grundflachenfestsetzung, der bereits bestehenden
Uberbauung und des bei einer lidndlichen Bebauung in Relation stehenden hohen
Stellplatzbedarfs. Bei diversen Grundstlicken im Geltungsbereich fihrt darlber hinaus die
ErschlieBung der Hinterliegergrundstiicke Uber die Baugrundstiicke entlang der StraRe, was
zusatzliche Versiegelungen im Rahmen der Zufahrt bedingt, welche nicht in direkter Relation zur
eigentlichen  Bebauung des Grundstiicks stehen. Dem folgend wird nach
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine abweichende Regelung getroffen.

Um die Auswirkungen auf das Ortsbild und mogliche Vegetationsflachen moglichst gering zu
halten, wird dabei weiter zwischen Anlagen mit einer dritten Dimension (Nebenanlagen, Garagen
und Carports) und anderen Anlagen wie Zufahrten, Stellplatzen oder Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache unterschieden.

Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO haben durch ihre H6henentwicklung
eine gewisse stadtebauliche Wirkung auf das Ortsbild, weshalb sie auf ein vertragliches MaR
beschrankt werden. Somit wird auch weiterhin ein offenes, landliches Erscheinungsbild
sichergestellt, ohne hermetisch  wirkende Nebengebidudeagglomerationen oder
Garagenkomplexe. Die quantitative Ermittlung der jeweiligen Uberschreitung erfolgt dabei
wieder aufgrund der disparaten Bestandssituation bezogen auf die Einzelsituation unter
Berlicksichtigung der Bestandssituation, der moéglichen und zugelassenen Nachverdichtung und
dem daraus resultierenden Garagenbedarf, den ErschlieRungsanforderungen, der Umgebung und
der Lage insbesondere zu den Filzenflachen.

Offene Stellplatze, Zuwegungen, Zufahrten sowie Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (z.B. Unterkellerungen), ohne eine
ersichtliche Hohenentwicklung, sind weniger raumpragend. Auch hier erfolgt die quantitative
Bestimmung der Festsetzung grundstiicksbezogen unter den oben genannten Pramissen.

Durch die getroffenen Festsetzungen besteht in einigen Bereichen ein relativ hoher
Gesamtversiegelungsgrad. Dies geht damit einher, dass auf diesen Flachen heute bereits eine
hohere Versiegelung bzw. bauliche Nutzung besteht. Sei es aufgrund einer dichteren Baustruktur
auf dem Baugrundstiick direkt (Nachverdichtung) oder weil ein hinterliegendes Baugrundstiick,
Uber das an der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache anliegende Baugrundstiick erschlossen wird.
Hier bedarf es entsprechender Zufahrtsbereiche, welche eine hohere Versiegelung bedingen. In
einzelnen Bereichen liegt die zuldssige Versiegelung jedoch geringfiigig unterhalb des heutigen
VersiegelungsmalBes, da auf allen Grundstiicken vor dem Hintergrund des Bodenschutzes und
einer ausreichenden Durchgriindung ein Versiegelungsgrad von 80% nicht tGberschritten werden
soll. In diesen Fallen wurde jedoch gepriift, ob auch mit einer Versiegelung von maximal 80% eine
angemessene Umsetzung der zuldssigen Bebauung moglich ist. Dies ist in allen Fallen moglich. Im
Regelfall waren lediglich fiir die heutige Nutzung nicht zwangslaufig erforderliche Versiegelungen
zuriickzunehmen.

Die dichteren Baustrukturen und hoheren Versiegelungsgrade lassen keine negativen
Beeintrachtigungen auf das Ortsbild erwarten, da diese im Norden durch weitere, lockere
Baustrukturen sowie im Siden durch die Griinstrukturen der Westerndorfer Filze eingebunden
sind. Somit sind die dichteren Strukturen von auBen betrachtet nicht als diese wahrnehmbar.

Insgesamt bleiben durch die Festsetzungen der moglichen maximalen Flacheninanspruchnahme
ausreichend Flachen flir Vegetation und entsprechende Eingriinungen frei.
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Tabellarische Zusammenfassung der Nutzungskennziffern
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Die dargestellten Werte in der nachfolgenden Tabelle zeigen die mogliche Uberschreitung bei
einer maximalen Ausnutzung der GR fiir ,Hauptanlagen” sowie der gestaffelten
Uberschreitungsméglichkeiten an. Wenn die zuldssige GR durch die ,Hauptanlagen” oder die
jeweils zuldssigen Uberschreitungen nicht ausgenutzt wird, sind absolut gréRere Flachen fiir die

weiteren in den Uberschreitungen beriicksichtigten Anlagen méglich.

Zulassige Uberschreitungen durch
BaFLIJaCerl:)?et Max. zulissige Anlagen., die di- raumlich réi_umlich Zuliissige
Baugebiet (Ngtto- Grundfliche rekt mit dfem relevante weniger ra?le- Gesamt-
nach § 3 (1) Hauptbaukor.per Nebenanlagen | vante bauliche versiegelung
bauland) verbunden sind nach § 3 (3) Anlagen
nach § 3 (2) nach § 3 (4)
Gesamt 26.810 m? | 5.970 m?(0,22) | 1.595 m?(0,28) 2.455 m? (0,37) 6.475 m? 16.495 m? (0,62)

Hinweis: Kleinere Abweichungen bei den FldchengréfSen resultieren aus der Rundung der Werte.

Hoéhenentwicklung

Um mogliche Vollzugsschwierigkeiten und Unklarheiten im Kontext des vorhandenen Gelandes
auszuschliefen, wird die zuldssige Hohenentwicklung in Form einer maximal zulassigen
Oberkante des FertigfuRbodens in Metern tGber Normalhéhennull im DHHN 2016 (Deutsches
Haupthohennetz) und einer absoluten zuldssigen Wandhdhe in Metern definiert.

Auf eine Festsetzung der zulassigen Vollgeschosse wird verzichtet, da die stadtebauliche
Wirksamkeit des Gebaudes unabhangig von der Anzahl der Vollgeschosse und deren Hohe lber
der Oberkante des FertigfuBbodens sowie der Wandhéhe ausreichend definiert ist.

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

Fir die einzelnen Baurdume werden individuelle maximale Oberkanten des FertigfuBbodens
festgesetzt. Dabei wird die jeweilige Hohenkote weitestgehend so festgesetzt, dass abhangig von
der jeweiligen Topographie eine hochwasser- bzw. klimaangepasste Bauweise umgesetzt werden
kann (Oberkante FertigfuBboden mindestens 25 cm liber anstehendem Geldande). Dariber hinaus
kénnen auch andere, weitere MaRnahmen zum Schutz vor Oberflaichenabfluss umgesetzt
werden.

Die Hohenfestsetzung beruht auf der Bestandsbebauung, den getroffenen gemeindlichen
Zielsetzungen aus den vorangegangenen Planungen sowie der GroBe und Lage der
Baugrundstlicke. Demnach werden Wandhdhen von 6,0 m, 6,5 m oder 7,0 m festgesetzt. Diese
lassen bei einer Bebauung mit zwei Vollgeschossen angemessene Wohnverhaltnisse zu und fligen
sich in den bestehenden Hohenkanon der umgebenden Bebauungsstruktur ein.

Dabei sind in den Bereichen im Westen, die sich offen zu den angrenzenden Landschaftsraumen
befinden, vornehmlich Wandhéhen mit 6,0 m vorgesehen. Ebenfalls im zentralen sidlicheren
Bereich, wo sich eher kleinere Baugrundstiicke befinden, welche im Rahmen nachtraglicher
Nachverdichtungsmalnahmen entstanden sind. Die niedrigeren Gebaudehdhen werden zum
einen in der Ortsrandlage dem bestehenden landlichen Orts- und Landschaftsbild eher gerecht.



Seite 30 von 45 Bebauungsplan Nr. 40c ,,Westerndorf — Filzenweg (Siid) / BirkenriedstraRe (Ost) / Westerndorfer StraRe (Siidost)”

Begriindung Gemeinde Stephanskirchen

B.2.6

Zudem geht die Hohenfestsetzung auch einher mit der GroRRe der jeweiligen Baurdaume, welche
teilweise schmaler sind. Durch die getroffenen Festsetzungen werden somit hohere, hermetisch
wirkende Baukorper sowie tiberhohe, schmale, ortsbilduntypische Gebaude vermieden.

Im zentralen Bereich, im Osten bestehen heute bereits teilweise hohere Wandhohen. Ebenfalls
weisen die Flachen eine héhere bauliche Dichte auf. Hier sind hohere Wandhoéhen von 6,5 bzw.
7,0 m zulassig. Ebenfalls sind im Nordwesten hohere Wandhohen zuldssig, da sich in diesem
Bereich heute bereits groRere Baukorper befinden. Zudem kénnen in diesen Bereichen héhere
Wandhohen zugelassen werden, da diese aufgrund der angrenzenden Bebauung, der
abgeschlossenen angrenzenden Landschaftsrdaume eine geringere Pragung auf das Orts- und
Landschaftsbild besitzen. Insbesondere kann so in Verbindung mit den Festsetzungen zu Dachern
im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden der Dachraum, wenn auch mit gewissen
Einschrankungen, besser zu Wohnzwecken genutzt werden.

Insgesamt kénnen somit angemessene Wohnverhiltnisse auch in Zusammenhang mit relativ
kleinen Grundstilicken und Baukdrpern sowie in Bezug auf eine dichtere Bebauung geschaffen
werden. Durch die maximale Hohenentwicklung ist ein harmonisches Einfligen der Bebauung in
die Gesamtansicht des Ortsrandes von Westerndorf sowie in die angrenzenden Landschafts-
raume der Westerndorfer Filze gewahrleistet.

Um eine Unterordnung von Garagen, Carports und Nebenanlagen unter die Hauptanlagen auch
stadtraumlich sicherzustellen, gerade um hermetisch wirkenden Situationen vorzubeugen,
dirfen Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO eine Wandhohe von 3,0 m nicht
Uberschreiten.

Abstandsflachen

Im Rahmen des Bebauungsplans wird kein Gebrauch von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
ermoglichten abweichenden Regelungen zu Abstandsflachentiefen gemacht.

Fir die Flachen der Geltungsbereiche gilt die , Satzung der Gemeinde Stephanskirchen (ber
abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe” in der jeweils aktuellen Fassung. Eine Verkiirzung
der Abstandsflachentiefen durch die Baugrenzen findet explizit nicht statt. Die Satzung der
Gemeinde Stephanskirchen setzt Uber die Regelung des Art.6BayBO hinausgehende
Abstandsflachentiefen fest.

Sollte die Satzung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit verlieren, gelten die
allgemeinen Regelungen der BayBO. Durch die generell gegeniiber der Satzung kiirzeren
Abstandsflachen im Rahmen der BayBO ware auch in diesem Fall eine Ausnutzung der Baurdume
moglich.

Unter Einhaltung der Regelungen der gemeindlichen Satzung sowie der Vorgaben des
Art. 6 BayBO ist an jeder Stelle der festgesetzten Baugrenzen (wenn auch nicht an allen Stellen
gleichzeitig) aufgrund der gewahrten Ausnahmen (16-m-Privileg) eine Ausnutzung der maximalen
Hohenentwicklung moglich.

Insgesamt sind durch die Einhaltung der gemeindlichen Satzung sowie der Vorgaben des
Art. 6 BayBO eine bestimmungsgemadfle Umsetzung des Baurechts und gleichzeitig gesunde
Wohn- und Arbeitsverhadltnisse gewahrleistet. Auch ausreichende Abstdnde hinsichtlich des
Brand- und Nachbarschutzes kénnen sichergestellt werden.
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B.2.7 Garagen, Carports und Nebenanlagen

Um eine geordnete bauliche Entwicklung sicherzustellen, stérenden Gebdudeagglomerationen
vorzubeugen und Auswirkungen auf die angrenzenden Naturraume auszuschliefSen, sind auf den
Baugrundstlicken Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, mit
einer Grundfldche Gber 10 m?, nur innerhalb der Baugrenzen und den expliziten Umgrenzungen
von Flachen fir Garagen, Carports und Nebenanlagen zuldssig. Die Umgrenzungen von Flachen
flr Garagen, Carports und Nebenanlagen sind dabei als Erweiterungen zu den jeweiligen
Baugrenzen vorgesehen. Die Situierung und Ausdehnung der Flachen orientiert sich an den heute
bereits bestehenden Nebenanlagen und Garagen. Durch die flaichenmaRige Festsetzung wird die
stadtebauliche Struktur nicht durch zu viele, kleinere Nebenanlagen beeintrachtigt, die auf dem
jeweiligen Baugrundstiick verteilt liegen.

Auch werden durch die flichenmalRige Festsetzung gewisse Abstinde zu den o6ffentlichen
StraRenverkehrsflachen eingehalten, wodurch ein angemessenes Ortsbild mit freien Sichtachsen
und einem offenen StraBenraum sichergestellt wird. An einzelnen Stellen, wo sich dies aus dem
Bestand ergibt und wo dies flir das Ortsbild vertraglich ist, sind Nebenanlagenflaichen naher an
der Stralle festgesetzt. Insgesamt verbleiben, unabhdngig von der Festsetzung bzgl. der
maximalen Flachenversiegelung, ausreichend Flachen ohne eine groRflachige bauliche Nutzung,
um eine angemessene Freiflaichennutzung auf den Grundstiicken zu gewahrleisten. Zudem
begiinstigen die getroffenen Festlegungen einen naturnahen Ubergang auf den siidlichen
Bereichen der Baugrundstiicke zu den angrenzenden Landschaftsbereichen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, mit einer Grundfliche unter 10 m?, sind
stadtebaulich weniger relevant und haben auf das Ortsbild geringere Auswirkungen. Aufgrund
der GrolRRe, der begrenzten Hohe, ihrer Funktionalitdt sowie Wahrnehmbarkeit kdnnen offene
Stellplatze, offene, nicht (berdachte Sitzbereiche (z.B. Terrassen), nicht Uberdachte
Fahrradstellpldtze, Stitzmauern, Einfriedungen, Zufahrten und Zuwegungen oder offene Pools
auf dem gesamten Baugrundstlick zugelassen werden.

Hier ist mit keiner relevanten negativen Auswirkung hinsichtlich der Durchgingigkeit von
Grinraumen und auf das Ortsbild zu rechnen. Zudem lassen sich diese baulichen Anlagen
aufgrund ihrer geringen Grundflache einfacher auf dem Baugrundstiick integrieren.

Fir Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind in Abwdgung mit deren Funktion sowie
Wichtigkeit eines Baugebiets und der zu erwartenden, untergeordneten GroRe dieser Anlagen
keine Restriktionen hinsichtlich der Lage vorgesehen.

Insgesamt bleibt die stadtebauliche Ordnung und die Sicherstellung ausreichender Flachen fir
Eingrinungs- und Durchgrinungsmalinahmen neben den raumlichen Festsetzungen auch durch
die Festsetzungen zur zuldssigen Flachenversiegelung durch bauliche Anlagen gewahrt.

Um ortsbhildschadlichen Situationen vorzubeugen, sind Milltonnenstellplatze in Haupt- oder
Nebengebaude zu integrieren. Somit soll das Abstellen bendtigter Milltonnen in geordneten und
nicht storenden Konfigurationen erfolgen. Am Abholtag ist eine Bereitstellung der Miilltonnen
aullerhalb dieser Gebaude zulassig.
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B.2.8 Dacher

Dachform

Hinsichtlich der bereits bestehenden sowie direkt umgebenden Bebauung, der Gebaude-
strukturen in den weiteren Ortsbereichen in Stephanskirchen und aus der lokalen Bautradition
heraus, sind Dachflachen gréRer 10 m? ausschlieBlich als Sattelddcher mit einer Dachneigung von
18° bis 28° zulassig. Die Dachneigung hat auf beiden Dachseiten identisch zu erfolgen und der
First muss in der Mitte der Dachflache zum Liegen kommen (symmetrische Dacher). Der First ist
parallel zur langeren Seite des Hauptbaukdrpers auszurichten, was wiederum zu tendenziell
niedrigeren, weniger markanten Dachern fihrt.

Dachflachen unter 10 m? sind fir die stadtebauliche Erscheinung weniger relevant, sodass fur
diese im gesamten Geltungsbereich die Dachgestaltung freigestellt werden kann.

Flr das Ortsbild sind insbesondere bei Satteldachern die , Hauptdachflaichen” pragend. Somit
kénnen, um (berdimensionale Dachkonstruktionen zu vermeiden, fir untergeordnete
Dachflachen auch abweichende Dachkonstruktionen zugelassen werden. Durch entsprechende
Festsetzungen ist sichergestellt, dass sich die untergeordneten Dachflaichen dem Hauptdach
unterordnen.

So sind Uberdachungen von untergeordneten Geb&udeteilen auch als Flachdach oder als
Pultdach zuldssig. Untergeordnete Gebdudeteile dienen als kleinteilige Erweiterung des
Hauptbaukdorpers (z.B. Erker, Windfang). Eine Unterordnung gegeniiber dem Hauptbaukdrper
wird durch eine flachenmalliige Einschrankung der Dachfliche und der maximalen
Hohenentwicklung sichergestellt.

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

Auch Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Gebaudeteile ordnen sich dem Hauptgebadude
unter, insbesondere untergeordnete Gebadudeteile bei einer geringeren Wandhdhe von maximal
4,5 m. Dem folgend sind auch hier abweichende Dachkonstruktionen zuldssig. Durch die
Fldchenbeschriankung auf 50 m? werden negative Auswirkungen auf das Ortsbild ausgeschlossen.

Um auch bei einer Kombination mehrerer abweichender Dachausfiihrungen sicherzustellen, dass
die Satteldacher der Hauptdacher weiterhin die Gesamtanmutung der Gebaude dominieren, sind
die alternativen Dachformen auf insgesamt 40% der Gesamtdachflache von Hauptgebaude mit
den dazugehorigen Anbauten, Nebengebduden und Garagen beschrankt.

Dacheindeckung

Entsprechend der bestehenden und umgebenden Bebauung und aufgrund der regionalen
Bautradition sind als Dacheindeckung auf geneigten Dachern nur nicht glanzende Dachziegel und
Betondachsteine in Rot-, Braun- oder Grautdnen zulassig.

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

Um negative Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke und das Landschaftsbild auszuschliel3en,
werden reflektierende oder glanzende Dacheindeckungen nicht zugelassen. Ausgenommen sind
hiervon Solaranlagen, in Abwagung mit dem (iberragenden o6ffentlichen Interesse der Nutzung
erneuerbarer Energien (vgl. § 2 EEG).
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Um eine einheitliche und ruhige Gestaltung zu erhalten, sind die Dacher von Garagen und
Nebenanlagen, wenn sie grundsatzlich die gleiche Dachform aufweisen (z.B. beide Satteldacher)
und keine abweichenden Eindeckungen zuldssig sind, mit der identischen Dacheindeckung wie
die dazugehorigen Hauptgebaude zu versehen.

Um aufwendige Konstruktionen bei groRentechnisch kleineren Dachflaichen zu vermeiden,
kénnen die untergeordneten Dachflachen von flach geneigten Dachern oder Pultdachern auch als
Metalleindeckungen ausgefiihrt werden. Diese sind ebenfalls in roten, braunen oder grauen
Farbténen auszufiihren. Zum einen erscheint bei flachen Dachausfiihrungen eine Eindeckung mit
Ziegeln nicht sinnvoll, zum anderen sind diese Flachen durch die geringe Neigung von der
FuRgangerebene weniger sichtbar. Somit sind auch keine wesentlichen negativen Auswirkungen
auf das Ortsbild zu erwarten. Das Gleiche gilt auch fiir Uberdachungen von Wintergirten und
Terrassen. Hier sind zudem in Abwagung mit den funktionalen Anforderungen auch transparente
Dacher zuldssig. Durch eine transparente Eindeckung kann die primare Funktion des
Witterungsschutzes erflillt und zugleich eine ausreichende Belichtung des Wintergartens, der
Terrasse sowie der angrenzenden Raume gewahrleistet werden.

Flachddcher tber 10 m? sind als Grindicher auszufiihren. Durch eine durchwurzelbare
Mindestsubstratschicht von 10cm wird eine angemessene Vegetation sowie
Regenwasserriickhaltung auf diesen Dachern sichergestellt. Griindacher haben u.a. einen
positiven Effekt auf das Mikroklima und erhéhen das Retentionsvermogen. Darliber hinaus sind
zur Steigerung des Wohnwerts in Abwagung mit den ortsgestalterischen Belangen auf
Flachdachern unter bestimmten Rahmenbedingungen auch Dachterrassen zuldssig. Durch die
Flachenbegrenzung und das Riickspringen der Terrassenrander wird insbesondere sichergestellt,
dass die Anlagen insgesamt nicht zu grol} werden.

Dachaufbauten

Um besonders am Ortsrand bzw. zur offenen Landschaft hin homogene, ruhige Dachflachen zu
gewahrleisten, sollen sich Dachaufbauten moglichst dem Dach unterordnen. Um dies zu
gewahrleisten, sind Dachaufbauten beschrankt und miissen entsprechende Rahmenbedingungen
einhalten. Diese Einschrankungen erfolgen in Abwagung mit einer grofRen Zuldssigkeit von
Dachaufbauten, um bspw. vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
eine moglichst gute Nutzung der Dachgeschosse zu Wohnzwecken sicherzustellen.

In Abwagung mit ihrer technischen oder funktionalen Notwendigkeit sind notwendige Aufbauten
wie Kamine, Entliiftungsrohre und -6ffnungen uneingeschrankt zulassig. Um eine nachhaltige und
moglichst effiziente Energieerzeugung zu ermoglichen, sind ebenfalls Solaranlagen
uneingeschrankt zulassig.

Damit weiterhin ein einheitliches Gesamtbild besteht, miissen Dachflachenfenster in der Ebene
der Dachhaut liegen und dirfen maximal 10% der jeweiligen Dachflache ausmachen. Durch die
Zulassigkeit von Dachflachenfenstern wird eine praktikable Belichtung sowie eine moglichst
intensive und effiziente Nutzung der Dachraume der Baukorper ermoglicht.

Um vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine effiziente Nutzung
der Dachraume zu ermoglichen, sind unter Beachtung festgelegter Vorgaben Quergiebel und
Dachgauben zuldssig. Durch die gestalterischen Vorgaben werden negative Auswirkungen auf das
Ortsbild verhindert. Insbesondere wird sichergestellt, dass sich die Dachaufbauten dem
Hauptdach unterordnen.
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B.2.9

Auf Flachdachern treten Dachaufbauten bei angemessenem Abstand zum Dachrand weniger in
Erscheinung und bedirfen hier keiner weiteren Restriktionen. Um eine Unterordnung dieser
Anlagen insbesondere aus der FuRgangerperspektive zu erreichen, missen Dachaufbauten
mindestens um ihre Hohe (iber der Oberkante der Attika von der AuRenkante der Attika
zurlcktreten.

Dachiiberstand

Die festgesetzten Dachiberstinde gelten lediglich fiir geneigte Dachflachen, entsprechen der
regionalen Bautradition und geben die Vorgaben aus der Satzung der Gemeinde Stephanskirchen
Uber die Gestaltung von Dachern wieder. Die gegenstdndlichen Flachen befinden sich nicht im
Geltungsbereich der gemeindlichen Satzung, jedoch die im Westen angrenzenden Baustrukturen
des Ortsteils Westerndorf. Um ein einheitliches Gesamtbild sicherzustellen, werden fiir die
gegenstdndlichen Flachen die Regelungen (ibernommen.

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

Aneinandergereihte Gebaude

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Ortsbild durch bspw. abgesetzte Dachflachen
oder einer heterogenen Ausfiihrung von zusammenhangenden Dachflachen, sind grenzstandige,
aneinander gebaute Hauser (z.B. Doppelhduser) und Nebenanlagen (z.B. Garagen) profilgleich zu
errichten. Durch eine einheitliche Ausfiihrung von Dachform, -neigung, -deckung, -farbe
und -lUberstand entsteht der Eindruck, dass die aneinandergebauten Baukdrper als ein groRerer,
zusammenhangender, fir den landlichen Raum typischer Baukorper wirken, wodurch eine
gewisse stadtebaulich gewlinschte Homogenitat gewahrleistet wird.

Doppelhaushalften sind nach einer Realteilung des Baugrundstiicks als ein Gebdude zu sehen.

Eine entsprechende Ausfiihrung gilt aufgrund der unterschiedlichen Dimensionen nicht fir
Nebenanlagen, welche an Hauptgebaude angebaut werden.

Einfriedungen und Einfassungen

Die getroffenen Festsetzungen zu Einfriedungen und Einfassungen berlicksichtigen die Lage des
Planungsgebietes am Ortsrand im Ubergang zur freien Landschaft. Um einen méglichst offenen
Charakter des Wohngebiets weiterhin zu gewahrleisten, sind rdaumliche wie optische Barrieren zu
minimieren. Jedoch sind im Rahmen eines Wohngebiets Einfriedungen notwendig, um eine
gewisse Privatsphdre zu wahren. So sind Zaune grundsatzlich nur bis zu einer Héhe von 1,2 m
zuldssig. Weiterhin sind nur Zdune aus Naturholz oder Metall (z.B. Maschendraht) mit einem
offenen Anteil von mindestens 40% der Zaunflache zuldssig. Darliber hinaus sind Hecken aus
heimischen Laubgehdlzen zuldssig.

Aufgrund der Ndhe zu den freien Naturrdumen dirfen Einfriedungen keine Barriere fir
Kleinsaugetiere etc. bilden und eine Durchgangigkeit muss gewahrleistet bleiben. Daher sind
Zaune ohne Sockel auszufihren und dirfen nicht eingegraben werden. Zwischen
Gelandeoberflache und der Unterkante des jeweiligen Zaunfeldes ist ein Abstand von mindestens
10 cm einzuhalten.

Um eine landschaftsgerechte Gestaltung sicherzustellen und einer zu hermetischen, das Ortsbild
beeintrachtigenden Situation vorzubeugen, sind Mauern, sowie gemauerte oder betonierte
Sockel und Pfeiler nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind in Abwagung mit konstruktiven
Rahmenbedingungen Pfeiler in Verbindung mit Tliren und Toren.
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B.3 Grinordnung

Ziel der grinordnerischen MaRRnahmen ist es, vor dem Hintergrund eines angemessenen
Mikroklimas insbesondere in Zusammenhang mit dem Klimawandel eine angemessene und
qualitatsvolle Durchgrinung zu sichern. Durch flexible Regelungen soll gegeniiber den
angrenzenden Landschaftsraumen der Westerndorfer Filze eine angemessene Einbindung und
ein naturnaher, harmonischer Ubergang gewahrleistet werden. Ebenfalls werden das Orts- und
Landschaftsbild pragende Baume erhalten.

Entlang der StraBenverkehrsflichen bestehen auf den angrenzenden Privatgrundstiicken
einzelne grolRere Laubbdume. Diese besitzen aufgrund ihrer GrofRe eine gewisse Pragung auf den
StraRenraum und haben einen positiven kleinklimatischen Effekt durch Verschattung der
versiegelten Flachen. Auch befinden sich auf den strallenabgewandten Privatgarten einzelne
groRere Laubbdume, welche mit den Baumen entlang der StralRenverkehrsflache aufgrund der
GroRe und der Lage zum Ortsrand bzw. im Ubergang zu den Landschaftsrdumen eine gewisse
Pragung auf das Orts- und Landschaftsbild besitzen. Diese Baume werden im Rahmen des
gegenstdndlichen Bebauungsplans als zu erhalten festgesetzt.

Um eine gewisse Griinqualitat sicherzustellen, insbesondere vor dem Hintergrund des Erhalts
eines angemessenen Wohnklimas auf den einzelnen Baugrundstiicken, ist je 300 m?
angefangener Grundstiicksflache ein Baum zu pflanzen oder zu erhalten.

Die Baumpflanzungen haben mit einem mittelgroBen, heimischen, standortgerechten Laubbaum
zu erfolgen. Alternativ kann vor dem Hintergrund der tradierten landwirtschaftlichen Struktur
auch ein Obstbaum gepflanzt werden. Durch die festgelegten Mindestpflanzqualitaten ist
sichergestellt, dass eine qualitatvolle und rasche Entwicklung der Baume erfolgt und diese auch
die gewlinschte Wirkung auf das Ortsbild entfalten kdnnen. Die Kennzahl ist dabei so gewahlt,
dass bei der Ausschoépfung der maximalen Versiegelung (GRZ) ausreichend Flachen fir die
jeweilige Baumpflanzung verbleiben, um eine angemessene Entwicklung und lange Lebensdauer
zu gewahrleisten.

Um im Rahmen des heimischen Artenspektrums eine moglichst grolRe Flexibilitat auch hinsichtlich
klimaresilienter Arten zu erhalten, wurde auf die Festsetzung bestimmter Arten verzichtet. Durch
die Verwendung von heimischen und standortgerechten Pflanzenarten wird eine hohe
Artenvielfalt flir Flora und Fauna ermdoglicht. Heimische Gehdlze dienen in einem héheren Mal
als Lebensgrundlage fiir die heimische Bienen-, Insekten- und Vogelwelt und bereichern somit die
Natur im Siedlungsraum. Auch pragen diese das hergebrachte regionaltypische Orts- und
Landschaftsbild.

Um auch dauerhaft eine angemessene Griinausstattung, sowohl im Bereich der Verkehrsraume
als auch auf den einzelnen Baugrundstiicken, sicherzustellen, sind bestehende oder neu
gepflanzte Baume dauerhaft zu erhalten. Sie diirfen nur aus Griinden der Verkehrssicherheit oder
nach dem vollstandigen Absterben entfernt werden.

Zur dauerhaften Aufrechterhaltung der Griinausstattung sind Baume bei Entfall entsprechend der
festgesetzten Mindestqualitat in der nachsten Pflanzperiode zu kompensieren.

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

Im nérdlichen, kleineren Geltungsbereich werden im Ubergang zu den angrenzenden
Landwirtschaftsflichen Flachen fir die Landwirtschaft festgesetzt. Im Rahmen des
Bebauungsplans Nr. 40 waren diese Bereiche als Bauland festgesetzt gewesen. Dieses
Planungsziel wird von der Gemeinde nicht weiterverfolgt. Aufgrund der heutigen
Bestandsituation, mit den neu vermessenen Grenzen des Baugrundstiicks mit der Flurstiicks-Nr.
3656/1 sowie der aktuellen Nutzung als landwirtschaftlich genutzte Griinlandflache, werden die
Flaichen im Osten und Siden des Flurstlicks-Nr. 3656/1 als Flachen fir die Landwirtschaft
festgesetzt. Eine autarke Nutzung dieser Grundstiicksflaichen fiir eine Bebauung erscheint
aufgrund der ErschlieBungssituation und des Zuschnitts ohnehin nicht moglich.

Ebenso werden im Siiden des langlichen, groRen Geltungsbereichs Flachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit
der Zweckbestimmung ,,Feucht- und Nasswiesenpflege, Rotationsbrache, Streuwiesenpflege und
extensive Wiesennutzung” festgesetzt. Die gewahlte Zweckbestimmung wurde dabei aus den
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 40 und dessen Anderungen {ibernommen und soll einen
naturnahen Ubergang zwischen den Baugrundstiicken und den siidlich angrenzenden Filzen-
Flachen sowie ein zu nahes Heranrlicken der Bebauung an die landschaftlich und 6kologisch
wertvollen Landschaftsbestandteile sicherstellen. Dabei wurden die Flachenumgrenzungen im
Westen aus der 17. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 iibernommen, um auch weiterhin in
diesem Bereich keine bauliche sowie intensivere Nutzung zu ermdglichen. Im zentralen Bereich
waren die nordlichen Teilflaichen des heutigen Flurstiicks Nr. 3844 ebenfalls als Bauland
festgesetzt. Aufgrund der heutigen Bestandsituation, mit den neu vermessenen Grenzen der
anliegenden Baugrundstiicke auf den Flurstiicken mit den Nrn. 3843 und 3844/1 sowie der
aktuellen Nutzung als Griinlandflache, werden die Flachen ebenfalls mit der Zweckbestimmung
,Feucht- und Nasswiesenpflege, Rotationsbrache, Streuwiesenpflege und extensive
Wiesennutzung” festgesetzt. Insgesamt folgen diese Festsetzungen dem wesentlichen
Planungsziel der Gemeinde, die Filzenflachen in ihrem Bestand zu sichern, weiterzuentwickeln
und den Siedlungsdruck auf diese zu reduzieren.

Um gerade in Zusammenhang mit den vermehrt zu erwartenden Starkregen- und
Hitzeereignissen Oberflachenabflisse und die Verdunstung zu minimieren, sind in den
Allgemeinen Wohngebieten alle befestigten Flachen mit versickerungsfahigen bzw.
wasserdurchlassigen Belagen (z.B. Rasenfugenpflaster, Schotterrasen etc.) auszufiihren.

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

Arten- und Biotopschutzprogramm

Hinsichtlich der Lage im unmittelbaren Umfeld der Landschaftsraume der Westerndorfer Filze
und des definierten Schwerpunktgebiets des Naturschutzes M11 — Westerndorfer- und Simsfilze
sind gemaR dem Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Rosenheim (Stand 1995) die
unter Ziffer A.7.6 aufgefiihrten Ziele und MalRnahmen im Rahmen der Planung zu beachten.
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B.5

B.6

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

Denkmalschutz

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege (Stand Juli 2026)
befindet sich innerhalb des kleineren Geltungsbereichs an der Westerndorfer Strafle ein
Bundwerkstadel als Baudenkmal (D-1-87-177-31).

Das Baudenkmal ist in seinem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Um einen ungestorten
Erhalt zu gewahrleisten, sind Bodeneingriffe im Umfeld auf das notwendige Mindestmal® zu
beschrdanken. Sind entsprechende Bodeneingriffe nicht zu vermeiden, so sind entsprechende
MalRnahmen mit dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.

Weiterhin gelten bzgl. des Baudenkmals die Bestimmungen der Art. 4 bis 6 BayDSchG. Die
Beseitigung, Veranderung oder Verlagerung von Baudenkmalern sowie das Errichten, Verandern
oder Beseitigen von Anlagen in der Ndahe von Baudenkmalern bedarf nach Art. 6 BayDSchG einer
Erlaubnis oder einer Baugenehmigung. Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die
Unteren Denkmalschutzbehérde sind bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie
Erlaubnisverfahren nach Art. 6 BayDSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren
zu beteiligen, um die Planung entsprechend abzustimmen.

Grundsatzlich wird durch den gegenstandlichen Bebauungsplan lediglich der aktuelle Bestand
Uberplant. Durch die Uberplanung kommt es zu keinem ndheren Heranriicken weiterer
Baukorper, auch werden keine Eingriffe in den Boden oder den bestehenden Gebaudebestand
vorbereitet.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieRung der einzelnen Baugrundstiicke des Planungsumgriffs erfolgt durch die bereits
bestehenden 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen der Westerndorfer Stralie, des Filzenwegs und
der Birkenriedstrale sowie (iber private Verkehrsflichen. Uber die Westerndorfer StraRe, an die
der Filzenweg anbindet, besteht Anschluss an den Ortsteil Westerndorf sowie an die
lbergeordneten StraBenverkehrsflachen.

Ein GroRteil der Baugrundstiicke liegt in ausreichender Breite bereits an den o6ffentlichen
StraRenverkehrsflachen. Im Zuge von NachverdichtungsmaRnahmen, Grundstiicksteilungen und
einer dichteren Bebauung liegen heute vereinzelte Baugrundstiicke in zweiter Reihe und somit
nicht direkt an den offentlichen StralRenverkehrsflichen an. Eine ErschlieRung dieser
Baugrundstiicke wird im Rahmen von festgesetzten Flachen mit einer gesicherten
Grunddienstbarkeit mit einem ,Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht” (wenn die Zufahrt lber ein
anderes Baugrundstick fiihrt) sichergestellt.

Um eine langfristige Bewirtschaftung der im Siden angrenzenden Grinland- oder
Landwirtschaftsflichen mit Ublichen Landwirtschaftsmaschinen (Breite bis 3,0 m) und eine
Zufahrt zu den anliegenden Waldflachen zu erméglichen, werden die heute bereits bestehenden
untergeordneten Zufahrten von der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache des Filzenweg als private
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Landwirtschaftliche Zufahrt” festgesetzt.
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Zudem werden die Baugrundstiicke im Siidosten auf den Flursticken Nr. 3859 und 3859/2
(Doppelhausbebauung) (iber eine private Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
L»2Anwohnerweg" in Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsflachen des Filzenwegs erschlossen.
Neben den anliegenden Baugrundstiicken koénnen ebenfalls die im Siiden bestehenden
Grundsticke und Waldflachen angefahren werden.

Im Rahmen der gegenstandlichen Planung wird lediglich der aktuelle Bestand lberplant. Im
Rahmen moglicher kleinteiliger Nachverdichtungen kann es zu einer moderaten Zunahme des
Verkehrs innerhalb des Gebietes kommen. Eine mogliche Verkehrszunahme kann durch die
anliegenden StraRen aufgenommen werden.

Stellplatze

Im Bereich des Planungsgebietes gilt die ,Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und
Garagen und deren Ablosung” (Stellplatz- und Garagensatzung) der Gemeinde Stephanskirchen.
Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans konnen die entsprechenden Stellplatzzahlen
grundsatzlich auf den Baugrundstiicken umgesetzt werden.

Technische Infrastruktur

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

Die Leitungen des gemeindlichen Mischwasserkanals verlaufen im Planungsumgriff innerhalb der
offentlichen StraBenverkehrsflachen von Westerndorfer StraBe, Filzenweg und BirkenriedstralRe.
Somit bedarf es hier keiner weiteren Sicherung im Bebauungsplan.

Mittig des Filzenweg befindet sich auf einem separaten Grundstlick, vorgelagert einer
Garagenbebauung, eine Trafostation, liber welche die Stromversorgung der angrenzenden
Baugrundstticke sichergestellt wird. Der Standort bleibt weiterhin bestehen.

Da die Trafostation nicht auf der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache liegt, ist eine Flache fir
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,,Stromversorgung” festgesetzt. Im Bereich der
Bestandsbebauung bzw. auf  den Baugrundstiicken  verlaufen ausschlieBlich
Hausanschlussleitungen. Diese bedirfen somit keiner Sicherung im Bebauungsplan.

Brandbekdampfung

Der Feuerwehrangriff kann Uber die bestehenden 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen erfolgen.
Der Gberwiegende Teil der jeweiligen Baugrundstiicke liegt in keinem Bereich weiter als 50 m von
der offentlichen Verkehrsflache entfernt. Zudem liegen die hinterliegenden Baugrundstiicke nicht
direkt an den offentlichen StraBenverkehrsflichen an. Darliber hinaus befinden sich im
Stdwesten sowie im zentralen Bereich Teilbereiche von bebauten Grundstiicken weiter als 50 m
von der oOffentlichen Verkehrsflaiche entfernt. Ein Feuerwehrangriff kann bei den weiter
entfernten Grundstilicksflaichen sowie den hinterliegenden Baugrundstiicken (iber die
bestehenden privaten Zufahrtsbereiche oder anliegenden versiegelten Flachen erfolgen.

Im Hinblick auf die festgesetzten Héhenentwicklungen ist an allen Gebauden grundsatzlich eine
Personenrettung Gber Steckleitern der Feuerwehr moglich, weshalb auch in dieser Hinsicht keine
weiteren Feuerwehrzufahrten notwendig sind.

Insgesamt erscheinen somit keine zusatzlichen Zufahrten und Aufstellflachen fiir die Feuerwehr
nach Art. 5 BayBO erforderlich. Der Herstellung zusatzlicher Zufahrten und Aufstellflachen fir die
Feuerwehr steht der Bebauungsplan nicht entgegen.
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Da es sich um bereits erschlossene Siedlungsflachen und Ulberbaute Baugrundstiicke handelt,
kann die Loschwasserversorgung grundsatzlich Gber das vorhandene Leitungsnetz erfolgen. Im
Zuge moglicher Erweiterungen hat eine konkrete Planung weiterer benétigter Hydranten im
Rahmen des Bauvollzuges zu erfolgen.

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

Versickerung und Entwasserung

Versickerung und Niederschlagwasserableitung

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

Bereits heute wird das anfallende Niederschlagswasser in den gemeindlichen Mischwasserkanal
in den angrenzenden StralRenverkehrsflachen von den Baugrundstiicken eingeleitet. Dies ist auch
weiterhin moglich, sollte die konkreten Bodenverhaltnisse vor Ort eine Versickerung nicht
zulassen.

Ist dennoch eine kleinrdumige Versickerung auf dem Baugrundstiick moglich, so sind die
allgemeingliltigen gesetzlichen Rahmenbedingungen zu beachten und die Vorgaben der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), der Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) oder der
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
oberirdische Gewasser (TRENOG) einzuhalten.

Es ist durch den Bauherrn bzw. die von ihm beauftragten Planenden im Rahmen des Bauvollzuges
und der zugehorigen Entwasserungsplanung eigenverantwortlich zu priifen, inwieweit bei der
Beseitigung von Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw.
Wassereinleitung vorliegt.

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

Um den natirlichen Wasserkreislauf zu beglinstigen und die abzuleitenden Niederschlagswasser
zu reduzieren, wird zudem festgesetzt, dass befestigte Flachen (mit Ausnahme der 6ffentlichen
StraRenverkehrsflaichen und Zufahrten) mit versickerungsfahigen bzw. wasserdurchlassigen
Beldgen herzustellen sind. Aufgrund der baulichen Rahmenbedingungen sowie der erwartbaren
hoheren Belastung und technischen Beanspruchungen (Winterdienst etc.) sind diese Flachen von
dieser Regelung ausgenommen.
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Starkregenereignisse und wild abflieBendes Oberflaichenwasser

Im voralpinen Bereich ist vermehrt mit Starkregenereignissen zu rechnen. Deren Haufigkeit und
Intensitat wird durch den Klimawandel kiinftig weiter zunehmen. In deren Folge kann es verstarkt
zu wild abflieBendem oder anstehendem Oberflichenwasser im Bereich der Bebauung kommen.
Dies geben auch nochmals die graphischen Darstellungen zu ,,Oberflachenabfluss und Sturzflut”
aus dem Umweltatlas des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt und aus den Untersuchungen
zum kommunalen Sturzflut-Risiko-Management wieder (siehe A.7.7). Demnach koénnen
Gefahrdungen nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Im Rahmen dieser Untersuchungen wird nochmals deutlich, dass durch abflieRendes
Oberflachenwasser aus Richtung Norden besonders die Baugrundstiicke stidlich des Filzenweg im
zentralen Bereich und sudwestlich der BirkenriedstraRe betroffen sind. Dabei kann es zu
Wasseraufstauungen auf den Baugrundstiicken kommen. Auch befinden sich einzelne Gebaude
in Abflusskorridoren, wo sich das Wasser unterschiedlich hoch aufstauen kann. Da die jeweiligen
Baugrundstlicke heute bereits bebaut sind, erscheint jedoch die Festsetzung einer H6henkote,
bis zu welcher die Gebdude wasserdicht, wasserdruckfest und auftriebssicher zu errichten sind,
nicht sinnvoll. Eine entsprechende bauliche Umsetzung ware mit enormen Kosten und
aufwendigen Bautatigkeiten verbunden.

Dementsprechend wird im Rahmen der Uberplanung, vor allem hinsichtlich méglicher
Neubauten, auf die Umsetzung einer entsprechend hochwassersicheren Bauweise hingewiesen,
um moglichen Schaden im Zuge von Starkregenereignissen und daraus resultierenden
Uberschwemmungen vorzubeugen. Dabei wird die Einhaltung gewisser baulicher
Rahmenbedingungen zum Schutz vor eindringendem Wasser empfohlen. Hierbei handelt es sich
lediglich um Hinweise, welche es im Rahmen des Bauvollzuges an die tatsachlichen
Gegebenheiten vor Ort anzupassen gilt.

Um bei wild abflieBendem oder aufgestautem Niederschlagswasser Beeintrachtigungen auf
bauliche Anlagen, betrifft Bestandsgebaude sowie Neubauten, und das Eindringen von Wasser in
die Gebdude méglichst zu verhindern, sind deren Offnungen, wie Eingdnge, Garageneinfahrten,
Kellerlichtschachte oder Zugadnge zu baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z.B.
Keller), durch entsprechend angepasste bauliche MaBnahmen zu schitzen. Dies kann z.B. die
Ausfiihrung einer ausreichenden Uberhdhung gegeniiber der angrenzenden wasserfiihrenden
Flache darstellen.

Bei moglichen, zukiinftigen Neubauten oder umfanglichen Umbauten ist darauf zu achten, dass
die Oberkante des Fertigfulbodens des untersten Vollgeschosses mindestens 25 cm (iber dem
umliegenden Geldande bzw. der wasserfiihrenden Flache liegen sollte, um einen Wasserabfluss
ohne Schaden an den Gebduden zu gewahrleisten. Die Festsetzungen zur Hohenentwicklung
beriicksichtigen bereits eine entsprechende Ausfiihrung in Anlehnung an das bestehende
natirliche Gelande. Auch wird empfohlen, dass Gebdude an der Stelle, wo sie in das Gelande
einschneiden, bis mindestens 25 cm Uber Oberkante des anstehenden Gelandes wasserdicht zu
errichten sind. Es ist auch im Hinblick auf Schichtwasser bzw. Staundsse eine Auftriebssicherheit
des Gebaudes zu prifen.

Aufgrund der Ergebnisse und Darstellungen bzgl. wild abflieBendem Oberflachenwasser sowie
Wasseraufstauungen aus den vorgenannten Untersuchungen kommt auch dem § 37 WHG
(Wasserhaushaltsgesetz) besondere Bedeutung zu. Demnach sind nachteilige Verdnderungen des
Oberflachenabflusses fiir angrenzende Bebauungen und Grundstiicke durch BaumaRRnahmen
nicht zuldssig. Es dirfen keine Geldandeverdnderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.)
durchgefiihrt werden, welche wild abflieBendes Wasser mit negativen Auswirkungen fir
Nachbargrundstiicke, einschlieBlich StraRenverkehrsflachen, aufstauen oder umlenken kénnen.
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Hinsichtlich der Starkregenrisiken wird ausdriicklich auf die Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu
,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung” sowie die Empfehlung
,Wassersensible Siedlungsentwicklung” fiir ein klimaangepasstes Regenwassermanagement
hingewiesen.

Klimaschutz und Klimaadaption

MaRnahmen die dem Klimawandel Rechnung tragen

Festgesetzte sowie zu erhaltende Baumpflanzungen fliihren durch Verschattung und Verdunstung
zu einer Verbesserung des Mikroklimas, auch bei Hitzeereignissen.

Der Verzicht auf die konkrete Festsetzung von Baumarten ermoglicht eine moglichst
klimaresiliente Bepflanzung auch vor dem Hintergrund des Klimawandels.

Die Festsetzung von Griindachern im Kontext von Flachdachern fiihrt zu einer Pufferung des
Niederschlagswasserabflusses und entlastet bei Starkregenereignissen die gemeindliche
Kanalisation. Die langer im Gebiet gehaltene Feuchtigkeit schafft im Rahmen von Hitzeereignissen
einen zusatzlichen Puffer und hat im Zuge der Verdunstung einen positiven Effekt auf das
Mikroklima.

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

Im Rahmen der Hohenfestsetzungen ist eine hochwasserangepasste Bauweise berlicksichtigt.

MaBnahmen die dem Klimawandel entgegenwirken

Die Moglichkeit zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ermoglicht eine nachhaltige
Energieerzeugung.

Durch eine, wenn auch in geringem Umfang, mogliche Nachverdichtung (kompakte Bebauung mit
angepasster Hohenentwicklung) auf bereits Uberbauten Flachen wird der Eingriff in
zusammenhangende, nicht bebaute Naturrdume minimiert.

Durch die bauplanungsrechtlich abschlieRende Steuerung der Bebauung im Ubergang zu den
Filzenflaichen wird der Siedlungsdruck auf diese minimiert. Dies erscheint im Hinblick auf das
Klima von besonderem Belang, da es sich bei den Filzen um ein Moor bzw. in weiten Teilen
entwdssertes Moor handelt, welches einen enormen CO2 Speicher darstellt und gleichzeitig als
Klimasenke fungiert.

Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

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

Um diese Ziele, insbesondere den Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur auf deutlich
unter 2 Grad Celsius und moglichst unter 1,5 Grad Celsius gegeniliber dem vorindustriellen Niveau
zu begrenzen, sind im KSG die Reduktionsziele bzw. absoluten Ziele fiir den Ausstof$ von
Treibhausgasen flr unterschiedliche Bereiche festgesetzt (vgl. § 3 und § 3a KSG).
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Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher die Fragestellung zu beleuchten, ob und inwieweit die
Planung Einfluss auf die Treibhausgasemissionen hat und die Erreichung der Klimaziele gefahrden
kann. Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich um einen Bebauungsplan handelt und
somit nur ein baulicher Rahmen vorgegeben wird, nur qualitativ und nicht quantitativ erfolgen.

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

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

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

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

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

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

Da es sich bei der Uberplanung der Baugrundstiicke des Wohngebietes um bereits weitestgehend
baulich genutzte Flachen handelt und keine Waldflachen betroffen sind, steht die Planung den
Zielen des KSG fiir den Sektor 7 ,,Landnutzung, Landnutzungsanderung und Forstwirtschaft” nicht
entgegen. Auch sind keine neuen Moorbéden, Landwirtschaftsflichen oder andere
Landnutzungen betroffen im Rahmen von Baugrundstiicken. Durch die abschlieBende Planung im
Randbereich der Moor- bzw. Filzenflachen wird jedoch weiteren Eingriffen in diese Flachen
vorgebeugt.

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

Wesentliche Auswirkungen der Planung
Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

= Schaffung eines unter Abwagung mit der Bestandssituation maoglichst einheitlichen
Planungskonzeptes fir den Gesamtbereich

= Sicherung der bestehenden Baustrukturen

= Moderate Nachverdichtung auf bereits {berbauten Grundstiicken, kompaktere
Bebauungsmoglichkeiten

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

= Definition eines abschlieRenden Siedlungsrandes zum Schutz der Filzenflachen vor weiterem
Siedlungsdruck
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Begriindung

Anteil an der

Flachenbezeichnung Flache ca. Gesamtfliche ca.
Nettobauland (maBgebliche Baugrundstiicke) 26.810 m? 83 %
Flachen fir die Landwirtschaft 401 m? 1%
Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und

fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und 851 m? 3%
sonstigen Bepflanzungen

Offentliche StraRenverkehrsflachen 3.380 m? 11%
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 687 m? 2%
Flachen fir Versorgungsanlagen , Elektrizitat” 12 m2 <1%
Bruttobauland (Planungsgebiet) 32.133 m? 100 %

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

C.2

C3

Der hier gegenstindliche Bebauungsplan Nr. 40c ,Westerndorf — Filzenweg (Sud) /
BirkenriedstraRe (Ost) / Westerndorfer Strale (Stidost)“ wird im beschleunigten Verfahren der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Somit wird gemall § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m.
§ 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltprifung, einem Umweltbericht, der
Angabe verfligbarer Arten umweltbezogener Informationen und einer zusammenfassenden
Erklarung abgesehen.

Artenschutzrechtliche Belange

Durch den hier gegenstandlichen Bebauungsplan Nr. 40c kommt es nicht zu wesentlich
intensiveren Eingriffen in den Boden sowie den Vegetationsbestand. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplans werden lediglich der Bestand (iberplant sowie kleine Nachverdichtungs-
potentiale geschaffen. Die bestehende Vegetation im Planungsgebiet, gerade die gréReren
Baumbestdnde, ldsst ein Vorkommen geschitzter Arten nicht ganzlich ausschlieBRen. Durch die
Uberplanung wird keine konkrete Gehdlzentfernung zwingend ausgelst; im konkreten
Bauvollzug konnen jedoch Eingriffe durch Neubau, Umbau, Abbruch oder Gehdlzentfernung
auftreten. Dariiber hinaus wird ein Erhalt des groReren Baumbestandes empfohlen.

Es wird im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen auf die in § 44 BNatSchG verankerten
Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten
hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu storen, zu verletzen,
zu toten, zu beschadigen oder zu zerstoren. Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen,
dass die Bauvorhaben weder durch deren Errichtung noch durch deren spateren Bestand den
Regelungen des § 44 BNatSchG zuwiderhandeln. Dies ist besonders im Hinblick auf
Baumfallungen, Gehdlzentfernungen oder Abriss- bzw. Umbauarbeiten von Gebduden und deren
Zeitpunkt zu beachten.

Bzgl. Rodungsarbeiten (Baumfallungen, Gehodlzentfernungen) ist darauf zu achten, dass diese nur
auBerhalb der im § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten
der Brutvogel und somit nur im Zeitraum zwischen 01.10. bis 28./29.02. durchzufiihren sind.

Um mogliche Beeintrachtigungen durch AulRenbeleuchtungseinrichtungen zu minimieren oder
weitestgehend zu vermeiden, sind die Ausfiihrungen des Art. 11a BayNatSchG zu beachten.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der Bebauungsplan Nr. 40c ,Westerndorf — Filzenweg (Sud) / BirkenriedstraRe (Ost) /
Westerndorfer StraRe (Stdost)“ wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.
In diesem Rahmen zu erwartende Eingriffe gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als bereits im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig. Somit
entsteht kein weiteres Ausgleichserfordernis.
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Gemeinde Stephanskirchen Begriindung

D

Ausfertigung

Die Gemeinde Stephanskirchen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .................... den
Bebauungsplan Nr. 40c ,,Westerndorf — Filzenweg (Siid) / BirkenriedstraRe (Ost) / Westerndorfer

StraRe (Stdost)” in der Fassung vom .............. gemall § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

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

................................................... (Siegel)
Karl Mair, Erster Blirgermeister



