Gemeinde Stephanskirchen Vorentwurf
LANDKREIS ROSENHEIM Stand: 17.12.2025

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 77 ,,Gehering — Westlich
der Vogtareuther StraRe”

Die Gemeinde Stephanskirchen erldsst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 3, 4,8 und 9
des Baugesetzbuches (BauGB), des §11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), der Art. 81, 5, 6 und
7 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
und der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 77 ,,Gehering — Westlich der Vogtareuther StraRe”

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

Die 1. Anderung ersetzt den Bebauungsplan Nr. 77 ,Gehering — Westlich der Vogtareuther StraRe”
komplett.
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A  Begriindung

A.1 Anlass der Planung und Verhiltnis der 1. Anderung
zum Ur-Bebauungsplan

In der Gemeinde Stephanskirchen sind nur vereinzelt unbebaute Grundstiicke mit Wohnbaurecht
vorhanden. Dem gegenliber steht ein starker Druck auf dem Wohnungs- und Grundstiicksmarkt
sowie ein anhaltend hohes Wachstum der Gemeinde Stephanskirchen und der Region um
Rosenheim.

Um dennoch in angemessenem Male Bauland zur Verfligung stellen zu kbnnen, sodass gerade
ortsansdssigen und jungen Familien ermoglicht wird, sich am Ort anzusiedeln und so eine
dauerhafte Bleibeperspektive zu entwickeln, wird in moderatem Umfang neues Bauland
ausgewiesen. Damit soll eine nachhaltige und vitale Entwicklung des Ortsteils gestarkt werden
und langfristig eine demografisch gemischte Ortsgemeinschaft erhalten bleiben. Gleichzeitig
sollen die Ortlichen Wirtschaftsstrukturen gestarkt und weiterentwickelt werden. Eine gute
Durchmischung der einzelnen Funktionen innerhalb bestehender Siedlungsgebiete ist
anzustreben.

Dariber hinaus ist das bestehende Feuerwehrhaus in Schlossberg nicht mehr zeitgemall und
sanierungsbediirftig. Eine Sanierung am bestehenden Standort erscheint nicht sinnvoll.
Insbesondere bestehen hier nicht die notwendigen Erweiterungsflichen. Dem folgend soll ein
neues Feuerwehrhaus in verkehrsgiinstiger Lage entstehen.

Beide notwendigen MalRnahmen sollen im Ortsteil ,Gehering” miteinander verkniipft werden, um
Synergien zu nutzen und insgesamt eine moglichst sinnvolle Bebauung im Anschluss an die bereits
bestehenden Flachen des Bebauungszusammenhangs zu ermdglichen. Hierfiir eignen sich die
Flachen westlich der Vogtareuther StraBe. Im Norden der heute landwirtschaftlich genutzten
Flache soll die neue Feuerwehr entstehen. Entlang der Vogtareuther StraRe soll in Richtung
Ortseingang neue Wohnbebauung geschaffen werden. Zudem wird die sidlich bestehende
Baullicke durch das Schaffen einer baurechtlichen Grundlage genutzt und entsprechend in den
Bebauungszusammenhang integriert.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss wurde durch den Gemeinderat Stephanskirchen am
30.01.2024 gefasst und der Ur-Bebauungsplan Nr. 77 "Gehering — Westlich der Vogtareuther
Stralle” wurde im Regelverfahren aufgestellt. Der Planstand vom 23.09.2024 wurde am
22.10.2024 als Satzung beschlossen. Am 18.12.2024 trat der Bebauungsplan Nr. 77 "Gehering —
Westlich der Vogtareuther Stralle” in Kraft.

Mit einer Uber den Bestand hinausgehende Bebauung wurde seit Satzung des Bebauungsplans
nicht begonnen. Im Rahmen der Konkretisierung der Planungen fir die Feuerwehr stellten sich
zusatzliche Flachenbedarfe heraus. Somit soll nun im Rahmen der hier gegenstandlichen
1. Anderung die Gemeinbedarfsfliche ,Feuerwehr” so erweitert werden, dass eine
funktionsfahige und den Aufgaben entsprechende Feuerwehr entstehen kann. In diesem
Zusammenhang werden auch einzelne weitere Festsetzungen angepasst. Dariliber hinaus soll das
stdliche dorfliche Wohngebiet erweitert und im Detail angepasst werden, um hier mehr
Spielraum, insbesondere im Hinblick auf variablere Wohnformen unter Abgleich mit der
dorflichen Baustruktur am Ortsrand zu schaffen.

Aufgrund der nur geringfiigigen Anpassungen im Rahmen der 1. Anderung wird somit auf die
Begriindung und den Umweltbericht des Ur-Bebauungsplans zuriickgegriffen und diese nur
insoweit gedndert, wie sich durch die hier gegenstindliche Anderung Anpassungen ergeben.

Um diese Veridnderungen nachvollziehen zu kénnen, sind im weiteren Text die Anderungen rot
hervorgehoben.
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A.2

A3

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 77
»,Gehering — Westlich der Vogtareuther StraBe” wurde vom Gemeinderat Stephanskirchen am
weeeen. gefasst.

Innenentwicklung

In der Gemeinde Stephanskirchen sind nur vereinzelt unbebaute Grundstiicke mit Baurecht
vorhanden. Um vor dem Hintergrund des stetigen Zuzugs und des hohen Bedarfs an Bauland eine
angemessene Entwicklung zu ermoglichen, muss in moderatem Umfang neues Bauland
ausgewiesen werden. Dieser hohe Bedarf an neuem Bauland besteht trotz der umfanglichen
Bemihungen der Gemeinde die Nachverdichtungs- und Nutzungsintensivierung der bestehenden
Siedlungsflachen zu forcieren.

Entsprechende groRere Konversionsflachen sind nicht vorhanden. Dem folgend muss neues
Bauland im Anschluss an den heutigen Ort entwickelt werden.

Im siidlichen Teil wird dariiber hinaus der bestehende Ortsrandbereich neu geordnet und auch
hier in Arrondierung der bisherigen Bebauung neues Baurecht geschaffen. Dies ist ebenfalls im
oben aufgefihrten Kontext zu sehen.

Im nordlichen Bereich werden Flachen fiir eine neue Feuerwehr festgesetzt. Der heutige Standort
muss wie unter A.1 beschrieben ersetzt werden. Hier kann keine angemessene und notwendige
Erweiterung erfolgen. Grundsatzlich bestehen keine groReren Konversionsflaichen in
Stephanskirchen, insbesondere keine, die den komplexen rdaumlichen Anforderungen einer
Freiwilligen Feuerwehr entsprechen wiirden.

Um die Hilfsfristen einhalten zu kénnen ist hier eine sehr gute ErschlieBung notwendig.
Gleichzeitig muss die Flache im direkten Ortszusammenhang liegen um einen ausreichend kurzen
Weg fir die Freiwilligen zur Wache und von dort zum Einsatzort zu gewahrleisten. Dem folgend
muss diese Entwicklung auf heute unbebauten Flachen erfolgen.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Die grundsatzliche Notwendigkeit der Baulandausweisung ist in den vorherigen
Absatzen begriindet. Die gegenstandliche Planung beriihrt Waldflachen nicht.

Der Geltungsbereich ist so gewahlt, dass die verbleibenden Agrarflichen nach GrofRe und
Zuschnitt auch weiterhin gut landwirtschaftlich nutzbar sind. Im Rahmen einer mdglichst
kompakten und dichten Bebauung (in Abwagung mit der landlichen Umgebung) wird die
Flacheninanspruchnahme moglichst minimiert. Insbesondere erfolgt diese an bestehender
Infrastruktur (Vogtareuther StraBe und Kreuter StralRe).

Bedarf an neuen Fliachen
Der Bedarf einer neuen Flache fiir die Feuerwehr ergibt sich aus A.2.

Nach Daten der Genesis Datenbank des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik (auch alle weiteren
Daten) istin den letzten zehn Jahren die Bevolkerung von Stephanskirchen um ca. 4,2 % gestiegen
(vonca. 10.133 Einwohnern im Jahr 2014 auf 10.558 im Jahr 2024 (neuere Daten liegen noch nicht
vor)).

Neben der Bevdlkerungsentwicklung ist durch den demographischen Wandel auch eine Anderung
der Wohnverhéltnisse hin zu kleineren HaushaltsgroRen (weniger Bewohner je Wohneinheit,
insbesondere im Bereich der Bevolkerung 55+) zu beriicksichtigen. Dies bedingt bezogen auf den
einzelnen Einwohner eine gréRere in Anspruch genommene Wohnflache. Daraus ergibt sich ein
zusatzlicher Bedarf an Wohnraum unabhédngig eines Bevolkerungswachstums, sozusagen ,aus
dem Bestand heraus”.
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A4

Entsprechend des Bevolkerungswachstums und der begrenzt vorhandenen Brachflachen
innerhalb der bestehenden Siedlungsflaichen ist eine Ausweisung von weiteren Flachen, in
welchen das Wohnen zulassig ist (z.B. Wohn- und dorfliches Wohngebiet), in moderatem Umfang
erforderlich. Auf diese Weise kann der Bedarf an neuem Wohnraum gedeckt und eine gesunde
Entwicklung des Ortsbildes gewahrleistet werden.

Lage und Gro3e des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 700 m norddstlich des Ortszentrums der Gemeinde
Stephanskirchen (SchlofRberg) im Ortsteil Gehering. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke
3177, 3182/4, 3182/5, 3182/12, 3182/13, 3182/14, 3182/15 und 3182/19 sowie Teilflichen der
Flurstiicke 3182, 3182/16, 3188/1 (Vogtareuther StraRe) und 2873/1 (Kreuter StraRe). Der
Geltungsbereich liegt vollstandig in der Gemarkung Stephanskirchen.

Der Bereich wird im Norden durch die Kreuter StraRe, im Norden und Nordwesten durch
landwirtschaftliche Flachen und im Stiden sowie im Sidosten und im Slidwesten durch bereits
bestehende Bebauung begrenzt. Die 6stliche Grenze des Geltungsbereichs stellt die Vogtareuther
StrafSe dar.

Der Geltungsbereich des Ur-Bebauungsplans hat eine Grof3e von ca. 1,44 ha. Er hat eine maximale
Ausdehnung in Nord-Siid-Richtung von ca. 320 m und in Ost-West Richtung von ca. 120 m.
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Abbildung 1: Lage des Geltungsbereichs der 1. Anderung (Geltungsbereich 1. AE rot) sowie Lage des Geltungsbereichs
des Ur-Bebauungsplans (Geltungsbereich Ur-BPL blau) — ohne MafRstab
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A.5

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans hat eine GesamtgréRe von ca. 1,55 ha.
Im Norden werden die Flachen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr”
um ca. 565 m? bis zur Grundstiicksgrenze nach Westen erweitert. In diesem Zusammenhang
werden auch weitere 50 m? der bestehenden Verkehrsfliche der Kreuter StraRe in den Umgriff
mit einbezogen. Im Siden wird im Bereich der noch unbebauten Flachen das dorfliche
Wohngebiet um ca. 491 m? in Richtung Norden erweitert.

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Landesentwicklungsplan (LEP) Bayern ist Stephanskirchen als Teil des Verdichtungsraumes um
das Oberzentrum Rosenheim dargestellt.

Fir die Region 18 (Siidostoberbayern) ist, ausgehend vom Jahr 2010, ein moderates
Bevolkerungswachstum von 1,1 % bis 2020 bzw. 0,5 % bis 2030 vorausberechnet.

(Die reale Entwicklung lag jedoch wesentlich darliber. Fiir den Landkreis Rosenheim lag das
Wachstum von 2010 — 2020 bei etwa 7%. Das Bayerische Landesamt fiir Statistik geht in seiner
Bevolkerungsvorausberechnung von einem Wachstum von jahrlich ca. 0,3 % bis 2035 fir den
Landkreis Rosenheim aus.)

Fiir die Aufstellung des hier gegenstandlichen Bebauungsplans sind besonders folgende
Grundsatze und Ziele des Landesentwicklungsplans relevant:

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

1.1.1(G):  Hierfir [gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen] sollen
insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung
von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge [...]
geschaffen oder erhalten werden.

- Schaffung von zusdétzlichem Wohnraum (dérfliches und allgemeines Wohngebiet),
sowie einer Ersatzfldche fiir Feuerwehr

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

- Entwicklung einer dichten Bebauung an bestehender Infrastruktur.

1.3.1(G): Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden,
insbesondere durch
- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung,
- die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien sowie

- [
- Entwicklung in zentrumsnaher Lage; Festsetzungen zu Photovoltaik

2.2.7 (G): Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass [...] sie bei
der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe-, Erholungsfunktion eine raumlich

ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur
gewabhrleisten, [...]

- Entwicklung in zentrumsnaher Lage an bestehender ErschlieSung
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Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bericksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

-2 Entwicklung einer in Abwdgung mit der umgebenden Bebauung méglichst dichten
Bebauung an bestehender ErschliefSung

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

- Es stehen nicht ausreichend Innenentwicklungspotenziale zur Verfiigung (siehe
Ziffer A.2)

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. (...)

- Erweiterung bestehender Siedlungsfléchen von Gehering

[...] Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdumen flachendeckend und
bedarfsgerecht vorzuhalten.

- Schaffung von Fldchen fiir eine bedarfs- und zeitgemdifSe Feuerwehr

Regionalplan 18 (RP 18)

Die Gemeinde Stephanskirchen befindet sich gemaR dem giiltigen Regionalplan fiir die Region
Sudostoberbayern (18) als Verdichtungsgemeinde im Stadt- und Umlandbereich im landlichen
Raum und ist als Grundzentrum verzeichnet.

Die Umgebung ist ebenfalls als Verdichtungsraum der Stadt Rosenheim oder als allgemeiner
landlicher Raum dargestellt.

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

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

Al1(G):

A12.5(G):

All 6.4 (G):

BIl1(G):

Die Region Siidostoberbayern ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen
nachhaltig zu entwickeln, so dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir
die Bevolkerung erhalten bleibt (...).

- Bedarfsgerechte Schaffung von neuem Wohnraum

Die Angebote der Daseinsvorsorge sollen in allen Teilen der Region erhalten und
zukunftsfahig ausgebaut werden. [...]

- Schaffung von Fldchen fiir eine bedarfs- und zeitgemdfSe Feuerwehr

Bei der Siedlungsentwicklung und dem Ausbau der Infrastruktur ist den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege besonders Rechnung zu tragen.

- Erhalt der Heckenstrukturen

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Bericksichtigung 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 reali-
sierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.
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= Entwicklung einer in Abwdgung mit der umgebenden Bebauung méglichst dichten
Bebauung an bestehender ErschliefSung

BIl2G: Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und der baulichen Tradition der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.

-2 Weiterentwicklung der bestehenden Siedlungsstruktur unter Abwdgung mit der
Ortlichen Bautradition

Flachennutzungsplan

Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu genligen, wurde der
Flachennutzungsplan parallel der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 77 ,,Gehering — Westlich der
Vogtareuther StraRe” im Jahr 2024 im Rahmen der 35. Anderung angepasst.

Abbildung 2: 35. Anderung Flachennutzungsplan - ohne MalRstab!
Neue Nutzungen im Plangebiet: Flache fir Gemeinbedarf ,Feuerwehr”, Allgemeines Wohngebiet und dorfliches
Wohngebiet

Im Rahmen der 35. Anderung des Flichennutzungsplans sind nun ein dérfliches Wohngebiet, ein
allgemeines Wohngebiet und eine Gemeinbedarfsflache dargestellt. Dies entspricht grundsatzlich
der Zielsetzung der hier gegenstandlichen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 77 ,,Gehering —
Westlich der Vogtareuther StraRe” Aufgrund der Planungsgenauigkeit auf Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung (MaRstab 1:5.000) kann unterstellt werden, dass auch der nun
geringfligig angepasste Geltungsbereich durch die Darstellungen im Flachennutzungsplan
abgedeckt ist und dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 3 BauGB genlige getan ist. Eine erneute
Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.
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Bestehendes Baurecht

Flr den Bereich liegt seit dem 18.12.2024 der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 77 "Gehering —
Westlich der Vogtareuther StraBe”, welcher nun seine 1. Anderung erfahren soll, vor. Dieser setzt
eine Flache fiur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr”, ein allgemeines
Wohngebiet, sowie ein dorfliches Wohngebiet fest.

Vor Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 77 "Gehering — Westlich der Vogtareuther StraRe”
bestand fiir den gegenstandlichen Geltungsbereich in weiten Teilen kein Bebauungsplan. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben erfolgte bis dahin im noérdlichen Bereich entsprechend dem
§ 35 BauGB. Im siidlichen Bereich war ein kleinerer Teil zwischen der bestehenden Bebauung am
Steinbreitenweg und der Bebauung 6stlich vermutlich nach §34 BauGB zu bewerten. Dies galt
auch fir die bestehende Bebauung entlang der Vogtareuther StralRe. Hier ware eine Bebauung
entsprechend der heutigen Umgebung moglich.

Im Siidwesten des Geltungsbereichs galt der Bebauungsplan Nr. 38 ,Gehering Mitte”.

_—"‘___—7
F———___

\ /
\ )

‘_———————_---

Abbildung 3: Ausschnitt BP Nr. 38 ,Gehering Mitte” Uberlagerung gegenstindlicher BP (rot) - ohne MaRstab!

Der Bebauungsplan Nr. 38 ,Gehering Mitte” setzte im (berlagerten Bereich Mischgebiet,
,Vorgarten” sowie zwei zu erhaltende und zwei zu pflanzende Bdaume fest. Es war ein
angeschnittener Bauraum mit einem Vollgeschoss zuldssig.

Gemeindliche Satzungen

Fir den Bebauungsplan sind besonders folgende gemeindliche Satzungen in der jeweils aktuell
glltigen Fassung relevant:

= Satzung der Gemeinde Stephanskirchen (iber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe

= Satzung der Gemeinde Stephanskirchen liber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen und
deren Ablésung
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A.6 Bestandsaufnahme und Bewertung
A.6.1 Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Der nordliche Teil des Planungsgebiets ist heute intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt.
Im Nordwesten wird der Geltungsbereich durch die Kreuter StraRe, einer gemeindlichen
ErschlieBungsstrale ohne abgetrennte Gehbahnen, begrenzt. Am Ostlichen Rand des
Geltungsbereichs verlauft die Vogtareuther Stralle mit einem abgesetzten, ausgebauten Radweg.

Zwischen diesem Radweg und den westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen befindet
sich ein standortgerechtes Feldgehdlz aus einer Strauchschicht (z.B. Schwarzer Hollunder, roter
Hartriegel, gemeine Hasel, Rose, Vogelbeere, eingriffliger Weilldorn, gemeiner Liguster und einer
Reihe mittelalter, einheimischer Baume wie Stiel-Eichen (Quercus robur), Spitz-Ahorn (Acer
platanoides), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Vogel-Kirsche (Prunus avium), Apfel (Malus
spec.), Hainbuche (Carpinus betulus), Linde (Tilia spec.) und gemeine Esche (Fraxinus excelsior).

Davon abgesehen ist der nordliche Teil des Planungsgebietes weitestgehend ausgeraumt. Im
Stdosten befinden sich entlang der Vogtareuther StralRe zwei Grundstiicke, welche bereits mit
Wohngebaduden und Nebenanlagen bebaut sind. Diese werden westlich von einer bestehenden
Baumreihe zum weiteren Geltungsbereich raumlich getrennt. Im Ubrigen sind diese Bereiche
intensiv gartnerisch als Privatgarten genutzt.

Im sidwestlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich ein Wohngebdude mit Stall und
Scheune. In diesem Zusammenhang erfolgt heute in kleinerem Umfang Pferdehaltung. Nordlich
(GroRteiles auBerhalb des Geltungsbereichs) befindet sich ein Reitplatz. Die Flachen bis zum
stdlichen Rand des Geltungsbereichs werden als Garten und in Teilen als Abstell- und Freiflachen
in Zusammenhang mit der Pferdehaltung genutzt. In diesem Zusammen bestehen mehrere, auch
groRere Gehdlze, insbesondere eine groBe Walnuss (Juglans regia).

Der im Geltungsbereich enthaltende Stich zur Salzburger StralRe ist heute bereits eine
Zufahrtsflache.

Insgesamt steigt das Gelande von Norden nach Siiden erst von 480m Gber NHN auf 483m Uber
NHN an und fallt anschliefend wieder auf 478m {iber NHN an der Kreuzung der Kreuter Stralle
mit der Vogtareuther Stral3e ab.

Bei der im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans vorgenommenen Flichenerginzung
handelt es sich im Wesentlichen um intensiv genutztes Griinland, im Stidwesten geringfiigig auch
um Hof- und Abstellflaichen in Zusammenhang mit der Pferdehaltung. Geholze sind im
Erweiterungsbereich nicht vorhanden.

Umgebung

Nordwestlich des Geltungsbereichs befindet sich die Kreuter StraRe. Nordlich der StraRe befinden
sich weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen. Ca. 80 m nordwestlich schlieRen mit
Wohnbebauung genutzte Flachen an. Westlich des Geltungsbereichs befinden sich ebenfalls
landwirtschaftlich genutzte Flachen mit einem Feldgehdlz.

Ostlich, jenseits der Vogtareuther StraRe befindet sich im Norden ein landwirtschaftliches
Anwesen, weiter stidlich allgemeines Wohngebiet, welches bereits mit Reihen-, Einfamilien- und
Mehrfamilienhdusern bebaut ist. Sudlich bis zur Salzburger Strale schlieBen sich dhnliche
Strukturen an. Siidwestlich gehen diese in groRformatigere Gebdude mit Wohnen sowie
gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzungen tber.
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A.6.2

A.6.3

A.6.4

In der weiteren Umgebung befindet sich siidwestlich das Zentrum des Ortsteils SchloRberg.
Nordostlich schlieBen groRflachige landwirtschaftliche Flachen an, welche jedoch von
Einzelanwesen durchsetzt, und von weiteren Siedlungsteilen begrenzt sind.

Verkehr und Infrastruktur

Verkehr

Das Planungsgebiet ist Gber die Vogtareuther StralRe (St 2359) erschlossen, welche siidlich des
Planungsgebiets an die Salzburger StraRe (St 2362) angebunden ist. Uber diese besteht Anschluss
an die Stadt Rosenheim. Direkt 6stlich bindet die St 2095 (Miesbacher StraRe) an. Uber diese
besteht ebenfalls Anschluss an die Stadt Rosenheim sowie die Autobahn A 8 Richtung Miinchen
und Salzburg. Insgesamt ist der Bereich sehr gut erschlossen.

Bei der Vogtareuther StraRBe handelt es sich heute noch um die StaatsstraRe St2359. Es ist jedoch
kurzfristig der Baubeginn fir die Verlangerung der Miesbacher StraRe (St2095) bis zur ST2359
nordlich des Geltungsbereichs zu rechnen. Ein Planfeststellungsbeschluss besteht bereits. Somit
ist von einer wesentlichen Reduzierung der Verkehrsstrome auf der Vogtareuther Stralle
auszugehen.

Der sidliche Bereich des Geltungsbereichs ist (iber den Steinbreitenweg, eine sehr
untergeordnete ErschlieBungsstralle und einen privaten Stich direkt an die Salzburger StralRe
angeschlossen. Die im Norden verlaufende Kreuter Strafle fihrt Richtung Westen direkt in
Richtung des Ortskerns von Schlossberg. Sie ist jedoch aufgrund ihres Charakters, insbesondere
im westlichen Bereich nur untergeordnet fiir den motorisierten Verkehr geeignet und primar als
FuR- und Radwegeverbindung zu sehen.

Entlang der Vogtareuther Stralle besteht im nérdlichen Bereich ein raumlich von der Fahrbahn
abgesetzter FuR- und Radweg. Weiter sldlich ist dieser als Hochbord ausgefiihrt. Auch entlang
der Salzburger StraRe ist ein Hochbord ausgefiihrt. Der Steinbreitenweg sowie die Kreuter StraRe
weisen keine gesonderten Ful3- und Radwege auf und werden als Mischverkehrsflache genutzt.

Die nachste Bushaltestelle befindet sich etwa 400 m slidwestlich im Ortszentrum von
Stephanskirchen (SchloBberg). Von hier besteht Verbindung unter anderem nach Rosenheim.

Sonstige Infrastrukturen

Aufgrund der bestehenden Bebauung im Planungsgebiet sowie der umgebenden Stral3e liegen die
notwendigen Infrastrukturen (Strom, Wasser, Abwasser, Telekommunikation) vor. Ein Anschluss
des Planungsgebietes ist mit angemessenem Aufwand moglich.

Brandbekampfung

Der Geltungsbereich liegt im siidlichen Geltungsbereich in Teilen weiter als 50 m von der
offentlichen StraBenverkehrsflache entfernt.

Loschwasser kann voraussichtlich Gber die bestehende Wasserversorgung, zur Verfligung gestellt
werden. Die nachstgelegenen Hydranten liegen in den bestehenden StralRenverkehrsflachen.

Im Weiteren wird auf Ziffer B.7 verwiesen.

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayrischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand: November 2025) sind
innerhalb des Planungsgebietes oder direkt daran angrenzend keine Bau- oder Bodendenkmaler,
kein geschiitztes Ensemble sowie kein landschaftspragendes Denkmal verzeichnet. Auch in der
ndaheren Umgebung bestehen keine Denkmaler.
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A.6.5

A.6.6

Boden

Laut Ubersichtsbodenkarte (1:25.000) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
(Stand: Juni 2024) liegt das Planungsgebiet in einem folgendermalRen zu charakterisierenden
Bodenbereich:

,Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm
(Deckschicht oder Jungmorane) Uber Schluss- bis Lehmkies (Jungmordne, karbonatisch,
zentralalpin gepragt)”.

Laut digitaler Ingenieurgeologischer Karte von Bayern 1:25.000 (diGK25) wird der Baugrund im
Anderungsbereich wie folgt charakterisiert (Quelle: Umwelt Atlas — Angewandte Geologie des
Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt).

Baugrundtyp: Bindige, gemischtkornige Lockergesteine, malig bis gut konsolidiert, teils
Sand teils Kies

Beispiele fur Gesteine: Ton-Schluff-Sand-Kies-Gemisch, Diamikton, Sand- bzw. Kieslagen/-linsen,
Steine und Blocke: bindige Mordanenablagerungen, FlieRerden, lehmige
Sande

Mittlere Tragfahigkeit: mittel, teils hoch

Allg. Baugrundhinweis: oft wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz, Schrumpfen/Quellen),
Staundsse moglich, oft frostempfindlich, oft setzungsempfindlich, z.T.
eingeschrankt befahrbar

Die Angaben aus den Ubersichtskarten sind als Orientierungswerte zu betrachten, da es sich hier
um die allgemeine Betrachtung groRflachiger Gebiete handelt und die Angaben im Einzelfall
abweichen kdnnen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Bodengutachten erarbeitet (Bau- und
Umweltconsulting Rosenheim GmbH; 18.06.2024) welches den Unterlagen als Anlage beiliegt.

In diesem Rahmen wurden bis zu einer maximalen Tiefe von ca. 1,4 m u. GOK eine Auffillung
angetroffen. Unterhalb der Aufflllungen wurden locker gelagerte bzw. weiche bis steife
Geschiebelehme bis in ca. 4,5 m u. GOK aufgeschlossen. Unterlagert werden diese verwitterten
Lehme von Geschiebemergeln mit mitteldichter bis dichter Lagerung bzw. halbfester bis fester
Konsistenz.

Abhangig von der Lage und Einbindetiefe der geplanten Gebaude ist eine Griindung innerhalb der
dicht gelagerten halbfesten Lehme ab ca. 4,3 m u. GOK mittels Bodenaustausch moglich.

Somit ist eine Bebaubarkeit der Boden mit angemessenem Aufwand gegeben.

Grundwasser

Im Rahmen des unter A.6.5 aufgefiihrten Bodengutachtens wurde auch die Grundwassersituation
im Planungsgebiet ermittelt.

Im Rahmen des Bodengutachtens konnte bis zu einer Tiefe von 4,3 m unter Geldandeoberkante
kein Grundwasser erkundet werden. Es konnte jedoch teilweise Schichtwasser festgestellt
werden. Basierend auf den Daten einer Erkundungsbohrung im Umfeld kann jedoch von einem
Bemessungswasserstand von ca. 4,0 m unter GOK (474,7 m (. NHN im Bereich des geplanten
Sondergebiets) ausgegangen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Grundwassereingriffen (unabhangig ob diese dauerhaft z.B.
im Rahmen von Kellern oder Fundamenten oder tempordr im Rahmen von z.B. Baugruben
erfolgen) eine Wasserrechtliche Erlaubnis durch das Landratsamt Rosenheim Wasserrecht
erforderlich ist. In diesem Rahmen ist insbesondere nachzuweisen, dass die Eingriffe zu keinen
Auswirkungen auf die Grundwasserverhaltnisse auf den angrenzenden Grundstlicken fiihren.
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A.6.7

Versickerung

Im Rahmen des unter A.6.5 aufgefilhrten Bodengutachtens wurde auch die
Versickerungssituation im Planungsgebiet untersucht. Das Gutachten kommt zu folgendem
Ergebnis:

Eine Versickerung in Auffiillungen unbekannter Herkunft ist generell nicht gestattet. Eine
Versickerung kann unterhalb der aufgeschlossenen Auffiillungen (Machtigkeit bis zu ca. 1,4 m) in
den kiesigen Abschnitten der Geschiebelehme bzw. Geschiebemergel erfolgen. Diese weisen auf
Grund wechselnder Feinkornanteile eine grofRe Bandbreite an Durchlassigkeit auf. Die
anstehenden Boden sind als durchlassig bis durchldssig anzunehmen.

Aufgrund der Bodenverhaltnisse kann somit davon ausgegangen werden, dass eine dezentrale
Versickerung im Planungsgebiet moglich ist. In Abhadngigkeit des Grundwasserstandes ist zu
prifen, welche Versickerung erlaubnisfrei zulassig ist. Insbesondere sind die Altlasten zu
beachten.

Gewadsser /Niederschlage

Im Kartenmaterial des Bayerischen Landesamt fiir Umwelt sind im Planungsgebiet und in dessen
naherer Umgebung keine festgesetzten Uberschwemmungsgebiete sowie
Hochwassergefahrenflichen der Kategorien HQ100 oder HQextrem verzeichnet. Das
Planungsgebiet liegt in keinem wassersensiblen Bereich.

Im Planungsgebiet sowie dessen ndaherer Umgebung liegen keine Oberflachengewadsser vor.

In Stephanskirchen wurde im Jahr 2024 das Risiko von Sturzfluten, insbesondere in
Zusammenhang mit Starkregenniederschlagen untersucht. Wie der nachfolgende Ausschnitt
dieser Untersuchung fiir das Planungsgebiet zeigt, ist hier im nordlichen Bereich im 100-jahrigen
Starkregenfall mit einer flichigen Uberflutung mit Wassertiefen bis zu 0,5 m zu rechnen.

Dartiber hinaus gibt es kleinteiligere Wasseransammlungen in Zusammenhang mit den
Bestandsgebduden und den dort befindlichen Gelandemodellierungen.

Grundsatzlich ist mit einer FlieRrichtung des Oberflachenwasser an Norden zu rechnen.

Abbildung 4: Auszug aus gemeindlicher Untersuchung zu Sturzfluten — Geltungsbereich (rot)
—ohne Malstab
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A.6.8 Schutzgebiete und ABSP

A.6.9

Schutzgebiete

Im Planungsgebiet und dessen naherer Umgebung sind weder kartierte Biotope noch sonstige
naturschutzrechtliche Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.) vorhanden
(Bayerischen Landesamt fiir Umwelt, Stand: November 2025).

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im Sinne des Arten- und Biotopschutzprogramms Bayern - Landkreis Rosenheim, sind fiir den
gegenstdndlichen Planungsbereich keine ortsspezifischen Ziele und MalBnahmen zu
bericksichtigen.

Die allgemeinen Ziele des Arten- und Biotopschutzprogramms Rosenheim sind unbeschadet
dessen einzuhalten.

Geschiitzte Arten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 77 ,,Gehering — Westlich der Vogtareuther
StraRe” wurde eine Relevanzprifung zur speziellen, artenschutzrechtlichen Prifung durch das
Ingenieurbiiro fiir Landschaftsdkologie und Naturschutzfachplanung ,Steil Landschaftsplanung”
durchgefihrt.

Diese kommt zu folgender Einschatzung des Vorkommens geschiitzter Arten im Planungsgebiet:

Im Planungsgebiet sind potentielle Ruhe- und Fortpflanzungsstatten fir Fledermause im Bereich
der bestehenden Feldgeholze vorhanden. Das Feldgeholz entlang der Vogtareuther Stralie ist ein
potentielles Nahrungshabitat, das aufgrund seiner linearen Struktur auch eine Flugroute
darstellen kénnte. Hohlen- oder héhlenbriitende Vogelarten wie Gartenrotschwanz, Feldsperling
und verschiedene Meisenarten finden potenzielle Nistplatze in den Habitatraumen im Plangebiet.
Das Feldgeholz entlang der Vogtareuther StraRe bildet ein geeignetes Nahrungshabitat fir
verschiedene Vogelarten.

Das Plangebiet weist keine geeignete Vegetations- und Habitatstruktur fir weitere
prifungsrelevante Arten der Artengruppen Reptilien, Amphibien, Libellen, Kafer, Schmetterlinge,
Weichtiere und GefaRpflanzen auf.

Altlasten

In den heute unbebauten Bereichen des Planungsgebiets wurde im Rahmen eines
Bodengutachtens (Bau- und Umweltconsulting Rosenheim GmbH; 18.06.2024) teilweise
Auffillungen mit einer Machtigkeit von bis zu 1,4 m erkundet. Innerhalb der Auffiillungen wurden
geringfligige anthropogene Fremdbestandteile in Form von Schwarzdecke und Ziegelbruch
angetroffen. Anthropogene Ablagerungen haben eine oft kleinrdumig stark wechselnde
Zusammensetzung. Moglicherweise enthalten die Auffillungen daher noch weitere mineralische
und nichtmineralische Fremdbestandteile, die durch die erstellten Bohrungen bisher nicht
aufgeschlossen wurden.

Aufgrund der voraussichtlich geringen Belastung und insbesondere der geringen Machtigkeit der
Auffillungen erscheint im Rahmen der Bauausfiihrung soweit notig eine nutzungsspezifische
Sanierung mit angemessenem Aufwand maglich.

Im Bereich der Bestandsgebaude im sidlichen Bereich des Planungsgebiets kdnnen, insbesondere
im Bereich von Baugrubenverfillungen Altlasten nicht ausgeschlossen werden. Hier handelt es
sich jedoch voraussichtlich um sehr lokal begrenzte Vorkommen mit ausschlieflich
abfallrechtlichen Folgen. Eine Nutzung des Planungsgebiets zu Wohnzwecken wird hierdurch
nicht gefahrdet.
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Es wird auf die besonderen Rahmenbedingungen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser
in Zusammenhang mit Altlasten hingewiesen.

A.6.10 Immissionen

Landwirtschaft (Lirm und Geruch)

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kann es zu
Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, kommen. Wenn es die
Wetterlage und Erntezeit erfordern, konnen diese Immissionen auch in den Abendstunden sowie
an Sonn- und Feiertagen auftreten. Soweit diese das Ubliche (zuldssige) Mal nicht Gberschreiten,
ist mit keiner unzulassigen Beeintrachtigung der geplanten Nutzung zu rechnen.

Der landwirtschaftliche Betrieb (Pferdehaltung) im Nordosten des Planungsgebiets liegt ca. 40 m
von der geplanten Bebauung entfernt. Somit sind voraussichtlich keine relevanten
Wechselwirkungen zu erwarten.

Ein weiterer grofBerer landwirtschaftlicher Betrieb liegt ca. 50 m 06stlich der Grenze des
Geltungsbereichs. Dieser ist jedoch bereits heute durch die dazwischenliegenden Wohnnutzung
in einem Dorfgebiet und die im hier gegenstandlichen Bebauungsplan im Rahmen eines
Mischgebiets bestehende Nutzung in seinen Emissionsméglichkeiten begrenzt.

Anlagenlarm

Im Umfeld des Geltungsbereichs befindet sich keine gewerblichen und industriellen Anlagen.
Somit kénnen relevante Einwirkungen durch Gewerbeldarm ausgeschlossen werden. Weitere
relevante Emissionen kénnen vom slidlich gelegenen Mischgebiet ausgehen. Diese sind jedoch
durch die bereits bestehende Wohnnutzung so weit eingeschrankt, dass keine relevanten
Auswirkungen zu erwarten sind.

Verkehrslarm

Durch die ©0stlich angrenzende Vogtareuther StraBe ist aktuell mit relevanten
Verkehrslarmbelastungen im Planungsgebiet zu rechnen. Wie oben ausgefiihrt wird kurzfristig
durch den Anschluss der St2095 noérdlich direkt an die St2359 die Verkehrsbelastung auf der
Vogtareuther StraRe stark zuriickgehen. In diesem Zusammenhang ist auch mit einer
wesentlichen Reduzierung der Verkehrslarmbelastung zu rechnen.



1. Anderung Bebauungsplan Nr. 77 "Gehering — Westlich der Vogtareuther StraRe” Seite 17 von 64

Gemeinde Stephanskirchen Begriindung
B Planungsbericht — Ziele der Planung und Auswirkungen
B.1 Ziele der Planung
Stadtebau
Die stadtebaulichen / ortsplanerischen Zielsetzungen sind:
= Schaffung von neuen Wohnbauflachen
= Arrondierung des Ortsrandes im Suden unter Berilicksichtigung der dort vorliegenden
Nutzungsmischung
= Schaffung eines zukunftsfahigen Ersatzstandorts fir die Feuerwehr Schlossberg
=  Wahrung des Ortsbildes des Ortsteils Gehering
=  Ermoglichung einer moglichst flaichensparenden, dichten Bebauung in Abwagung mit der Lage
am Ortsrand.
Griinordnung
Die griinordnerischen Ziele sind:
= Beschrankung der Flachenversiegelung auf ein Minimum
= Sicherung einer guten Durchgriinung des Planungsgebietes
= Erhalt des Feldgehdlzes entlang der Vogtareuther Stralie
B.2 Bebauungsplankonzept
B.2.1 Stadtebauliches Konzept

Die geplante Bebauung entlang der Vogtareuther Stralle orientiert sich in ihrer stadtebaulichen
Ausrichtung sowie in Art und MaR der geplanten Nutzung an der bestehenden Nutzung des
Ortsteils Gehering. Wahrend im allgemeinen Wohngebiet ortstypische Gebaudestrukturen der
umliegenden Wohngebiete in Form von Doppel- und Einzelhdusern aufgegriffen werden, rundet
das stdliche dorfliche Wohngebiet die bereits bestehenden Strukturen im Umfeld von
landwirtschaftlichen Betriebsstatten sowie mit Wohnnutzungen und Pferdehaltung entsprechend
ab. Die Baullicke zwischen der bereits bestehenden Bebauung im Siiden wird geschlossen. Zudem
wird durch das allgemeine Wohngebiet entlang der Vogtareuther Stral3e die geplante Feuerwehr
im Norden an die bereits bestehende Bebauung angeschlossen. Die Feuerwehr liegt an
entsprechend (bergeordneten ErschlieBungsachsen, um eine optimale Funktionalitdt zu
erreichen.

Der Baum- und Strauchbestand entlang der Vogtareuther Stralle wird erhalten. Wenige Baume
missen aufgrund der notwendigen Zufahrten zu den einzelnen Wohngebauden gefallt werden.
Um diesen Eingriff zu minimieren, wurden die Zufahrtsbereiche konzentriert und in ihrer Anzahl
moglichst minimiert.

Im Rahmen der Konkretisierung der Planungen fiir die Feuerwehr stellte sich insbesondere im
Hinblick auf die AuRenflachen ein etwas vergréRerter Flachenbedarf aufgrund der erforderlichen
Rangierflachen fir die Einsatzfahrzeuge, des Stellplatzbedarfs fiir die Freiwilligen und technischer
Anforderungen an das Raumprogramm heraus. Ebenso soll die Gebaudeplanung um einen
Ubungsturm fiir die Feuerwehr erginzt werden und eine zusitzliche Ausfahrt auf die
Vogtareuther Strafe ermoglicht werden, um die Verkehrsstrome der Freiwilligen und der
Alarmausfahrt entflechten zu kénnen. Es ergibt sich insgesamt eine VergroRerung des
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B.2.2

Geltungsbereichs durch Flachen der Gemeinbedarfsfliche Feuerwehr sowie eine
Nutzungsintensivierung auf diesen.

Das slidlich gelegene dorfliche Wohngebiet wird geringfligig nach Norden erweitert, um mehr
Spielraum, insbesondere im Hinblick auf variablere Wohnformen unter Abgleich mit der
dorflichen Baustruktur am Ortsrand zu schaffen. Eine Erhohung der zuladssigen Bebauung
(Grundflache) erfolgt hier nicht.

Art der baulichen Nutzung

Das Grundstiick der geplanten Feuerwehr wird als Flache fiir den Gemeinbedarf entsprechend
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt. Somit konnen die Ziele der Planung der Schaffung eines neuen
Standorts fiir die bestehende Feuerwehr gesichert werden.

Der Standort ist durch seine Lage in direktem Zusammenhang mit dem Ortsteil Gehering und
Schlossberg, der dennoch leicht abgesetzten Lage und der sehr guten Erschlieung ideal fiir die
Entwicklung eines neuen Feuerwehrstandorts geeignet.

Um mogliche Flachenkonkurrenzen vorzubeugen und den Standort fiir diese Nutzung zu sichern,
wird die Zweckbestimmung ,,Feuerwehr” festgesetzt. Um samtliche heute in Verbindung mit einer
Feuerwehr notwendigen Nutzungen unterbringen zu kénnen, sind neben Anlagen fir die
Feuerwehr einschlieRlich der dafiir erforderlichen Einrichtungen und Lagerpldtze auch
Aufenthalts-, Gruppen- und Bereitschaftsrdume sowie zugehérige Anlagen fiir die Verwaltung
zuldssig. Somit kann insbesondere auch das Vereinsleben der Freiwilligen Feuerwehr mit
abgedeckt werden.

Durch die zusatzliche Zuldssigkeit entsprechender Nutzungen fiir Rettungsdienste koénnen
entsprechende Synergien genutzt werden.

Entlang der Vogtareuther Strafle wird, um dem starken Wohnungsbedarf in Stephanskirchen
gerecht werden zu konnen ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dieses setzt die
Bestandsstrukturen, welche ebenfalls entsprechend (iberplante werden, fort. Durch ein
allgemeines Wohngebiet kann, in Abgrenzung zum reinen Wohngebiet, die tradierte landliche
Wohnstruktur mit integrierten untergeordneten Nichtwohnnutzungen fortgefiihrt werden. Um
Flachenkonkurrenzen zu verhindern und somit einen Widerspruch gegeniiber dem Ziel der
Wohnraumschaffung vorzubeugen sind die nach §4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauGB ausnahmsweise
zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen generell unzulassig.

Im stidwestlichen Bereich befindet sich heute neben einer Wohnnutzung eine Pferdehaltung. Ein
Teil weiter sudlich ist als Mischgebiet festgesetzt. Dieser Bereich ist bisher jedoch nicht bebaut.
Weiter westlich, auBBerhalb des Geltungsbereichs befindet sich eine Landwirtschaftlicher Betrieb.
Direkt westlich an den Geltungsbereich angrenzend ist hier Dorfgebiet festgesetzt. Der
sidwestliche Bereich des Planungsgebiets soll in seiner heutige Nutzungszusammensetzung
jedoch mit dem Fokus auf Wohnen weiterentwickelt werden.

Dem folgend wird der Bereich als dorfliches Wohngebiet nach §5a BauNVO festgesetzt. Somit
kann die heutige Pferdehaltung beibehalten und angemessen weiterentwickelt werden und in
den Ubrigen Bereichen ist eine Wohnentwicklung im landlichen Kontext mit nicht wesentlich
stérenden Gewerbebetrieben moglich. Dies tragt stadtebaulich auch der Lage an der Schnittstelle
mit dem siidlich angrenzenden Mischgebiet Rechnung.

Durch diese Gebietsfestsetzung ergibt sich insbesondere auch keine Verdnderung der
Emissionskontingente flr den weiter 6stlich befindlichen landwirtschaftlichen Betrieb.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans erfahren das dorfliche Wohngebiet im Siiden
und die Flache fiir Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung Feuerwehr eine geringfligige
Flichenerweiterung. Anderungen an der Art der baulichen Nutzung werden hier nicht
vorgenommen. Im Bereich der zusatzlich ermoéglichten Ausfahrt auf der Flache fir die Feuerwehr
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wird eine geringe Fliche (ca. 19 m?) im Gegensatz zum Urbebauungsplan nun nicht mehr als
,Fladche mit Bindungen fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen” festgesetzt, sondern als ,Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Feuerwehr”.

MaR der baulichen Nutzung

Die liberbaubare Grundsticksflache, welche durch Hauptanlagen tberdeckt werden, darf, wird
durch eine maximal zuldssige Grundflachenzahl festgesetzt. Durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl und die Festsetzungen der Hohenentwicklung ist die stadtebauliche Anmutung
des Plangebietes hinreichend sichergestellt

Das Mal der baulichen Nutzung wird dartiber hinaus definiert durch:
=  maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
*  maximal zulissige Uberschreitung der Grundflache durch Terrassen, Balkone und Loggien

* maximal zuldssige Uberschreitung der Grundfliche durch Nebenanlagen im Sinne des
§14 BauNVO Garagen, und Carports

*  maximal zuldssige Uberschreitung der Grundfliche durch Zufahrten, Zuwegungen, offene
nicht Gberdachte Stellplatze und Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

=  maximal zuldssige absolute Oberkante des FertigfuRbodens iber Normalhéhennull

=  maximal zuldssige Wandhohe in Metern (WH)

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Durch die Festsetzung groRzligiger Baurdume soll eine hohe Flexibilitdt hinsichtlich der
architektonischen Losungen, bei gleichzeitiger Homogenitat hinsichtlich der Gr6Re der Baukorper
erreicht werden. Insgesamt sind die Baurdume daher etwas groRer als die zuldssige Grundflache.

Die Baurdume geben nur das grundsatzliche stadtebauliche Konzept vor. Durch die Situierung der
Baurdume ist den Schutzanspriichen der benachbarten Grundstiicke (Abstandsflachen etc.)
Genlige getan. Zudem wird so ausreichend Platz fiir eine angemessene Durchgriinung des
Plangebietes sichergestellt.

Entlang der Vogtareuther StraRe ist hier entsprechend der Ortsrandlage und der sidlich
angrenzenden Bebauung eine etwas kleinteiligere Struktur vorgesehen, um ein angemessenes
Ortsbild zu gewahrleisten. Der Bereich des dorflichen Wohngebiets wird auch von den weiter
westlich anschlieRenden groReren, gemischt genutzten oder landwirtschaftlichen Gebauden
gepragt. Somit ist hier eine etwas groRere Kérnung moglich.

Im Bereich der Feuerwehr wird aufgrund der notwendigen Gebaudeflachen ein weitaus groRerer
Bauraum als fiir den Bereich des Ortsteils typisch, festgesetzt. Dies ist im Rahmen der
Funktionalitdt der Feuerwehr dennoch vertretbar. Insbesondere ist im Rahmen der komplexen
Funktionszusammenhange einer Feuerwehr in noch viel groflerem Umfang eine Flexibilitat fur die
konkrete architektonische Losung erforderlich.

Uberschreitungen

Mangels entsprechender Erméachtigungsgrundlage im Baugesetzbuch (BauGB) sind keine
Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen im Bebauungsplan festgesetzt.

Entsprechend § 23 Abs. 3 BauNVO kann jedoch eine Uberschreitung der Baugrenzen in
geringfligigem Mal} zugelassen werden. Gebaudeteile sind in der Regel als untergeordnet zu
betrachten, wenn sie die Vorgaben des Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO einhalten. Im Einzelnen bedarf
es jedoch jeweils einer Betrachtung der Uberschreitungen im Einzelfall.
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Maximal zuldssige Grundflache

In den allgemeinen Wohngebieten wie auch im dorflichen Wohngebiet wird eine
Grundflachenzahl festgesetzt. Somit kann insbesondere bei einer Bebauung mit Doppelhdusern
und etwaigen Grundstlicksteilen eine eindeutig vollziehbare Losung realisiert werden. Die
festgesetzte GRZ orientiert sich dabei grundsatzlich an der weiter siidlich vorhandenen Bebauung
entlang der Vogtareuther Strafe. Auch in den weiter westlich gelegenen, gemischt genutzten
Quartieren ist eine dhnliche Dichte vorhanden. Dies stellt in Abwagung mit der Lage am Ortsrand
und der hier relativ dorflichen Erscheinung von Stephanskirchen eine auch vor dem Hintergrund
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§1a Abs. 2 BauGB) angemessene Dichte dar. Fir
die Uberplanten bereits bebauten Grundstiicke ergeben sich so, wenn auch bei manchen
Grundsticken nur minimale, Nachverdichtungsmaglichkeiten (vgl. §1a Abs. 2 Satz 4 BauGB).

Die Orientierungswerte des § 17 BauNVO von GRZ 0,4 fiir allgemeine Wohngebiete und 0,6 fiir
dorfliche Wohngebiete werden groRzligig unterschritten.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans erfolgt eine VergréRerung von zwei Baufenstern
im Bereich der noch unbebauten Grundstiicksflachen des dorflichen Wohngebietes. Die im Ur-
Bebauungsplan festgesetzte GRZ von 0,25 wird in diesem Bereich aufgrund der vergroRerten
Grundsticksflachen auf 0,21 gesenkt. Insgesamt ergibt sich hier somit eine zum Ur-
Bebauungsplan identische, moglich Grundflache.

Um eine einfach vollziehbare Festsetzung in der Gemeinbedarfsflache zu erhalten, ist hier eine
Grundflache von 1.400 m? festgesetzt. Dies entspricht etwa einer GRZ von 0,34 (Ur-
Bebauungsplan GRZ 0,31). Und stellt gegenlber dem Ur-Bebauungsplan eine geringfiigige
Erhéhung von 300 m? dar. Dies ist erforderlich um entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes
eine funktionsfahige Feuerwache zu realisieren.

Diese etwas hohere Dichte gegeniiber den stidlich angrenzenden neuen Wohngebieten ist durch
die fir die Allgemeinheit besonders herausragende Nutzung, die ohnehin besondere und aus dem
dorflichen Kontext abgehobene Bebauung und die zu erwartenden groRformatigeren Baukorper
angemessen.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans erfolgt eine VergréRerung des Bauraumes von
4 m nach Westen und eine Erweiterung der Gemeinbedarfsflache bis zur Grundstiicksgrenze. Die
festgesetzte Grundflache fiir die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr”
wird auf 1.400 m? erhéht. Dies entspricht einer GRZ von ca. 0,34.

Durch die zulassige Grundflache bzw. Grundflachenzahl und die zuldssige Hohenentwicklung ist
die stadtebauliche Erscheinung der Bebauung ausreichend geregelt. Dem folgend kann auf eine
Geschossflachenfestsetzung verzichtet werden.

Uberschreitungen

In den allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten ist die GRZ so festgesetzt, dass sie die
stadtebaulich vertretbaren Hauptgebadude abbildet. Balkone und Terrassen haben hier jedoch
eine geringere stadtebauliche Wirkung. Dem folgend kann fiir diese eine Uberschreitung bis zu
einer GRZ von 0,3 zugelassen werden.

Um eine bestimmungsgerechte Nutzung zu ermdglichen, sind neben den eigentlichen
,Hauptanlagen”, welche im Rahmen der GRZ geregelt sind, auch Nebenanlagen, Zufahrten,
Stellplatze etc. erforderlich. Eine entsprechende Uberschreitung um 50% ist allgemein bereits in
§19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zugelassen. Dies reicht jedoch aufgrund der restriktiv festgesetzten und
moglichst klein gehaltenen GRZ und dem im landlichen Bereich besonders hohen Bedarf an
Stellplatzen in der Regel fiir eine bestimmungsgemaRe Nutzung der Grundstlicke nicht aus. Dem
folgend ist im Bebauungsplan eine abweichende Regelung getroffen. Fiir raumgreifende Anlagen
wie Garagen und Nebenanlagen nach §14 BauNVO ist eine Uberschreitung bis zu einer GRZ (inkl.
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der Hauptgebdude etc.) von 0,45 zuldssig. Fir weniger raumlich in Erscheinung tretende
Zufahrten, Zuwegungen und offene Stellplatze kann eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,55
zugelassen werden. Auch vor dem Hintergrund dieser baulichen Nutzung verbleibt ausreichend
Flache fir eine angemessene Durchgriinung und Niederschlagswasserbeseitigung.

Da so bereits eine differenzierte, anderweitige Regelung getroffen ist, sind weitere
Uberschreitungen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zul&ssig.

Durch die Uberschreitungen ergibt sich eine zuldssig Gesamtversiegelung von bis zu 0,55. Auch
dies liegt unterhalb des Orientierungswertes fiir allgemeine Wohngebiete nach §17 BauNVO in
Verbindung mit §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO von 0,6 (0,4 + 50%). Fur dorfliche Wohngebiete wiirde
dieser Wert bei 0,8 liegen (0,6 + 50% max. 0,8). Auch hier liegen die festgesetzten Werte darunter.

Auch in der Gemeinbedarfsflache ist die zuldssige Grundflache so festgesetzt, dass sie den
stadtebaulich angemessenen Baukorper bestimmt. Um den Bereich im Sinne einer Feuerwehr
nutzen zu koénnen, sind hier insbesondere groflere Rangierflaichen notwendig. Um diese zu
ermoglichen, ist hier eine Uberschreitung der GR bis zu einer Grundflache von insgesamt 3.300
m? (inkl. Hauptanlagen) durch Anlagen nach §19 Abs. 4 Nr. 1 — Nr. 3 BauNVO zul&ssig. Dies
entspricht einer Maximalversiegelung des Grundstiicks von ca. 80 %. Dies liegt zwar wesentlich
hoéher als bei den Ubrigen Baugebieten, doch ist dies durch die besondere Nutzung des Gebiets
gerechtfertigt. Insbesondere das schnelle Ein- und Ausfahren der Einsatzfahrzeuge bedarf groRer
Flachen.

Dartiber hinaus sind durch die Nutzung als Freiwillige Feuerwehr auch groRe Flache fir die
Fahrzeuge der anrlickenden Einsatzkrafte mit ihren Privat-PKWs erforderlich. Diese Flachen sind
jedoch nur temporar in Nutzung. Um vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden die Feuerwehr dennoch auf einer angemessenen Flache umsetzen zu kdnnen, ist
ausnahmsweise eine weitere Uberschreitung der Grundfliche um bis zu 450 m? durch
wasserdurchlassige Anlagen (z.B. versickerungsfahige Parkplatze) zuldssig. Dies ist jedoch nur
zuldssig, wenn die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers gewahrleistet ist und zur
Kompensation auf den Gebdauden mindestens in gleicher Grofie ein Griindach umgesetzt ist.

Durch die Anordnung der wasserdurchlassigen Ausfilhrung dieser Flachen kénnen die negativen
Auswirkungen, auf das Bodengeflige, die Niederschlagswasserversickerung gemindert werden.
Zudem ist, wenn auch nur in geringfligigem Malie ein positiver Effekt bei der Pravention von
Hitzeinseln zu unterstellen. Die Anordnung der Dachbegriinung als Kompensation unterstitzt die
gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers, gerade im Starkregenfall und hat eine
klimadampfende Wirkung. Insgesamt kann unter Abwagung mit dem Ostlich als zu erhalten
festgesetzten Feldgehdlz und der grundsatzlichen Lage in weitgehend offener Umgebung eine
entsprechende Versiegelung der Flachen zugelassen werden. Wesentliche negative
Auswirkungen auf die Vegetationsausstattung des Gesamtbereiches, den Wasserhaushalt und das
(Klein)Klima sind nicht zu erwarten.

Hoéhenentwicklung

Um mogliche Vollzugsschwierigkeiten und Unklarheiten im Zusammenhang mit dem
vorhandenen Geldande auszuschliefen, wird die zuldssige Hohenentwicklung in Form einer
maximal zuldssigen Oberkante FertigfuBboden in Metern Gber Normalhéhennull (DHHN 2016)
und einer absoluten zuldssigen Wandhdhe in Metern definiert.

Auf eine Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosse wird verzichtet, da die stadtebauliche
Wirksamkeit des Gebaudes unabhangig von der Anzahl der Vollgeschosse und deren Hohe (iber
die Oberkante des FertigfuBbodens sowie der Wandhohe ausreichend definiert ist.

Die Wandhohe ist hierbei der Abstand zwischen unterem und oberem Bezugspunkt. Unterer
Bezugspunkt ist die Oberkante des FertigfuBbodens des untersten Vollgeschosses. Oberer
Bezugspunkt ist bei geneigten Dachern der Schnittpunkt der AuBenkante der Auenwand mit der
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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 Hohe jeweils so festgesetzt, dass abhdngig von der jeweiligen
Topographie die Hinweise zur klimaangepassten Bauweise (FFB 25 cm Uber Geldnde) umgesetzt
werden koénnen. Lediglich an einigen Einzelpunkten wird, um ein stadtebaulich zu hohes
Herausragen der Gebdude aus dem Bestandsgeldande zu vermeiden eine entsprechende
Hohenlage nicht erreicht. Hier kbnnen andere Mallnahmen zum Schutz vor Oberflachenabfluss
umgesetzt werden.

Auch in der Gemeinbedarfsflache ist die zuldssige OK FFB aus dem Geldnde abgeleitet. Durch die
groflSe FlachengroRe besteht jedoch ein Gefalle von ca. 1,5 m. Um gerade in Verbindung mit den
zu erwartenden, grofen ebenen Hofflachen ein zu grolRes Herausragen der Anlagen aus dem
Gelande zu vermeiden, ist hier die OK FFB etwas niedriger angesetzt und liegt im stidwestlichen
Bereich unterhalb der heutigen Geldandeoberkante. Durch die relativ groBmalstabliche
Grundsticksflache sind in diesen Bereichen jedoch andere MaRnahmen zum Schutz gegen
Oberflaichenwasser moglich. Der Teil der geplanten Gemeinbedarfsfliche, welche in der
Untersuchung der Gemeinde zu Sturzfluten als Risikobereich mit Uberflutungen mit bis zu 0,5 m
kartiert ist, liegt tiefer weiter nordostlich. Hier liegt die zuldssige OK FFB ca. 1,4 m Uber dem
Gelande. Somit kann in dieser Hinsicht eine Niederschlagswasser angepasste Bauweise umgesetzt
werden.

Fir die allgemeinen Wohngebietsflaichen und Flachen des dorflichen Wohngebietes sind in
Anlehnung an die angrenzende und bestehende Bebauung Wandhohen von 6,2 m festgesetzt.
Somit kann im Hinblick auf die Ortsrandlage das bestehende, landliche Ortsbild weiterentwickelt
werden. 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, zu Wohnzwecken genutzt werden.

In der Gemeinbedarfsflache ist eine Wandhéhe von bis zu 9 m zuldssig. Diese ist aus funktionalen
Griinden erforderlich. Durch die herausgehobene Bedeutung der Feuerwehr fiir die Gemeinde ist
jedoch eine entsprechende Hohenentwicklung auch stadtebaulich zu rechtfertigen. Durch das zu
erwartende groRformatigere Gebaude ist auch keine in sich zu hohe Anmutung zu befiirchten.
Um einen angemessenen Ubergang zur siidlich angrenzenden Wohnbebauung sicherzustellen
und hier negativen Auswirkungen auf diese vorzubeugen, ist in diesem Bereich die zulassige
Wandhohe in der Gemeinbedarfsflaiche auf 7,0 m reduziert. Unter Berlicksichtigung des im
angrenzenden WA um 80 cm hdheren unteren Bezugspunkt der Wandhohe ergibt sich hier
bezogen auf die absolute Hohe Giber Normalhdhennull die gleiche Oberkante.

Im Rahmen der Nutzung als Freiwillige Feuerwehr wird ein Ubungsturm mit einer Wandhéhe von
bis zu 15 m ermoglicht. Diese profiliiberragende Hohenentwicklung kann in Abwdgung mit einer
relativ kleinen Grundfliche vor dem Hintergrund der Bedeutung der Feuerwehr fir die
Allgemeinheit zugelassen werden. Durch die Flachenbeschrankung ergibt sich eine nur
untergeordnete Relevanz flr das Ortsbild. Dem folgend ist eine entsprechende Hohenentwicklung
nur auf einer Fliche von bis zu 40 m? Grundfldche zul&ssig. Durch die Beschriankung des Standorts
des Turms auf den Nordosten des Geltungsbereichs kdnnen negative Auswirkungen auf die
angrenzenden Wohnnutzungen ausgeschlossen werden.

Die festgesetzte Hohenentwicklung kann an allen Stellen der Baurdume auch vor dem
Hintergrund der Anordnung der ,Satzung Uber abweichende Abstandsflachentiefen” der
Gemeinde Stephanskirchen innerhalb des Planungsgebiets unterkommen, wenn auch nicht an
allen Stellen gleichzeitig. Somit kann das Baurecht bestimmungsgemal umgesetzt und gleichzeitig
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Anspriiche des Nachbar- und Brandschutzes
gewahrt werden.
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Garagen und Nebenanlagen

Um funktionsfahige und zusammenhdngende Griinrdume sowie eine geordnete stidtebauliche
Entwicklung zu gewahrleisten, sind Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO, mit einer Grundfldche Giber 5 m?, nur innerhalb der Fldchen fiir Garagen, Carports
und Nebenanlagen sowie in den Baurdumen zulassig.

Die festgesetzte Flache flir Garagen und Nebenanlagen sind jeweils in Erweiterung bzw.
Ergdnzung der Baurdume angeordnet. Somit ist hier eine Storung des Ortsrandes durch
Nebenanlagen ausgeschlossen. Innerhalb der Flache fiir Gemeinbedarf sind keine gesonderten
Flachen fir Garagen und Nebenanlagen vorgesehen, da hier ein relativ groBer Bauraum
vorgesehen ist. Eine weitere Bebauung wirde hier zu einer dem Ortsbild am Ortsrand
abtraglichen Wirkung fihren.

Abweichend von der generellen Regelung, sind Nebenanlagen mit einer Grundflache kleiner 5 m?
auch aullerhalb der Baurdume und Flachen fir Garagen und Nebenanlagen zuldssig. Dies gilt auch
fur offene Stellpldtze, offene nicht lberdachte Sitzbereiche (z.B. Terrassen), Stlitzmauern,
Einfriedungen, Zufahrten und Zuwegungen, Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird und offene Pools. Aufgrund ihrer GroRe bzw. dem
Fehlen der dritten Dimension sind diese Anlagen fiir die Durchgéngigkeit von Grinrdaumen, die
Auswirkung auf das Ortsbild sowie die stadtebauliche Ordnung als untergeordnet zu betrachten.

Um ortsbildschadlichen Situationen vorzubeugen sind Miilltonnenstellpldatze in Haupt- oder
Nebenanlagen zu integrieren.

Dacher

Dachform

Aus der lokalen Bautradition heraus und der umgebenden Bebauung entsprechend, sind alle
Dachflachen gréRer 10 m? ausschlieBlich als Sattelddcher zuléssig, deren Dachneigung auf beiden
Dachseiten identisch ist und deren First in der Mitte der Dachfliche zum Liegen kommt
(symmetrische Dacher). Es ist eine Dachneigung von 18 bis 28° zulassig.

Der First ist parallel der langeren Seite des Hauptbaukorpers auszurichten. Dies flihrt tendenziell
zu niedrigeren, weniger markanten Dachern und entspricht ebenfalls der lokalen Bautradition.

Dachfldchen unter 10 m? unterliegen keinen Festsetzungen, da deren stadtebauliche Wirkung zu
vernachladssigen ist.

In der Gemeinbedarfsflache wird mit der Feuerwehr ein Gebaude realisiert, welches sowohl
funktional wie auch gesellschaftlich und im Hinblick auf das Ortsbild eine Sonderstellung
einnehmen wird. Insbesondere sind hier groBe Gebaudetiefen zu erwarten. Somit kdnnen
Satteldacher ggf. zu sehr hohen, unwirtschaftlichen und im Ortsbild fremden Dachern fiihren.
Dem folgend sind hier auch Flachdacher mit einer Neigung bis 5° zuldssig. Um einen besseren
Regenriickhalt, insbesondere in Starkregenfillen und positive Auswirkungen auf das Mikroklima
zu ermoglichen, sind Griindacher auszufihren.

Fir das Ortsbild sind besonders die ,Hauptdachflichen” pragend. Somit kdnnen, um
Uberdimensionale Dachkonstruktionen zu vermeiden, fir untergeordnete Dachflachen auch
abweichende Dachkonstruktionen zugelassen werden. Durch entsprechende Festsetzungen ist
sichergestellt, dass sich diese Flaichen dem Hauptdach unterordnen.

Uberdachungen von Wintergirten und Terrassen ordnen sich bereits aufgrund ihrer
Zweckbestimmung dem Hauptgebaude unter. Dies wird durch eine Flachenbeschrankung
sichergestellt. In Abwagung mit den funktionalen Anforderungen kénnen diese somit auch als
Pultdach mit einem niedrigeren Neigungswinkel zugelassen werden.
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Auch Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Gebaudeteile ordnen sich dem Hauptgebaude,
insbesondere bei einer geringeren Wandhohe von nur 3 m dem Hauptgebaude, unter. Dem
folgend sind auch hier abweichende Dachkonstruktionen zuldssig. Durch die
Fldchenbeschriankung auf 50 m? werden negative Auswirkungen auf das Ortsbild ausgeschlossen.

Zur Vermeidung von Absatzen in Dachern und um maoglichst homogene Dachflachen zu erzeugen,
sind grenzstandige, aneinander gebaute Hauser und Nebenanlagen profilgleich zu errichten.
Durch die einheitliche Dachform, -deckung und -neigung aneinander gebauter Baukorper soll eine
stadtebaulich gewiinschte Homogenitdt gewahrleistet werden. Dies gilt aufgrund der
unterschiedlichen Dimensionen nicht fiir Nebenanlagen, welche an Hauptgebdude angebaut
werden.

Dachaufbauten

Um besonders am Ortsrand homogene, ruhige Dachflaichen zu gewahrleisten, sollen sich
Dachaufbauten dem Dach unterordnen. Entsprechend sind Dachaufbauten, Dachgauben und
Dacheinschnitte, mit einigen unten beschriebenen Abweichungen, auf geneigten Dachern nicht
zuldssig. Technische Aufbauten wie Kamine und Entliftungsrohre und Solaranlagen sind
abweichend in Abwagung mit deren technischer Notwendigkeit zulassig.

Damit eine praktikable Belichtung sowie eine moglichst intensive Nutzung der Baukorper unter
Abwdagung mit den Belangen des Ortsbildes ermdglicht werden kann, sind unter bestimmten
Voraussetzungen auch Dachflachenfenster zuldssig. Damit ein einheitliches Gesamtbild bestehen
bleibt, miissen Dachflachenfenster in der Ebene der Dachhaut liegen und diirfen maximal 10 %
der jeweiligen Dachflache ausmachen.

Zudem ist je Gebaudeseite ein Quergiebel zuldssig. Somit soll vor dem Hintergrund des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden die Nutzung der Dachrdaume erleichtert werden. Durch die
Beschrankung auf einen Quergiebel je Gebaude (Doppelhaushilften gelten in diesem
Zusammenhang jeweils als einzelnes Geb&ude je Halfte) soll eine Unterordnung der Quergiebel
unter das Hauptdach sichergestellt werden und somit ein ruhiges, angemessenes
Erscheinungsbild der Gebdude gerade am Ortsrand gewahrt werden. Dieser Intention folgend
sind weitere Rahmenbedingungen fiir Quergiebel festgesetzt. So darf der Quergiebel maximal 1/3
der Breite der jeweiligen Gebadudeseite einnehmen. Seine Dachneigung darf die Dachneigung des
zugehorigen Hauptdaches um maximal 5° Ubersteigen, sein First muss mindestens 50 cm
unterhalb des Firstes des Hautdaches liegen. Die Traufe des Quergiebels darf max. 1,5 m iber der
Traufe des Hauptdaches liegen. Hier ist der lichte Abstand zwischen der Unterkante der Traufe
des Quergiebels und der Oberkante der Traufe des Hauptdaches gemeint.

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 FuBgdngerperspektive zu erreichen, missen Dachaufbauten
mindestens um ihre Hohe Uber der Oberkante der Attika von der Auflenkante der Attika
zuriicktreten. Solaranlagen sind unabhangig dieser Einschriankungen zuldssig. Zum einen sind
diese in der Regel weniger massiv, zum anderen soll so dem, insbesondere in §2 EEG verankerten
Uberragenden 6ffentlichen Interesse Erneuerbarer Energie Rechnung getragen werden.

Dachdeckung

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

Dies gilt nicht fir Dachflichen kleiner als 10 m?, da diese eine untergeordnete stidtebauliche
Wirkung aufweisen.
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Um eine einheitliche und ruhige Gestaltung zu erhalten, sind die Dacher von Nebenanlagen, wenn
sie nicht als Flachdacher ausgefiihrt werden, mit der identischen Dachdeckung, wie die
dazugehorigen Hauptgebaude zu versehen.

Auf Flachdichern (ber 10 m? sind ausschlieBlich Grindicher zuldssig. Durch eine
durchwurzelbare  Mindestsubstratschicht von 10 cm soll eine  angemessene
Regenwasserriickhaltung sowie Vegetation auf diesen Dachern sichergestellt werden.

Um Uberdimensionierte Konstruktionen zu vermeiden sind auf untergeordneten Dachflachen
auch Blechdeckungen zulassig. Dies gilt auch fir Wintergarten und Terrassenliberdachungen. Hier
sind in Abwagung mit den funktionalen Anforderungen auch transparente Dacher zuldssig.

Gestaltung von Haupt- und Nebengebiduden

Die Fassadengestaltung sollte sich an der ortstypischen Bauweise orientieren, wobei die
AuBBenwdnde der Hauptgebadude als verputzte Flachen oder mit Holzverschalung auszufiihren
sind. Doppelhaushalften sind hinsichtlich ihrer Fassadengliederung, -materialien und -farben in
gleicher Art und Weise auszufiihren, sodass das Doppelhaus wie ein Baukorper wirkt.

In der Gemeinbedarfsfliche werden keine entsprechenden Festsetzungen getroffen, da sich die
geplante Feuerwehr schon aufgrund ihrer Struktur und GréRe wesentlich von der lokal tradierten
Bautradition abheben wird.

Abstandsflachen

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

Somit gilt die ,Satzung der Gemeinde Stephanskirchen (iber abweichende MaRe der
Abstandsflachentiefe” in der jeweils aktuellen Fassung.

Eine Verklrzung der Abstandsflachentiefen durch die Baurdume findet explizit nicht statt.

Die Satzung der Gemeinde Stephanskirchen setzt Uber die Regelung des Art. 6 BayBO
hinausgehende Abstandsflachentiefen fest.

Somit sind unabhéangig des Abstandes der Baurdume untereinander und zu den Flachen auBerhalb
des Anderungsbereichs ausreichende Abstinde hinsichtlich gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, des Brandschutzes sowie des Nachbarschutzes gewahrleistet.

Unter Einhaltung der Regelungen der gemeindlichen Satzung ist an jeder Stelle der festgesetzten
Baurdaume (wenn auch nicht an allen Stellen gleichzeitig), aufgrund der gewdhrten Ausnahmen
(16m-Privileg), eine Ausnutzung der maximalen Hohenentwicklung maoglich.

Sollte die Satzung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit verlieren, gelten die
allgemeinen Regelungen der BayBO. Auch unter deren Einhaltung sind gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse gewadhrleistet. Die Belange des Brand- und Nachbarschutzes sind somit
sichergestellt. Durch die generell gegeniliber der Satzung kiirzeren Abstandsflachen im Rahmen
der BayBO wadre auch in diesem Fall eine Ausnutzung der Baurdume moglich.

B.2.10 Solaranlagen

Um eine nachhaltige Energieerzeugung zu ermoglichen sind Solaranlagen unter gewissen
Rahmenbedingungen zur Wahrung des Ortsbildes zuldssig. Dies ist auch notwendig, um den
Vorgaben des Art. 44a BayBO zu entsprechen. In diesem Art. ist die Verpflichtung zur Installation
von Solaranlagen auf allen geeigneten Dachflachen geregelt. Fir Wohngebaude tritt diese
Regelung erst ab dem 01.01.2025 in Kraft. Um hier eine eindeutig vollziehbare und
quantifizierbare Regelung zu erhalten, wird dariber hinaus festgesetzt, dass in den allgemeinen
Wohngebieten und dorfliche Wohngebiete mindestens 30% der Dachflache der Hauptgebaude
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(inkl. Dachilberstdande) abzlglich der Quergiebel und Dachaufbauten mit Photovoltaik oder
Solarthermieanlagen zu belegen sind.

Um ein homogenes und ruhiges Erscheinungsbild des Gebdudes und Ortsbildes zu gewahrleisten,
sollen sich die Solaranlagen dem Dach bzw. dem Gebaude mdoglichst unterordnen. Solaranlagen
sind nur im Neigungswinkel der Dachhaut bzw. der Ebene der Fassade zuldssig. Ein Abstand zur
Dachhaut oder Fassade ist nur im Rahmen des konstruktiv notwendigen zulassig.

Fir Flachdacher ist konstruktionsbedingt eine abweichende Regelung getroffen. Um eine
Unterordnung gegeniiber den Gebauden zu gewahrleisten, diirfen die Paneele die Oberkante der
Attika nur um 1,5 m Uberragen. Um auch hier eine Niederschlagsriickhaltung und positive
Wirkungen auf das Mikroklima sicherzustellen, sind die Anlagen mit Griinddachern zu kombinieren.

Um durchgehende Griinstrukturen zu sichern und im Hinblick auf das Ortsbild unbefriedigenden
Situationen vorzubeugen, sind gebdaudeunabhdngige Solaranlagen generell unzuldssig.

Bei der Installation von Solaranlagen ist auf die Vermeidung von Blendwirkungen fiir andere zu
achten.

B.2.11 Einfriedungen

Die hier getroffenen Festsetzungen zu Einfriedungen bericksichtigen die Lage des Plangebietes
am Ortsrand. Um der Lage im Ubergang zur freien Landschaft gerecht zu werden und um einen
offenen Charakter des Planungsgebiets zu gewahrleisten, gilt es, rdumliche wie optische Barrieren
zu minimieren. So sind Zdune grundsatzlich nur bis zu einer Hohe von 1,2 m zuldssig. Weiter sind
nur Zaune aus Naturholz oder Metall (z.B. Maschendrahtzdune) mit einem offenen Anteil von
mind. 40% der Zaunflache zuldssig. Dariber hinaus sind Hecken aus heimischen Laubgehdlzen
zulassig.

Zwischen Geldandeoberflaiche und Zaun ist ein Abstand von 10 cm einzuhalten, um eine
Durchgéangigkeit fir Kleintiere zu erhalten.

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

Zur Einbindung der baulichen Anlagen in das bestehende Geldnde sind voraussichtlich ggf.
Stitzmauern nétig. Um die Auswirkungen dieser kiinstlich geschaffenen Barrieren auf das Orts-
und Landschaftsbild zu minimieren, sind Stitzmauern nur bis zu einer Hohe von 0,6 m und einer
Ldnge von 7 m zuldssig. Es ist ein Abstand zur Grundstiicksgrenze von mindestens 0,6 m
einzuhalten. Durch die Hohenbeschrankung auf 0,6 m kann voraussichtlich auf
Absturzsicherungen verzichtet werden, was die stadtebauliche Relevanz dieser Anlagen
wesentlich reduziert.

B.2.12 Aufschittungen und Abgrabungen

Grundsatzlich soll aus Griinden des Ortsbildes, Landschaftserhalts sowie Bodenschutzes das
bestehende Geldande weitgehend erhalten bleiben. In Abwagung mit einem Schutz der Gebadude
vor wild abflieRendem Oberflichenwasser sowie Uberschwemmungen im Rahmen von
Starkregenereignissen und der funktionalen Anforderungen in Verbindung mit der vorhandenen
Topographie sind jedoch eine Aufschittung und Abgrabung bis 0,7 m zur heutigen
Gelandeoberflache zuldssig. Dies ist jedoch nur zur Einbindung der Gebaude in die Topgraphie,
die Anpassung an die bestehenden StraBenverkehrsflichen sowie die Anlage von
Versickerungsmulden zulassig.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache ist voraussichtlich fir die vorgesehene Nutzung der
Feuerwehr aufgrund der grof3en notwendigen Rangier- und Hofbereiche eine grol3e, relativ ebene
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Flache notwendig. Um diese im heute leichtfallenden Geldande moglich zu machen, sind hier
weniger restriktive Festsetzungen zu Aufschiittungen und Abgrabungen getroffen. Aufgrund der
groBmaRstablichen Anlagen bleibt hier auch mehr Platz, um die topographischen Veranderungen
ortsbildvertraglich einzubinden.

Durch die zuldssige Oberkante der Aufschittung von 480,0 m . NHN ist ein Angleichen an die
Kreuter Stralle im Norden moglich. Somit kann auch die heutige, durch den StraRendamm
bedingte Senkenlage ausgeglichen werden. Somit wiirde sich im Starkregenfall hier kein Wasser
mehr sammeln.

Um Erosion und ungewollten optischen Barrieren vorzubeugen, dirfen durch Abgrabungen oder
Aufschittungen neu erzeugte Boschungsneigungen nicht steiler sein als in einem Verhaltnis von
1 (Hohe) zu 2 (Lange).

Griinordnungskonzept

Das entlang der Vogtareuther Stralle bestehende Feldgeholz soll aufgrund seiner Bedeutung fir
das Ortsbild, den Arten- wie den Naturschutz und das Mikroklima erhalten werden. In Abwadgung
mit einer Erschlielung der westlich angrenzenden Flachen sind lediglich zwei Baume zu fallen
zuldssig. Die Zufahrten sind jedoch konzentriert, um den Eingriff moglichst zu minimieren.
Insbesondere sind diese so gelegt, dass keine Hohlenbdume betroffen sind. Eine weitere Ausfahrt
ist im Bereich der Gemeinbedarfsflache vorgesehen. Durch diese zusatzliche Ausfahrt kénnen die
Verkehre der anriickenden Einsatzkrafte und der Alarmausfahrt voneinander getrennt werden.
Die Ausfahrt ist so situiert, dass keine groReren Baume und insbesondere keine Hohlenbaume
geféllt werden missen.

Dem folgend ist der Bereich des Feldgehdlzes mit Ausnahme der Zu- und Ausfahrtsflachen als
Flache mit Bindungen fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Innerhalb dieser sind die vorhandenen Bdume und
Straucher zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Zusatzlich sind die Bdume als zu erhalten
festgesetzt. Um eine Beeintrachtigung des Feldgehdlzes auszuschlieRen, sind in diesem Bereich
samtliche Abgrabungen, Aufschiittungen, Nebenanlagen oder sonstige Flachenversiegelungen
unzulassig.

Westlich und nérdlich des Planungsgebiets befinden sich landwirtschaftliche Flachen. Jedoch
schlieRen sich an diese wiederum bebaute Gebiete an. Somit handelt es sich hier nicht um einen
Ortsrand im eigentlichen Sinne. Um dennoch einen harmonischen Ubergang sicherzustellen, sind
entlang dieser Trennungslinie zu begriinende Flachen des Baugrundstiicks festgesetzt. Hier sind
freiwachsende Hecken aus heimischen standortgerechten Laubgeholzen zu entwickeln. Um eine
gewisse Qualitat der Flache zu gewahrleisten, ist eine Mindestanzahl der Gehdlze und deren
Qualitat festgesetzt. Um Flachenkonkurrenzen zu vermeiden, sind in diesen Bereichen samtliche
Flachenversiegelungen und Nebenanlagen unzuldssig. Um eine Zasur zwischen der
Gemeinbedarfsflache und den Wohnnutzungen sicherzustellen, ist auch hier eine entsprechende
Struktur festgesetzt. Somit kann auch eine naturraumliche Verbindung zwischen dem Feldgeholz
und den westlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen aufrechterhalten werden.

Dartiber hinaus sollen auch die Baugrundstiicke selbst im Hinblick auf das Ortsbild und einer
angemessenen Resilienz gegeniiber Hitzeereignissen mit Baumen ausgestattet werden. Dem
folgend ist je angefangenen 400 m? Grundstiicksfliche mind. ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen. Bestehende Baume erfiillen die verfolgten Zwecke ebenfalls und kénnen
daher angerechnet werden. Durch die Festsetzung von Pflanzqualitaten kann ein Erreichen der
gewiinschten Qualitdten in angemessener Zeit unterstiitzt werden. Eine dichtere Bepflanzung mit
Baumen erscheint in Abwadgung mit der geplanten Nutzung und dem vorhandenen
Vegetationsbestand nicht sinnvoll umsetzbar.
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Im Bereich der Gemeinbedarfsflache ist eine absolute Anzahl von 5 Badumen zu pflanzen (im Ur-
Bebauungsplan 8 Bdume) festgesetzt. Dies entspricht etwa einem Baum je 850 m? Grundstick.
Durch die Feuerwehrnutzung sind voraussichtlich grofe Hof- und Rangierflachen erforderlich.
Somit erscheint hier eine groflere Baumdichte nicht sinnvoll méglich. Relativiert wird dies durch
den Erhalt der Hecke entlang der kompletten Ostseite des Bereiches.

Durch die Festsetzung heimischer und standortgerechter Arten wird sichergestellt, dass die neuen
Strukturen auch einen Beitrag fiir die Bereicherung des Lebensraums heimischer Fauna darstellen
kdénnen.

Im Siiden werden die bestehenden Gehdlzstrukturen westlich der bereits bestehenden Bebauung
ebenfalls zu erhalten festgesetzt. Sie bilden eine natirliche Abgrenzung des zukiinftigen
dorflichen Wohngebiets zum allgemeinen Wohngebiet und strukturieren den Siedlungskorper.
Dariber hinaus weist diese Struktur auch eine erhaltenswerte, naturschutzfachliche Qualitat auf.

Im stidwestlichen Bereich des Planungsgebiets (dorfliches Wohngebiet) wird ein einzelner Baum
alter Auspragung zu erhalten festgesetzt. Dieser hat einen wesentlichen Einfluss auf das Ortsbild
und ist auch 6kologisch sowie fiir das (Micro-) Klima von wesentlicher Bedeutung. Ein weiterer
Baum weiter nordlich ist bereits in einem schlechten Erhaltungszustand. In Abwagung mit der
Verkehrssicherungsnotwendigkeit wird dieser nicht als zu Erhalten festgesetzt.

Durch die Ausflihrung der befestigten Flachen mit wasserdurchlassigen Beldgen soll der
Oberflachenabfluss verringert werden. Insbesondere kann so auch die Verdunstung im
Planungsgebiet und somit insgesamt die Klimaresilienz erhéht werden. Bei den 6ffentlichen
StraRenverkehrsflachen ist eine wasserdurchlassige Ausfiihrung aufgrund der Anforderungen an
die Flache nicht sinnvoll moglich. Dies gilt auch fir die Gemeinbedarfsflache, da hier dauerhaft
mit Schwerlastverkehr zu rechnen ist.

Grundsatzlich sollen die bestehenden Baume moglichst erhalten bleiben.
Wasser

Versickerung

Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers sinnvoll. Um den
natlirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen, ist als primdre Losung eine
ortsnahe, flaichenhafte Versickerung liber eine geeignete Oberbodenschicht anzustreben. Ist eine
Flachenversickerung nicht moglich, so ist einer linienformigen, unterirdischen Versickerung tber
(Mulden-) Rigolen der Vorzug vor einer punktuellen Versickerung Uber Sickerschédchte zu geben.
Insbesondere ist bei der Planung von Versickerungsanlagen auf einen ausreichenden
Grundwasserflurabstand zu achten. Ziel ist eine moglichst naturnahe Versickerung lber alle
Bodenschichten, um die Funktion des Bodens als Klimapuffer und Wasserspeicher aufrecht zu
erhalten.

Im Rahmen eines Bodengutachtens wurde partiell eine bis zu 1,4 m machtige Auffillung erkundet.
Innerhalb dieser ist eine Versickerung voraussichtlich nicht moglich. Aufgrund der relativ geringen
Machtigkeit der Auffiillung ist jedoch soweit konkrete Untersuchungen in den einzelnen
Bereichen dies notwendig machen, eine Sanierung der Bereiche der Versickerungsanlagen
moglich. Dabei ist jeweils auch ein ausreichend groRer Sickerkegel zu beachten. Dariber hinaus
ist auch eine Versickerung unterhalb der Aufflllungen moglich. Bei einem
Grundwasserflurabstand von ca. 4,0 m und einer Aufflllungsméachtigkeit von ca. 1,4 m ist auch
hier voraussichtlich noch ein ausreichender Grundwasserflurabstand der Sohle der
Versickerungsanlagen maglich.

Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die Vorgaben der "Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW)
einzuhalten. Soll von den TRENGW abgewichen werden, ist ein entsprechendes
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Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Das Arbeitsblatt DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" ist zu beachten.

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses sind alle befestigten Flachen in den allgemeinen
Wohngebieten und Mischgebieten mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufiihren. In diesem
Hinblick sind ebenfalls ggf. vorliegende Wechselwirkungen mit den bestehenden Auffillungen zu
beriicksichtigen und ggf. die Flachen unter den wasserdurchladssigen Belagsflachen zu sanieren.

Im Rahmen des Bauvollzuges und der zugehdérigen Entwdsserungsplanung ist eigenverantwortlich
zu prifen, ob die NWFreiV angewendet werden darf. Darf diese nicht angewendet werden, ist fiir
die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich und beim LRA
Rosenheim zu beantragen.

Die Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers (also die Feststellung, ob verschmutztes
Niederschlagswasser vorliegt) ist gegenliber dem Wasserwirtschaftsamt vorab nachzuweisen.
Hierbei sind das Arbeitsblatt DWA-A 102 "Einleitung von Regenwetterabfliissen" sowie das
Merkblatt DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" zu beachten.

Im Rahmen der Gelandemodellierung ist darauf zu achten, dass durch die BaumalBnahmen die
Situation hinsichtlich des wild abflieBenden Oberflachenwassers nicht negativ beeinflusst wird.
Um nachbarrechtliche Belange zu schiitzen, ist durch geeignete MaBnahmen sicherzustellen, dass
Niederschlagswasser vom Baugrundstiick nicht auf die Straenverkehrsfliche oder die
Nachbargrundstiicke gelangt. Der §37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist entsprechend zu
bericksichtigen.

Starkregen

Im Rahmen von Starkregenereignissen (100-jahriges Regenereignis) ist mit einer partiellen
Uberflutung der geplanten Gemeinbedarfsflache zu rechnen. Dies ist durch eine Absperrwirkung
durch den StraRendamm der Kreuter StraBe bedingt. Im Rahmen des Bebauungsplans sind
entsprechende Festsetzungen zu Aufschittungen vorgesehen, welche diese anthropogene
Muldenbildung ausgleichen und die natirlichen Abflussverhaltnisse auch in Zusammenhang mit
der Stralle wieder herstellen. Darliber hinaus ermoglichen die Festsetzungen eine angemessene
Hohenlage der Gebaude, um eine hochwasserangepasste Bauweise sicherzustellen.

Grundwasser

Entsprechend der Erkenntnisse des Bodengutachtens (siehe A.6.5 und A.6.6) ist mit
Grundwasserstanden etwa 4,0 m unter Gelandeoberkante zu rechnen. Somit sollte bei einer
Unterkellerung mit einem Untergeschoss im Normalfall ohne Eingriffe in das Grundwasser
moglich sein. Sollten fiir Einzelvorhaben, z.B. fiir das Feuerwehrhaus groRere Unterkellerungen
notwendig werden, ist darauf hinzuweisen, dass Eingriffe in das Grundwasser, egal ob dauerhaft
(z.B. Keller oder Fundamente) oder tempordr (z.B. im Rahmen der Baugrube) einer
wasserrechtlichen Genehmigung bedirfen. Diese ist beim Landratsamt Rosenheim - Wasserrecht
zu beantragen.

In diesem Zusammenhang wird auf eine wasserdichte Ausfiihrung (wasserdichter Keller,
Lichtschachte, Kellerfenster) und eine ausreichende Auftriebssicherheit, auch in den
Bauzustanden hingewiesen.

Im Rahmen dieser Wasserrechtlichen Genehmigung wird ein ggf. gegebener Aufstau des
Grundwassers und die Auswirkungen auf die Nachbarschaft geprift. Ggf. werden entsprechende
Malnahmen zur Reduzierung dieser in der Genehmigung verankert. Grundsatzlich ist eine
Umsetzung des Bebauungsplans jedoch auch ohne Eingriffe in das Grundwasser moglich. Somit
bedarf es in diesem Fall keiner Untersuchung auf Ebene des Bebauungsplans.
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Dartiber hinaus kénnen Schichtwasserhorizonte im Planungsgebiet auftreten. Im Hinblick auf
diese sind ebenfalls entsprechende SchutzmaBnahme vorzunehmen.

Niederschlagswassernutzung

Vor dem Hintergrund des Klimawandels soll das Niederschlagswasser moglichst lange im Gebiet
verbleiben. Dem folgend ist die verpflichtende Errichtung einer Niederschlagswasserzisterne zur
Gartenwassernutzung je Baugrundstiick vorgesehen. Somit kann insbesondere bei zukiinftig
vermehrt zu erwartenden Hitze- und Trockenheitsperioden die gemeindliche Wasserversorgung
entlastet werden.

Um dem Rahmen der Angemessenheit Rechnung zu tragen, ist das zu errichtende
Zisternenvolumen in Abhangigkeit von der GrundstlicksgroRe festgelegt. Dabei ist bis zu einer
GrundstiicksgroBe von 700 m? ein Mindestmal von 5 m3 Zisternenvolumen zu errichten. Dieses
Mindestvolumen ist aus einer sinnvollen technischen Mindestgrofe und dem Bedarf zur
Gartenbewadsserung, auch im Fall einer ldnger anhaltenden Trockenheit fiir entsprechende
Grundsticke abgeleitet. Um entsprechende Mehrbedarfe bei groeren Grundstiicken zu
bericksichtigen ist je 200 m? Grundsticksfliche die 700 m? Gbersteigen ein 1 m® zusétzliches
Zisternenvolumen zu errichten.

Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Der oOstliche Geltungsbereich wird lber die bestehende Vogtareuther StrafSe erschlossen. Diese
ist jedoch heute durch einen Radweg und eine Feldhecke von der geplanten Bebauung getrennt.
Um die Eingriffe in die Feldhecke zu minimieren, wird die ErschlieBung der geplanten 6
Baugrundstiicke auf zwei Stellen konzentriert. Somit kénnen auch die Gefahren fiir den Radweg
minimiert werden. Um dies zu erreichen, werden zwei Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung ,Wohnweg" etabliert. Zusatzlich ist im Bereich der Gemeinbedarfsflache eine
zusatzliche Ausfahrtsmoglichkeit vorgesehen. Somit kann der Verkehr der an- bzw. abriickenden
Einsatzkrafte und der Alarmausfahrt der Feuerwehr getrennt werden.

Auf der Vogtareuther StraRe ist im entsprechenden Abschnitt in ndherer Zukunft mit einer
wesentlichen Reduzierung des Verkehrsaufkommens zu rechnen, da die Miesbacher Stralle
(St 2095) nach Norden verlangert und nérdlich direkt an die Vogtareuther StraRe St 2359
angeschlossen wird. Somit erscheint auch ein Ausfahren von diesen zwei Ausfahrten direkt auf
die Vogtareuther Stral3e sinnvoll moglich.

Der zusatzliche Verkehr kann, gerade in Verbindung mit der kurzfristig zu erwartenden
Verkehrsreduzierung auf der Vogtareuther Stral3e, sicher aufgenommen werden.

Der sudliche Teil des Geltungsbereiches (dorfliches Wohngebiet) wird tber den bestehenden
Steinbreitenweg und einen privaten Stich von der Salzburger Strale aus realisiert. Aufgrund des
geringen Umfangs der Flachenausweisung in diesem Bereich erscheint dies ausreichend.

Um die ErschlieBung zu sichern, wird der private ErschlieBungsbereich als private Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,Wohnweg" festgesetzt.

Ein Befahren von diesem durch die Millabfuhr ist voraussichtlich nicht méglich. Jedoch erscheint
ein Bereitstellen der Mulltonnen am Abholtag an der Salzburger Strafse oder dem Steinbreitenweg
noch moglich (Zur Feuerwehr siehe Ziffer B.6).

An den Einmiindungen der Kreuter Stralle, der beiden neuen Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung sowie der moglichen Einmiindung von der Gemeinbedarfsflache aus in die
Vogtareuther StraRe sind jeweils Sichtdreiecke zu beriicksichtigen. Dabei ist gegenliber dem
Radweg ein Sichtdreieck mit einer Anfahrtssicht von 3m und einer Schenkelldnge von 30 m zu
Grunde zu legen. Gegeniiber der StaatsstraBe ist eine Anfahrtssicht von 5 m und eine
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geschwindigkeitsabhdngige Schenkelldange von 70 m (50 km/h) anzusetzen. Die von diesen
Sichtdreiecken Uberlagerten Flachen aulRerhalb der Verkehrsflaichen werden als von Bebauung
freizuhalten festgesetzt. Dieses Flachen sind von Baukorpern, Aufschiittungen, Einfriedungen,
parkenden Fahrzeugen, Bewuchs und sonstigen Gegenstanden in einer Hohe zwischen 0,8 und
2,5 m liber der Hohe der anliegenden StraRenverkehrsflache freizuhalten. Baume sind zulassig,
soweit die Krone in einer H6he von mehr als 2,5 m Hohe beginnt. Dem folgend ist diese
Festsetzung auch mit den Griinfestsetzungen in diesem Bereich kompatibel. Im Bereich der
Strallenverkehrsflachen ist keine entsprechende Festsetzung erforderlich. Hier obliegt es dem
Strallenbaulasttrager entsprechend verkehrssichere Verhaltnisse zu gewahrleisten.

Die Verpflichtung zur Einhaltung von Sichtdreiecken ergibt sich aus dem BundesfernstraBengesetz
(FStrG) und dies nur auBerorts. Innerorts handelt es sich lediglich um eine Empfehlung. Dem
folgend werden in den innerdrtlichen Bestandssituationen keine entsprechenden Festsetzungen
getroffen da deren Umsetzung nicht in angemessener Zeit realisierbar erscheint.

Stellplatze

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

Die Festsetzungen in der Gemeinbedarfsflache sind so getroffen, dass auch hier oberirdisch eine
angemessene Anzahl von Stellplatzen moglich ist. Dies gilt insbesondere auch vor dem
Hintergrund einer freiwilligen Feuerwehr.

Technische Infrastruktur

Die entsprechenden Medien Strom, Telekommunikation, Frischwasser und Abwasser liegen in
den angrenzenden Siedlungsgebieten und StraRen bereits vor. Im Rahmen des Bauvollzuges
kénnen die Bauvorhaben somit mit angemessenem Aufwand erschlossen werden. Entsprechende
Voruntersuchungen, insbesondere im Hinblick auf den Kanalanschluss wurden bereits
durchgefihrt.

Im Bereich der Bestandsbebauung liegen auch innerhalb der geplanten Baugebiete Leitungen vor.
Hier handelt es sich jedoch ausschlieflich um Hausanschlussleitungen. Diese bedirfen somit
keiner Sicherung im Bebauungsplan. Im Siiden im Bereich der Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung von der Salzburger Stralle aus verlauft eine Hausanschlussleitung eines nicht
im Bebauungsplanumgriff befindlichen Gebdudes. Da es sich jedoch um keine (ibergeordnete
Leitung handelt und das Geb&dude auch anderweitig erschlossen kénnte, muss im Bebauungsplan
keine Sicherung erfolgen. Dies kann privatrechtlich erfolgen. Der Bebauungsplan steht dem Erhalt
der Leitung nicht entgegen.

Brandbekampfung

Im nordlichen bzw. 6stlichen Teil des Geltungsbereichs (Gemeinbedarfsfliche und allgemeines
Wohngebiet) liegen alle Baugebiete bzw. deren Teile ndher als 50 m an der o6ffentlichen
StraRenverkehrsflache der Vogtareuther Strafle (vgl. Art. 5 Abs. 1 BayBO). Somit kann der
Feuerwehrangriff von dort aus erfolgen. Das Hydrantennetz ist in diesem Bereich, zusammen mit
der Frischwasseranbindung voraussichtlich im Rahmen des Bauvollzuges zu erweitern. Dies ist
durch die weiter sldlich anliegende Infrastruktur grundsatzlich moglich.
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Im siidlichen Bereich (dorfliches Wohngebiet) liegen Teile der geplanten Baurdume weiter als 50
m von den offentlichen StraRenverkehrsflichen der Salzburger Strale bzw. des
Steinbreitenweges entfernt. Hier erfolgt ein Feuerwehrangriff Giber eine Private Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung (Wohnweg). Ein Einfahren in diesen ist aufgrund der groRen
Strallenbreite der Salzburger StralRe im Siiden moglich.

Auch hier ist ggf. ein Ausbau des Hydrantennetzes im Bauvollzug erforderlich, aber aufgrund der
anliegenden Infrastruktur auch moglich.

Aufgrund der festgesetzten maximalen Oberkante des FertigfuBbodens in Verbindung mit der
Wandhohe kann die Personenrettung voraussichtlich mit Steckleitern erfolgen.

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung die Belange der Brandbekdampfung ausreichend
berilicksichtigt. Der konkrete Nachweis des Brandschutzes erfolgt im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens der Einzelvorhaben bzw. des Bauvollzuges.

Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Relevanzprifung zur speziellen,
artenschutzrechtlichen Prifung durch das Ingenieurbiro fiir Landschaftsékologie und
Naturschutzfachplanung ,Steil Landschaftsplanung” durchgefiihrt. Im Hinblick auf die zu
erwartenden Arten wird auf Ziffer A.6.8 bzw. das als Anlage beigefligte Gutachten verwiesen.

Ausweislich des Gutachtens konnen unter Einhaltung der folgenden aufgefiihrten MalRnahmen
VerstolRe gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande durch die Realisierung des
Bebauungsplans sicher ausgeschlossen werden.

U-1: Hohlenbdume sind nach Mdglichkeit zu erhalten. Sollte eine Fallung von Hohlenbdumen
geplant sein, werden die Hohlen vorab durch eine Leiterkontrolle oder, falls notwendig, durch
eine Bekletterung durch Baumkletterer, auf ihre Eignung fiir Fledermause untersucht. Der Verlust
geeigneter Baumhohlen ist durch die Anbringung von Fledermauskasten auszugleichen.

U-3: Die Fallung von Hohlenbdaumen ist zu vermeiden. Sollte eine Fallung von Hohlenbdaumen
unvermeidbar sein, sollte der Verlust der Baumhohlen durch die Anbringung von Vogel-Nistkasten
in der Umgebung ausgeglichen werden.

=>» (zu U-1 und U-3) Im Rahmen des Bebauungsplans sind samtliche kartierte Hohlenbdume als
zu Erhalten festgesetzt. Somit steht der Bebauungsplan der Mallnahme nicht entgegen.
Sollten einzelne dieser Baume in Zukunft aus Griinden der Verkehrssicherheit gefallt werden
mussen, sind entsprechende Malnahmen infolge §44 BNatschG durchzufiihren. Eine
Regelung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich. Dennoch wird im Bebauungsplan auf die
Durchfiihrung notwendiger MaRnahmen hingewiesen.

U-2: Sollte eine Verdanderung der Gebaude geplant sein, werden sie vorab auf eine Besiedlung
durch Fledermduse untersucht. Je nach vorhandenem Quartierpotenzial sind ggf. Detektor-
Begehungen zwischen Mai und Dezember erforderlich, um Zug-, Fortpflanzungs- und
Uberwinterungszeitraum abzupriifen.

U-4: Sollte eine Verdnderung der Gebdude geplant sein, wird vorab eine Brutvogelkartierung zur
Erfassung gebaudebriitender Vogelarten (insbes. Sperlinge) empfohlen.

= (U-2, U-4) Im Rahmen des Bebauungsplans sind keine MaRnahmen an Bestandsgebiuden
vorgesehen. Die Baurdume ermoglichen deren vollstandigen erhalt. Sollten in Zukunft
MalRnahmen an Gebauden durchgefiihrt werden, ergibt sich die Verpflichtung zur
Durchfiihrung der MaRnahme aus §44 BNatSchG. Im Bebauungsplan sind entsprechende
Hinweise aufgenommen.
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V-1: Unvermeidbare Geholz-Fallungen sowie Gebadudeabbriiche sind auRerhalb der Vogelbrutzeit
(nicht zwischen 1. Marz und 30. September) durchzufiihren.

=>» Die zeitliche Einschrankung der Fallzeitpunkte ergibt sich bereits aus §39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG. Somit bedarf es keiner Regelung im Bebauungsplan. Ein entsprechender Hinweis
ist dennoch aufgenommen. Beziiglich der Gebaudeabrisse wird auf die Behandlung zu U-2
und U-4 verwiesen.

V-2: Vorhandene Nistkasten sind auBRerhalb der Vogelbrutzeit (nicht zwischen 1. Marz und 30.
September) an geeignete Stellen in der ndheren Umgebung umzuhangen.

= Der Baum mit dem Nistkasten ist als zu erhalten festgesetzt. Somit ergibt sich keine
entsprechende Betroffenheit durch den Bebauungsplan.

Naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung

GemaR Bundesnaturschutzgesetz (§15 BNatSchG), Bayerischem  Naturschutzgesetz
(Art. 8 BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) miissen bei Planungen von Bauvorhaben
nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Im Rahmen der hier gegenstandlichen Bauleitplanung wird ein solcher Eingriff vorbereitet.

Die Ermittlung dieses naturschutzrechtlichen Ausgleichs erfolgt gemalR Leitfaden
,Eingriffsplanung in der Bauleitplanung” (2003) des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU). Der erneuerte Leitfaden von 2021 ist nicht
verpflichtend und wird von der Gemeinde Stephanskirchen bisher nicht angewendet.

Die im Geltungsbereich enthaltenen StralRenverkehrsflichen wie auch der siidliche Teil der
privaten StichstralRe von der Salzburger StraRRe aus bestehen bereits. Somit entstehen hier keine
neuen Eingriffe und die Flachen kdnnen bei der Betrachtung auRen vorbleiben.

Auch der sudliche Teil des geplanten WA ist bereits bebaut. Die Eingriffe sind somit bereits erfolgt.
Im Rahmen der Neuliberplanung werden keine weiteren ausgleichsbedirftigen Eingriffe
vorbereitet. Dies gilt auch fiir das Bestandsgebaude am Steinbreitenweg. Die Flache weiter stidlich
am Steinbreitenweg ist im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 38 ,,Gehering Mitte” als Mischgebiet
festgesetzt. Somit ergeben sich durch den hier gegenstandlichen Bebauungsplan keine neuen,
ausgleichsbediirftigen Eingriffe. Auch diese Bereiche konnen dem folgend bei der Ermittlung
aullen vor bleiben.

Die Feldhecke im Osten des Planungsgebietes bleibt bis auf drei schmale Zu- bzw.
Ausfahrtsbereiche komplett erhalten. Somit kann auch diese bei der Betrachtung auRen vor
bleiben.

Bestandsaufnahme

Der Eingriffsbereich ist heute intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Er ist somit der
Kategorie | ,,Gebiete geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild” nach Leitfaden
zuzuordnen.

In das Feldgeholz wird nur in drei sehr kleinen Flachen eingegriffen. Aufgrund der in Relation mit
dem Gesamteingriff sehr kleinen Flache, kann diese zusammen mit den lbrigen Flachen als eine
einheitliche Flache in die Eingriffsermittlung eingestellt werden.

Bei der im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans vorgenommenen Flichenerginzung
handelt es sich fast ausschlief3lich um intensiv genutztes Griinland, im Stidwesten geringfligig auch
um Wege-/Hof- und Abstellflachen. Diese werden jedoch im Sinne eine Worst-Case Betrachtung
aufgrund ihrer Kleinflachigkeit Ubermessen. Gehdlze sind im Erweiterungsbereich nicht
vorhanden. Die Einstufung in Kategorie | ,Gebiete geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild“ nach Leitfaden bleibt unverandert.
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Erfassung der Auswirkungen

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache ist eine GRZ von ca. 0,34 moglich. Somit ware der Bereich
der Eingriffsschwere Typ B, niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ < 0,35)
zuzuordnen. Jedoch ist durch Uberschreitung eine Gesamtversieglung bis zu einer GRZ von ca. 0,8
bzw. ausnahmsweise 0,9 moglich. Somit ist der Bereich dennoch dem Eingriffsschwere Typ A
,hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad“ zuzuordnen.

Flr den noch nicht bestehenden Bereich des WA sowie des MDW ist jeweils eine GRZ von 0,25
festgesetzt. Auch hier ist jedoch durch Uberschreitungen eine Maximalversiegelung von bis zu
55% zuldssig. Somit ist auch dieser Bereich dem Eingriffsschwere Typ A ,hoher Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad zuzuordnen.

Die neu geplanten Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung werden voraussichtlich
nahezu vollstandig versiegelt. Dem folgend sind diese dem Eingriffsschwere Typ A ,hoher
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad" zuzuordnen.

VermeidungsmafRhahmen

= Begrinung der Flachdachbereiche

= Festsetzungen zu versickerungsfahigen Belagen im WA, MD und teilweise der
Gemeinbedarfsflache

=  Festsetzung zu begriinender Flachen auf den Baugrundstiicken
=  Festsetzungen zu Baum und Heckenpflanzungen

Durch die Festsetzung der VermeidungsmaRBnahmen werden die Eingriffe relativiert. Unter
zusatzlicher Bericksichtigung der Nutzungsintensitdt der einzelnen Teilflichen des Eingriffs
ergeben sich die untenstehenden Kompensationsfaktoren:

Eingriff Gemeinbedarf Kategorie I TypA 0,5
Eingriff WA Kategorie I TypA 0,4
Eingriff MDW Kategorie I TypA 0,4
Eingriff Verkehrsflachen Kategorie I TypA 0,6
Flache Biotop- und Nutzungs- Beschreibung des Eingriffs Faktor Flache Kompensations-
typ (Ausgangszustand) (Wirkung / Prognosezu- umfang
stand) (gem. Leitfaden) in
mZ
allgemeines Kategorie |, Eingriffsschwere Typ A 0,4 2.347 m? 939 m?
Wohngebiet - WA | Landwirtschaftliche, in-
tensive Grinflache
dorfliches Kategorie I, Eingriffsschwere Typ A 0,4 2.220 m? 888 m?
Wohngebiet - Landwirtschaftliche, in-
MDW tensive Griinflache
Gemeinbedarfs- Kategorie |, Eingriffsschwere Typ A 0,5 4.169 m? 2.085 m?
flache Landwirtschaftliche, in-
tensive Griinflache
Verkehrsflachen Kategorie |, Eingriffsschwere Typ A 0,6 146 + 78 + 213 m?
Landwirtschaftliche, in- 131 =
tensive Griinfliche 355 m?
Gesamt 4.125 m?
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Abbildung 5: Eingriffsermittlung
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Ausgleichsermittlung

Es ergibt sich ein notwendiger naturschutzrechtlicher Ausgleich im Umfang von insgesamt
4.125 m2. Dieser wird vollumfinglich im Rahmen des Okokontos der Gemeinde Stephanskirchen
erbracht. Da die zuzuordnende Flache bereits vor 20 Jahren hergestellt und die Entwicklungsziele
erreicht wurden, kann eine maximale Verzinsung von 30% angesetzt werden. Der
Ausgleichsflachenbedarf reduziert sich deshalb von 4.125 m? auf 2.888 m2 Im Rahmen der
Aufstellung des Ur-Bebauungsplans wurden 2.546 m? vom Okokonto der Gemeinde
Stephanskirchen von den Flurstiicken 1085 und 1084, Gemarkung Stephanskirchen, abgebucht.

Die nun im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans zusitzlich erforderlichen
Ausgleichsflichen von 342 m?, welche sich aus der Differenz der insgesamt erforderlichen
Ausgleichsflache von 2.888 m? und der bereits im Rahmen des Ur-Bebauungsplans erbrachten
2.546 m? ergeben, werden auf dem benachbarten Flurstiick 1083 abgebucht.

Angaben zu den Okokontoflédchen

1084

1085 O @1083

Abbildung 6: Lage der Ausgleichsflachen in der Gemeinde Stephanskirchen — ohne MalRstab (Quelle: Bayern Atlas)
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Abbildung 7: Lage der Ausgleichsflachen auf den FISt.-Nrn. 1085 und 1084 Gemarkung Stephanskirchen —ohne MaRstab



Seite 38 von 64 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 77 "Gehering — Westlich der Vogtareuther StraRe”
Begriindung Gemeinde Stephanskirchen

Abbildung 8b: Lage der Ausgleichsfliche 1. Anderung des BPL 77 auf dem FISt.-Nrn. 1083 Gemarkung Stephanskirchen
—ohne Mal3stab
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Klimaschutz und Klimaadaption

Anpassung an den Klimawandel

Die Festsetzungen zum Erhalt und zur Pflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sorgen fiir eine lippige Durchgriinung des Planungsgebiets. Dies kann eine
klimadampfende Wirkung hervorrufen.

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

Durch die Festsetzung von sickerfahigen Beldagen (soweit moglich) wird die klimaregulierende
Wirkung des Bodens unterstlitzt und die abzuleitende Niederschlagsmenge bei zunehmend
auftretenden Starkregenereignissen reduziert.

Die Festsetzung von Grindachern fihrt zu einem gedrosselten Ablauf des anfallenden
Niederschlagswasser und einer héheren Verdunstung im Gebiet. Dies fuhrt auch zu einer
klimadampfenden Wirkung. Im Rahmen der Hohenfestsetzung ist die Errichtung der Gebaude in
einer im Hinblick auf lokale Uberflutungen durch Starkregenereignisse angepassten Bauweise
bericksichtigt.

Durch die verpflichtende Errichtung einer Brauchwasserzisterne kann das Niederschlagswasser
direkt im Planungsbereich dem Wasserkreislauf wieder zugefiihrt und gerade bei Hitze- und
Trockenheitsereignissen die gemeindliche Wasserversorgung entlastet werden.

Klimaschutz (Mitigation)

Die umfanglichen Pflanzgebote stellen eine Anreicherung der Vegetationsbestiande dar. Dies
relativiert den Eingriff in heute landwirtschaftliche Flachen etwas.

Die verbindliche Festsetzung von Solaranlagen fiihrt zu einer nachhaltigen, klimagasneutralen
Energieerzeugung.

Durch die Ausweisung von Bauland in Abrundung bestehender Bauflaichen an bestehender
Infrastruktur und die in Abwagung mit dem Orts- und Landschaftsbild moglichst dichte Bebauung
wird der Eingriff in zusammenhangende Naturrdume in Abwagung mit dem Bedarf an neuen
Wohnbauflachen minimiert.

Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

GemaR §13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) missen die Trager 6ffentlicher Aufgaben und
somit auch 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-Reduktionsziele bzw. absolute Ziele fir den Ausstol} von
Treibhausgasen fiir unterschiedliche Bereiche festgesetzt (vgl. §3 und §3a KSG).

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher die Frage in den Blick zu nehmen, ob und inwieweit diese
Einfluss auf die Treibhausgasemissionen hat und die Erreichung der Klimaziele gefdhrden kann.

Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich nur um einen Angebotsbebauungsplan handelt
und somit nur ein moglicher baulicher Rahmen vorgegeben wird, nur qualitativ und nicht
guantitativ erfolgen. Die genaue Ausformung der Bebauung und Nutzung des Areals und somit
die quantitative Bezifferung des Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des tatsachlichen
Bauvollzuges und Betriebes erfolgen.
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Aufgrund des kleinen Planungsumgriffs ist eine direkte Auswirkung auf die bundesweiten Ziele
des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Durch die verpflichtende Nutzung der Solarenergie ist den Reduktionszielen des Sektors 1
»,Energiewirtschaft” durch den Bebauungsplan Rechnung getragen.

Auf die Sektoren 2 ,Industrie” und 6 ,Abfallwirtschaft und Sonstiges” ergeben sich durch die
Planung keine Auswirkungen.

Die in Abwagung mit der landlichen Umgebung relativ kompakten Baukorper (insbesondere
Doppelhauser) stehen der Erreichung der Ziele des Sektors 3 ,Gebaude” nicht entgegen.

Der Bereich befindet sich im engen raumlichen Zusammenhang mit den Ubrigen Ortsbereichen
von Stephanskirchen und den dort befindlichen Infrastruktureinrichtungen. Somit bietet der
Standort gute Voraussetzungen fiir die Reduktion des Verkehrs und die vermehrte Nutzung des
Umweltverbundes (OPNV, FuRR- und Radverkehr). Insbesondere kénnen so auch die Anfahrtswege
zur Feuerwehr minimiert werden. Dem folgend steht die Planung der Erreichung der Ziele des
Sektors 4 ,Verkehr” nicht entgegen.

Im Hinblick auf den Sektor 5 , Landwirtschaft” wird landwirtschaftliches Griinland in geringem
Umfang Uberbaut. Dies hat jedoch keine Auswirkungen auf die entsprechenden Reduktionsziele
des KSG.

Von einer Uberplanung als Bauland sind im Planungsbereich ausschlieRlich heute
landwirtschaftliche bzw. bereits bebaute Flichen betroffen. Waldflichen als Klimasenken o.A.
sind nicht betroffen. Auch sind keine Moorbdden oder Ahnliches betroffen. Somit steht die
Planung auch den Zielen des KSG fiir den Sektor 7 ,Landnutzung, Landnutzungsanderung und
Forstwirtschaft” nicht entgegen.

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

B.10 Verhaltnis zum BP Nr. 38 ,,Gehering Mitte”

Wie unter A.5 im Detail beschrieben, Gberlagerte der Ur-Bebauungsplan Nr. 77 ,Gehering —
Westlich der Vogtareuther StraRe” den Bebauungsplan Nr. 38 , Gehering Mitte” in Teilen und
verdrangte diesen in seinem Geltungsbereich komplett.

Da es sich um einen in sich abgeschlossenen Bereich handelt, ist der Bebauungsplan Nr. 38
,Gehering Mitte” in seinen Restbereichen auch weiterhin vollziehbar und wird nicht
planungsbediirftig.

Die 1. Anderung ersetzt nun den Bebauungsplan Nr. 77 "Gehering - Westlich der Vogtareuther
StralSe" komplett.

B.11 Wesentliche Auswirkungen der Planung
Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:
= Schaffung von neuen Wohnbauflachen

= Sicherung der Daseinsfirsorge durch Entwicklung eines neuen, zukunftsfihigen
Feuerwehrstandorts.

= Sicherstellung einer ortsiblichen, Ilandlichen Gestaltung in Abwdgung mit den
Nutzungszwecken

= Dauerhafter Erhalt der Griinstrukturen entlang der Vogtareuther StraRe

= Schaffung einer angemessenen Durchgriinung des Planungsgebiets
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= Umwandlung von ca. 9.000 m? landwirtschaftlicher Nutzfliche in Bauland.

B.12 Flachenbilanz

Flachenbezeichnung Flache ca. GesaAr::;:cahnedc:
Nettobauland gesamt 12.981 m? 83,5%
dorfliches Wohngebiet 4.847 m? 31%
allgemeines Wohngebiet 3.965 m? 25,5 %
Gemeinbedarfsflache , Feuerwehr” 4.169 m? 27 %
Flachen mit Bindungen fir Bepflanzung 907 m? 6 %
Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestim- 540 m? 35%
mung ,, Wohnweg"

StralRenverkehrsflachen 1.117 m? 7%
Bruttobauland (Planungsgebiet): 15.545 m? 100 %

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

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.77 ,Gehering — Westlich der Vogtareuther StraRe”
wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen Ersatzstandort der Feuerwehr sowie
fiir neue allgemeine Wohngebietsflachen und Flachen fiir dorfliches Wohngebiet geschaffen. Der
Bebauungsplan trat am 18.12.2024 in Kraft.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans soll der Geltungsbereich im Norden im Bereich
der Gemeinbedarfsflichen mit der Zweckbestimmung ,, Feuerwehr” um ca. 565 m? nach Westen
erweitert werden und das stdlich gelegene dérfliche Wohngebiet um ca. 491 m? nach Norden.
Unter Hinzunahme weiterer Teile der bestehenden StraBenverkehrsflache des Kreuter StraRe im
Norden von ca. 50 m? ergibt sich ein neuer Umgriff von 15.545 m? gegeniiber dem Ur-Bebauungs-
plan mit 14.439 m?2.

Insgesamt kommt es nun auf einer Flache von ca. 9.000 m? zu einer Umwandlung heute intensiv
landwirtschaftlich genutzter Flachen in Bauflachen und ErschlieSung.

Bei der Bauleitplanung sind nach §1 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) die Belange des
Umweltschutzes, einschliefSlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bericksichtigen.
Um die Auswirkungen der gemeindlichen Planungsabsicht auf die einzelnen Schutzgiter
abschéatzen zu kdnnen, ist eine Umweltprifung notwendig. Die Einhaltung des Gesetzes lber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 25. Juni 2005, gedndert am 29.07.2017, gibt die
Erstellung eines Umweltberichtes vor. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind in das
Abwdagungsergebnis zum Plankonzept eingeflossen und im vorliegenden Umweltbericht als
gesonderter Bestandteil der Begriindung zusammengefasst. Mit der Novellierung des BauGB
2004, ist auch die Abarbeitung des Folgenbewaltigungsprogramms der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung in die Umweltprifung inhaltlich integriert.

Da auch der Ur-Bebauungsplan noch nicht umgesetzt wurde, baut der Umweltbericht auf dem
Umweltbericht des Ur-Bebauungsplans auf. Es werden die Auswirkungen auf die Schutzgiiter
beschrieben, welche sich durch die Realisierung der 1. Anderung gegeniiber dem Istzustand der
Flache ergeben. Eine Abgrenzung der Auswirkungen, welche sich aus dem Ur-Bebauungsplan
ergeben und welche Auswirkungen sich zusatzlich aus der 1. Anderung ergeben, erscheint dabei
nicht erforderlich. In weiten Teilen ergeben sich, zumindest qualitativ, ohnehin weitgehend
identische Umweltauswirkungen. Um die Veranderungen gegeniiber dem Ur-Bebauungsplan
kenntlich zu machen, sind im weiteren Text die Anderungen rot hervorgehoben.
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Lage und Nutzung
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Abbildung 9: Lage des Geltungsbereichs der 1. Anderung (Geltungsbereich 1. AE rot) sowie Lage des Geltungsbereichs
des Ur-Bebauungsplans (Geltungsbereich Ur-BPL blau) — ohne MafRstab

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 700 m norddstlich des Ortszentrums der Gemeinde
Stephanskirchen (SchloBberg) im Ortsteil Gehering. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke
3177, 3182/4, 3182/5, 3182/12, 3182/13, 3182/14, 3182/15 und 3182/19 sowie Teilflachen der
Flurstiicke 3182, 3182/16, 3188/1 (Vogtareuther StraRe) und 2873/1 (Kreuter StraRe). Der
Geltungsbereich liegt vollstandig in der Gemarkung Stephanskirchen.

Der Geltungsbereich wird heute im Norden intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Im
Sidwesten sind Teile bereits mit Wohngebduden bebaut. Im Sidwesten besteht in
Zusammenhang mit einem weiteren Wohngebdude mit Nebenanlagen Pferdehaltung. Im Osten
wird der Bereich durch die Vogtareuther StraBe begrenzt. Parallel dieser verlduft ein FuR- und
Radweg und ein Feldgehdlz. Nordlich und westlich grenzen weitere landwirtschaftliche Flachen
an. Im Siden und Siidosten befinden sich bebaute Bereiche (Wohn- und Mischgebiete). Im
Nordosten besteht ein landwirtschaftliches Anwesen.

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von ca. 1,55 ha. Er hat eine maximale Ausdehnung in Nord-
Sud-Richtung von ca. 320 m und in Ost-West Richtung von ca. 120 m.

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum ,Voralpines Moor- und Hiigelland” (Nr. D66 nach FisNatur)
und damit in der kontinentalen biogeographischen Region.
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Ziele des Bebauungsplans und dessen Festsetzungen

Abbildung 10: 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 77 ,,Gehering — Westlich der Vogtareuther StraBe”
ohne Malstab
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Cl1.1

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 77 ,Gehering — Westlich der Vogtareuther
StraRe” werden ein allgemeines Wohngebiet, dorfliche Wohngebiete sowie eine
Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” festgesetzt. Im allgemeinen
Wohngebiet und dem westlichen dorflichen Wohngebiet MDW 1 ist eine GRZ von 0,25 und im
MDW 2 von 0,21 zuldssig. In der Gemeinbedarfsfliche ist eine maximale GR von 1.400 m?
festgesetzt. Es sind groRzligige Baurdume mit zuldssigen Wandhéhen von 6,20 m (MDW und WA)
bzw. 7,0 m und 9,0 m (Gemeinbedarfsfliche) vorgesehen. In der Gemeinbedarfsflache ist
zusatzlich fir einen Ubungsturm punktuell eine Wandhéhe von bis zu 15 m zulissig.

Der Geholzbestand entlang der Vogtareuther StraRe wird weitestgehend als zu erhalten und
weiterzuentwickeln festgesetzt. Darliber hinaus werden diverse weitere Baume als zu erhalten
festgesetzt. An der westlichen Grenze des Geltungsbereichs werden zu begriinende Flachen der
Baugrundstiicke festgesetzt.

Im Weiteren sind Festsetzungen zu Abstandsflachen, Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen,
Dachern, Solaranalagen, ErschlieBung, Einfriedungen, Fassadengestaltung, Aufschiittungen und
Abgrabungen, der Griinordnung sowie der Niederschlagswassernutzung getroffen.

ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist bereits erschlossen; im Osten verlduft die Vogtareuther StraRe. Von dieser
werden zwei private Zufahrtsbereiche sowie eine Ausfahrt aus der Gemeinbedarfsflache etabliert.
Das dorfliche Wohngebiet im Sidden wird (ber den Steinbreitenweg und einen bereits
existierenden privaten Strallenstich an die Salzburger StraRe erschlossen.

Somit ist ein Anschluss des Planungsgebietes mit angemessenem Aufwand moglich. In der
Vogtareuther StraRe sowie der Kreuter Stralle liegen ein Misch- bzw. ein Schmutzwasserkanal
bereits vor. Auch die Gbrigen Medien liegen in diesen Bereichen vor.

Dem folgend kénnen die Flachen mit angemessenem Aufwand erschlossen werden.

Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden

Im Rahmen der Aufstellung des Ur- Bebauungsplans Nr. 77 ,,Gehering — Westlich der Vogtareuther
Stralle” wurde ein Umgriff von ca. 1,44 ha lberplant. Der Umgriff befand sich weitgehend im
AuBBenbereich und wurde im Flachennutzungsplan zum Grof3teil als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Es wurde neues Bauland von ca. 7.643 m? und neue Verkehrsfliachen von ca. 355 m?
ausgewiesen. Dartiber hinaus wurden ca. 4.272 m? bereits baulich genutzte Fliche und ca. 252 m?
bestehende Verkehrsfliche bestandsorientiert iberplant. Auf ca. 926 m? wurde ein bestehendes
Feldgehélz erhalten. Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans wird der Umgriff auf ca.
1,55 ha erweitert und ca. 1.075 m? weiteres Nettobauland ausgewiesen. Zusatzlich werden ca.
50 m? StraRenflache in den Umgriff mit einbezogen. Ca. 19 m? als zu erhalten festgesetzte Fliche
im Bereich des Feldgehdlzes entfallen und werden nun als Bauland festgesetzt.

Durch die Neuausweisung eines allgemeinen Wohngebietes, sowie weiteren Flachen von
dorflichem Wohngebiet und der Flache fiir Gemeinbedarf an bestehender Erschliefung, im
raumlichen Zusammenhang mit bestehender Bebauung, sind, soweit in Abwagung mit den
Ubrigen Planungszielen moglich, die Voraussetzungen fiir einen moglichst sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden, im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB, gegeben.
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C.1.2 Relevante gesetzliche Grundlagen und beriicksichtigte Fachpldne

C.2

Allgemeine rechtliche Grundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

= Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

= Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

= Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 lber die

Priifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme

Flachennutzungsplan

Parallel zur Aufstellung des Ur-Bebauungsplans Nr. 77 ,,Gehering — Westlich der Vogtareuther
StraRe” wurde im Jahr 2024 der Flichennutzungsplan im Rahmen der 35. Anderung angepasst.

In der 35. Anderung des Flichennutzungsplans sind nun ein dérfliches Wohngebiet, ein
allgemeines Wohngebiet und eine Gemeinbedarfsfliche dargestellt. Aufgrund der
Planungsgenauigkeit auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ist auch im Rahmen der
1. Anderung des Bebauungsplans dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 3 BauGB geniige getan.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Der Planungsbereich liegt in keinem durch das ABSP als besonders zu schiitzen definiertem
Bereich. Die allgemeinen Ziele gelten dennoch unverandert.

Biotopschutzkartierung, FFH und Vogelschutzgebiete

Im Planungsgebiet selbst und dessen unmittelbarer Umgebung sind keine kartierten Biotope,
Natur- oder Landschaftsschutzgebiete oder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete, Natura 2000 Gebiete, etc.) vorhanden.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Umsetzung der Planung

Die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 77 ,,Gehering — Westlich der Vogtareuther
StraRe” sowie dessen 1. Anderung bauplanungsrechtlich vorbereiteten MaRnahmen sind
grundsatzlich mit Eingriffen in die Natur und das Landschaftsbild verbunden.

Im Folgenden werden die Schutzglter, Arten und Lebensrdume, Grundwasser und
Oberflachenwasser, Boden, Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiiter sowie Mensch
(Ldrm und Erholungseignung) und Flache einzeln in ihrem Bestand beschrieben und bewertet.
Darauf aufbauend wird unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und
VerminderungsmaRnahmen eine Prognose Uber die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgiiter dargelegt. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.
Hierbei wird eine vierstufige Bewertung zu Grunde gelegt: keine Auswirkungen, geringe
Auswirkungen, mittlere Auswirkungen, hohe Auswirkungen auf den Umweltzustand.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen werden sowohl bau-, als auch anlagen- und
betriebsbedingte Wirkungsfaktoren beriicksichtigt. Aufgrund ihrer zeitlichen Beschrankung sind
hier baubedingte Auswirkungen weniger stark zu gewichten, wie die dauerhaften anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen.
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C.2.1 Schutzgut Lebensraume und Arten

Bestand

Die siidlichen Flachen des Geltungsbereichs werden zum GrofRteil bereits baulich genutzt. Im
Zusammenhang der Bebauung bestehen einige Baume, insbesondere eine grofle und alte
Walnuss im Slidwesten. Im Norden bestehen intensiv landwirtschaftlich genutztes Griinland
sowie ein Feldgehdlz entlang der Vogtareuther Stralle. Das Planungsgebiet weist somit nur im
Bereich des Geholzbestandes eine Habitateignung auf. Auch als Nahrungshabitat ist das Gebiet
aufgrund der Siedlungsnahe nur bedingt geeignet. Dies bestatigt auch die artenschutzrechtliche
Relevanzpriifung, welche zum Bebauungsplan erstellt wurde (siehe Anlage).

Dem folgend weist das Planungsgebiet potenzielle Ruhe- und Fortpflanzungsstatten fir
Fledermduse im Bereich des Feldgeholzes auf. Das Feldgehdlz ist darliber hinaus ein potenzielles
Nahrungshabitat und koénnte eine Leitstruktur darstellen. Hohlen- oder hoéhlenbritende
Vogelarten wie Gartenrotschwanz, Feldsperling und verschiedene Meisenarten finden potenzielle
Nistpldtze in den Habitatraumen im Plangebiet.

Das Plangebiet weist dariiber hinaus keine geeignete Vegetations- und Habitatsstruktur fir
weitere prifungsrelevante Arten der Artengruppen Reptilien, Amphibien, Libellen, Kafer,
Schmetterlinge, Weichtiere und GefaRpflanzen auf. Daher kdnnen im Hinblick auf weitere Arten
VerstolRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote ausgeschlossen werden.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kommt es zu Larm- und Staubemissionen. Deren Auswirkungen werden durch die
begrenzte FlachengroRe, die Vorbelastung durch die nahegelegene StralRe und die angrenzenden
Nutzungen relativiert. Somit ist hier mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung geht eine intensiv genutzte, landwirtschaftliche Grinflache
verloren. Diese Flache ist Teil einer sich nach Westen erstreckenden groReren
landwirtschaftlichen Flache. Da die Flache im groReren Umfeld bereits von Wohnbebauung
umgeben ist, ist mit keinen wesentlichen Auswirkungen auf die Habitatfunktion der Gesamtflache
zu rechnen. Die als Brut- und Nahrungshabitat méglicherweise relevante Flache im Bereich des
Geholzbestandes entlang der Vogtareuther StralRe wird durch entsprechende Festsetzungen vor
baulichen Eingriffen weitestgehend geschiitzt. Fir die Zufahrten zu den einzelnen Wohneinheiten
des allgemeinen Wohngebiets sowie fiur die zusatzliche Ausfahrt im Bereich der
Gemeinbedarfsflaiche mussen einzelne Baume des Gehdlzbestandes gefallt werden. Hier sind
jedoch keine Hohlenbdaume betroffen. Auch die Ubrigen Bestandsbdaume, insbesondere die
Hohlenbdume bleiben erhalten. Somit ist insgesamt von geringen anlagenbedingten
Auswirkungen auf das Schutzgut Lebensraume und Arten auszugehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt kommt es im Bereich der geplanten Bebauung zu Larm- und Lichtemissionen. Da
die stidlich angrenzenden Bereiche bereits baulich genutzt werden und das Planungsgebiet direkt
an der Vogtareuther Strale liegt, ist dennoch mit keiner wesentlichen Veranderung der Situation
zu rechnen. Insgesamt ist hier von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auszugehen.
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C.2.2

Ergebnis

Flr das Schutzgut Lebensraume und Arten sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit
zu erwarten.

Schutzgut Grundwasser und Oberflichenwasser

Bestand

Im Planungsgebiet selbst und dessen unmittelbarer Umgebung, befinden sich keine
Oberflaichengewasser. Im Kartenmaterial des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt sind im
Planungsgebiet und in dessen naherer Umgebung keine festgesetzten Uberschwemmungsgebiete
sowie Hochwassergefahrenflichen der Kategorien HQ100 oder HQextrem verzeichnet. Das
Planungsgebiet liegt in keinem wassersensiblen Bereich.

Im Rahmen von Niederschligen kénnen dennoch temporire, lokale Uberschwemmungen
auftreten. Aufgrund der topographischen Situation mit einem leichten Gefalle von Stiden nach
Norden, ist mit keinen grolReren Oberflachenzufliissen zu rechnen.

Im Rahmen einer gemeindlichen Untersuchung zu Sturzfluten zeigte sich, dass sich das Wasser
der angrenzenden Flachen im norddstlichen Bereich (geplante Gemeinbedarfsflache) aufgrund
der Barrierewirkung des StraBendamms der Kreuter Stralle sammelt. Im untersuchten Fall eines
100-jahrigen Regenereignisses ist in diesem Bereich mit Wasserstanden von bis zu 0,5 m zu
rechnen.

Ausweislich des zum Bebauungsplan erstellten Bodengutachtens ist mit einem
Grundwasserflurabstand von ca. 4,0 m auszugehen. Zusatzlich ist mit darlberliegenden
Schichtwasserhorizonten zu rechnen.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den Grundwasserflurabstand von ca. 4,0 m ist voraussichtlich auch im Bauvollzug
(Baugrube) mit keinen Eingriffen in das Grundwasser zu rechen. Ggf. sind Schichtwasserhorizonte
betroffen. Da diese jedoch raumlich begrenzt sind, sind hier keine wesentlichen Auswirkungen zu
erwarten.

Insgesamt ist somit mit baubedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch den Grundwasserflurabstand von ca. 4,0 m ist voraussichtlich nicht mit dem Einbinden von
Kellern oder Fundamenten in das Grundwasser zu rechnen. Sollte dies durch groRere
Einbindetiefen der Bauwerke dennoch geplant sein, erfordert dies eine Wasserrechtliche
Genehmigung. Diese kann nur erteilt werden, wenn keine wesentlichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Grundwasser zu erwarten sind oder diese durch entsprechende MaRnahme, welche als
Nebenbestimmungen zur Genehmigung gesichert sind, ausreichend gemindert werden kénnen.

Es ist damit zu rechnen, dass durch Gebaude bzw. Aufschiittungen, die heute im nordéstlichen
Bereich befindliche Senke im Starkregenfall nichtmehr das gesamte Wasser aufnehmen kann. Je
nach Konzept wird das Retentionsvolumen hier verkleinert, oder der gesamte Bereich wird an das
Strallenniveau der Kreuter StraRe angeglichen. Dann flieBt das Niederschlagswasser lber die
Kreuter Stralle hinweg weiter nach Norden. Dies war vor der Erstellung der anthropogenen
Barriere des StraBendamms der Kreuter StralRe auch der Fall. Nordlich der Kreuter Strafe
bestehen keine besonders schitzenswerten Nutzungen. Die Flachen sind landwirtschaftlich
genutzt.
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c.23

Die Gebaude im Planungsgebiet, insbesondere in der Gemeinbedarfsfliche kénnen durch
entsprechende bauliche MalRnahmen im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans
ausreichend vor negativen Einwirkungen durch abflieBendes Oberflachenwasser geschutzt
werden.

Durch die Versiegelung von Flachen ergeben sich Veranderungen in der Grundwasserneubildung
und es kommt zu vermehrtem Oberflaichenabfluss. Diese wird durch Berlcksichtigung
versickerungsfahiger Belage und Vorgaben zu Griindachern, soweit in Abwagung mit den lGbrigen
Planungsrahmenbedingungen moglich, verringert. Aufgrund der Bodenverhaltnisse kann das
anfallende Niederschlagswasser dennoch innerhalb des Planungsgebiets direkt versickert
werden. Somit bleibt die kleinrdumige Wasserbilanz unverdandert.

Insgesamt sind aufgrund des veranderten Abflussverhaltens im Starkregenfall anlagenbedingte
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser zu
erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

In Teilen des Planungsgebiets liegen Auffiillungen vor. Durch diese darf, um Verunreinigungen des
Grundwassers vorzubeugen voraussichtlich nicht versickert werden. Aufgrund der geringen
Machtigkeit dieser kann jedoch eine Sanierung der fiir die Versickerung notwendigen Flachen
erfolgen. Dariliber hinaus besteht auch von der Unterkante der Auffillungen bis zum Grundwasser
ausreichend Abstand, um erst ab dieser Kante mit einer ausreichenden Filterfunktion zu
versickern.

Im Rahmen der geplanten Nutzungen ist in der Regel nicht mit der Nutzung von
grundwassergefahrdenden Stoffen in wesentlichem Umfang zu rechnen. Bei gesetzeskonformem
Umgang mit diesen Stoffen ist mit keinen wesentlichen Auswirkungen zu rechnen.

Insgesamt ist betriebsbedingt mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden
zu rechnen.

Ergebnis

Fiir das Schutzgut Grundwasser und Oberflaichenwasser ist aufgrund der Verdanderung des
Oberflachenabflusses insgesamt mit Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu rechnen.

Schutzgut Flache

Bestand

Der Bebauungsplan incl. Erweiterung (1. Anderung des Bebauungsplans) umfasst eine Fliche von
ca. 1,55 ha, davon erfolgt auf einer Flache von ca. 0,9 ha eine Veranderung des heutigen Zustands.
Die librigen Flichen sind bereits heute entsprechend der in der Anderung geplanten
Flachenfestsetzung genutzt (Wohngebiet, Mischgebiet, Verkehrsflachen) oder es werden keine
Eingriffe geplant (Feldgeholz).

Der Eingriffsbereich wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Grinland genutzt.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Die im Rahmen der Bauleitplanung vorbereiteten Baumalnahmen sind voraussichtlich ohne
einen Uber die BaumaRnahme hinausgehenden Flachenverbrauch (externe BaustralRen etc.) zu
realisieren. Somit ist mit anlagenbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Flache zu rechnen.
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Anlagenbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung wird eine Flache von ca. 0,9 ha neu Uberplant;
bestehende oder zu erhaltende Verkehrs- und Grinflachen sowie bereits bestehende Bebauung
nicht mitgerechnet.

Entsprechend der Festsetzungen ist auf dieser Fliche eine Versieglung von bis zu ca. 5.812 m?
moglich.

Durch Festsetzungen zu wasserdurchldssigen Beldgen fiir die Zufahrten wird diese
Flacheninanspruchnahme etwas relativiert.

Daneben wird die geplante Flacheninanspruchnahme an bestehender ErschlieBung, im
Zusammenhang mit bestehenden Siedlungsstrukturen, durchgefiihrt. Dadurch wird die
Flacheninanspruchnahme ebenfalls in gewisser Weise relativiert. Zudem werden wertvolle
Grinstrukturen im Rahmen der Planung erhalten. Es ist mit anlagenbedingten Auswirkungen
mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Flache zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

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

Ergebnis

Flr das Schutzgut Flache sind insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.
Schutzgut Boden

Bestand

Laut Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (Stand: Juni 2024)
ist der Bodenaufbau vorherrschend durch Braunerde gepragt. Gering verbreitet findet sich
Parabraunerde auf kiesfiihrendem Lehm und weiterhin Schluff- bis Lehmkies.

GemaR der digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern 1:25.000 besteht der Boden aus
bindigen, gemischtkérnigen Lockergesteinen in Form von einem Ton-Schluff-Sand-Kies-Gemisch.
Es besteht eine mittlere, teils hohe Tragfahigkeit. Der Boden ist oft wasser-, frost- und
setzungsempfindlich.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Bodengutachten durchgefiihrt (Bau-
und Umweltconsulting Rosenheim GmbH; 18.06.2024) welches den Unterlagen als Anlage
beiliegt.

In diesem Rahmen wurden bis zu einer maximalen Tiefe von ca. 1,4 m u. GOK eine Auffillung
angetroffen. Unterhalb der Aufflllungen wurden locker gelagerte bzw. weiche bis steife
Geschiebelehme bis in ca. 4,5 m u. GOK aufgeschlossen. Unterlagert werden diese verwitterten
Lehme von Geschiebemergeln mit mitteldichter bis dichter Lagerung bzw. halbfester bis fester
Konsistenz.

Innerhalb der Auffillungen wurden geringfligige anthropogene Fremdbestandteile in Form von
Schwarzdecke und Ziegelbruch angetroffen. Anthropogene Ablagerungen haben eine oft
kleinrdumig stark wechselnde Zusammensetzung. Moglicherweise enthalten die Auffillungen
daher noch weitere mineralische und nichtmineralische Fremdbestandteile, die durch die
erstellten Bohrungen bisher nicht aufgeschlossen wurden.
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Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase wird der anstehende Boden abgeschoben und bis zur Wiederverwendung
zwischengelagert, bzw. nicht verwendbarer Boden abgefahren.

Die Funktionen des Bodens als Standort flir Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen,
Retentionsvermogen  flir  Niederschlagswasser, Nitratriickhaltevermdgen,  Filter- und
Pufferfunktion fir Schadstoffe gehen verloren.

Die anthropogienen Auffiillungen sind voraussichtlichen von den ubrigen Aushubmassen zu
separieren. Aufgrund der entsprechend der Ergebnisse des Bodengutachtens anzunehmenden
nur geringen Verunreinigungen kénnen dieses Aushubmassen voraussichtlich mit angemessenem
Aufwand lber die iblichen Entsorgungswege entsorgt werden.

Somit ist hier mit baubedingten Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung gehen ca. 0,9 ha Boden als landwirtschaftliche
Produktionsgrundlage verloren. Von dieser Flache werden bis zu 67 % versiegelt.

Die Auswirkungen werden durch versickerungsflachige Beldge und den Schutz bestehender
Geholzbestande reduziert, jedoch ist hier mit anlagenbedingten Auswirkungen mittlerer
Erheblichkeit zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der geplanten Nutzung als allgemeines Wohngebiet, dorfliches Wohngebiet und
Flache fiur Gemeinbedarf kann die Handhabung bodengefahrdender Stoffe weitgehend
ausgeschlossen werden. Betriebsbedingt ist somit mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Boden zu rechnen.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Boden sind insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.
Schutzgut Klima / Luft

Bestand

Fur das Planungsgebiet betrdgt das Niederschlagsmittel 1.100 - 1.300 mm/Jahr. Die Jahresmittel-
temperatur betragt 8-9°C (Umweltatlas).

Durch die bereits bestehende Umgebungsbebauung und die bisherige Nutzung hat die
verhaltnismaRig kleine Eingriffsflache nur eine unwesentliche Bedeutung fiir das Mikroklima der
umgebenden Gebiete. Zudem besteht fiir die Flache keine weitergehende Funktion fir die
Frischluftentstehung oder als Frischluftleitbahn.

Im Planungsgebiet besteht entlang der Vogtareuther StraRe ein Gehodlzbestand, welcher eine
gewisse lufthygienische Funktion, wie Staubfiltrierung und Klimaausgleich aufweist. Diese ist
jedoch aufgrund der begrenzten GroRe des Gehdlzbestandes von untergeordneter Bedeutung.
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Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase wird es kurzfristig zu erhéhten Abgas- und Staubemissionen durch die
Bautatigkeit kommen, jedoch kénnen die Auswirkungen als gering beurteilt werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Der Geholzbestand entlang der Vogtareuther Stralle wird durch Festsetzungen des Bebauungs-
plans vor negativen Eingriffen geschiitzt.

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans ist jedoch mit einer relativ hohen Versiegelung
von Uber 50 % zu rechnen. Dadurch wird das Mikroklima hinsichtlich Hitze negativ beeinflusst. Die
Auswirkungen werden aber durch die geringe GroRBe des Plangebietes, den vorgenannten
Geholzbestand und zusatzliche Baum- und Strauchpflanzungen relativiert.

Dennoch ist, insbesondere aufgrund der Umgebung und der kleinen FlachengroRe mit
anlagenbedingten Auswirkungen von geringer Erheblichkeit auszugehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aufgrund der verhaltnismaRig kleinen Eingriffsfliche und der bestehenden Umgebungsbebauung
ist davon auszugehen, dass es nur zu einer sehr moderaten Zunahme des Verkehrs und den damit
verbundenen Emissionen kommt. Weitere anlagenbedingte Emissionen in relevantem Umfang
sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

Die betriebsbedingten Auswirkungen kdnnen somit als gering beurteilt werden.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind von geringer Erheblichkeit.
Schutzgut Landschaftsbild

Bestand

Im Norden grenzen freie Griin- und Ackerflichen an, welche jedoch westlich bereits im
Nahbereich durch weitere Bebauung gefasst sind. Auch weiter nordlich befinden sich
Einzelanwesen und der Raum wird in ca. 400 m Entfernung durch den Ortsteil Entleiten gefasst.
Hier hat das Planungsgebiet dennoch eine gewisse Fernwirkung. Es besteht besonders von der
Vogtareuther StraRe in der Verlangerung des Ortseingangs eine gute Einsehbarkeit. Von Westen
ist der Bereich durch die Begriinung entlang des Steinbreitenweges abgeschirmt und hier fangt in
ca. 100 m Entfernung die Bebauung des Ortsteils SchloRberg an. Somit besteht hier nur
eingeschrankte Fernwirkung. Nach Siden grenzt direkt Bebauung an und es besteht keine
Fernwirkung. Auch nach Osten ist der Bereich durch die Feldhecke und eine jenseits der
Vogtareuther Strale liegende landwirtschaftliche Hofstelle abgeschirmt.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt ist, wenn Uberhaupt, durch Baukrdne etc. mit einer Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes zu rechnen, somit handelt es sich hier um geringe Auswirkungen.
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Anlagenbedingte Auswirkungen

Von Norden und Westen wird die neue Bebauung einsehbar sein und damit eine Veranderung des
Ortsbildes bewirken. In Richtung Westen wird die geplante Bebauung durch zu begriinende
Flachen des Baugrundstiicks in das Landschaftsbild eingebunden. Zur Vogtareuther StraRRe hin
flhrt der Erhalt des Geholzbestands auch weiterhin zu einer guten Einbindung der Flache in das
Landschaftsbild.

Da der Gesamtbereich jedoch auch von Norden bereits heute von Bebauung gepragt ist, sind die
anlagenbedingten Auswirkungen auf das Landschaftsbild als von geringer Erheblichkeit
einzustufen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Landschaftsbild sind somit insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Im Planungsgebiet befinden sich keine Kultur- und Sachgtiter. In der Denkmalliste des Bayerischen
Landesamtes fir Denkmalpflege sind weder im Planungsgebiet noch in dessen unmittelbarer
Umgebung Bau- oder Bodendenkmaler noch geschiitzte Ensemble verzeichnet.

Auswirkungen

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

Ergebnis

Flr das Schutzgut Kultur- und Sachgtiter sind keine Auswirkungen zu erwarten.
Schutzgut Mensch (Larm und Erholungseignung)
Bestand

Lérm und Geruch

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen bestehen ggf.
Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen. Soweit diese das (ibliche
(zulassige) MaR nicht Gberschreiten, ist mit keiner unzuldssigen Beeintrachtigung der geplanten
Nutzungen zu rechnen. Weiter befinden sich sowohl nordwestlich als auch sidostlich
landwirtschaftliche Betriebsstellen. Auch von diesen sind entsprechende Emissionen zu erwarten.

Es ist mit keinen relevanten Anlagenlarmimmissionen aus der Umgebung zu rechnen bzw. sind
diese durch die bestehenden Nutzungen bereits eingeschrankt.

Durch die Vogtareuther StraRRe ist mit relevanten Verkehrslarmemissionen zu rechnen. Durch die
geplante Verlangerung der Miesbacher StralRe 2095 bis zur Vogtareuther StraBe direkt nordlich
des Planungsbereichs ist hier mit einer massiven Verkehrs- und somit Lirmabnahme zu rechnen.



1. Anderung Bebauungsplan Nr. 77 "Gehering — Westlich der Vogtareuther StraRe” Seite 55 von 64

Gemeinde Stephanskirchen Umweltbericht

C3

Erholungseignung

Der Planungsbereich ist heute intensiv landwirtschaftlich genutzt bzw. bereits bebaut. Eine
besondere Erholungseignung der Flache besteht nicht.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase wird es kurzfristig zu erhohten Larmemissionen, durch die Bautatigkeit
kommen; diese kénnen als Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit eingeordnet werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Anlagenbedingt kommt es zu keinen wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die durch den Bebauungsplan bedingte Erh6éhung der Verkehrslarmbelastung gegeniiber der
Bestandssituation ist zu vernachlassigen.

Durch die kurzfristige, massive Verkehrsabnahme auf der Vogtareuther StraRe ist mit keinen
relevanten Verkehrslarmbelastungen im Planungsgebiet zu rechnen.

Im Hinblick auf die Emissionen der landwirtschaftlichen Hofstellen ist aufgrund der grofRen
Entfernung im Nordosten mit keinen negativen Auswirkungen zu rechnen. Im Stidosten ergibt sich
durch die Ausweisung eines dorflichen Wohngebiets keine Verdanderung im Hinblick auf die
Bestandssituation.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Mensch sind hinsichtlich der Erholungseignung und den Larm Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

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

Wechselwirkung Boden — Fléiche — Wasser - Pflanzen

Die Versiegelung von Flachen im Geltungsbereich fihrt neben dem Verlust von Boden und Flache
auch mittelbar zu einem gréBeren Oberflachenabfluss. Die Versickerung wird auf eine kleinere
Flache konzentriert. Des Weiteren ist weniger Vegetation vorhanden, um die Niederschldge zu
»puffern”.

Wechselwirkung Boden — Wasser

Die anthropogenen Auffillungen im Planungsgebiet flihren zu einem Ausschluss der Versickerung
von Niederschlagswasser in diesen Bereichen. Durch den Ausschluss der Versickerung soll
insbesondere einer Ausbreitung evtl. Verunreinigungen in weitere Bodenmassen, aber auch der
Verunreinigung des Grundwassers vorgebeugt werden.

Wechselwirkung Boden — Vegetation — Klima

Durch den Verlust von Boden durch Versiegelung bzw. Bebauung bleibt weniger Raum fiir
Vegetation. Dies flihrt zu einer negativen Verdnderung des Mikroklimas (versiegelte Flachen
heizen sich mehr auf, keine Verdunstung).
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Rahmenbedingungen in Hinblick auf den Klimawandel

Die hier enthaltenen Ausfihrungen zum Thema Klimawandel erganzen die Ausfiihrungen zum
Schutzgut Klima / Luft thematisch.

Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimawandel

Der Eingriffsbereich wird mit der Bebauung des allgemeinen Wohngebiets und des dorflichen
Wohngebietes sowie der Gebaude der Feuerwehr auf der Flache flir Gemeinbedarf intensiv
genutzt werden. Durch die Planung geht eine Flache verloren, welche, wenn auch in geringem
Umfang, eine klimasenkende Wirkung hat. Dieser Verlust kann auch durch die auf Ebene der
konkreten Bauleitplanung festgesetzte Durchgriinung des Planungsgebiets nicht ausgeglichen
werden.

Es ist jedoch festzuhalten, dass im Rahmen des Bebauungsplans die versiegelten Flachen an
anderer Stelle ausgeglichen werden, was wiederum einen positiven Effekt auf das Klima hat und
die negativen Auswirkungen minimiert. Der Geho6lzbestand entlang der Vogtareuther StrafSe hat
zudem einen minimal positiven Effekt hinsichtlich Klimadampfung.

Anfalligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Grundsatzlich erhoht sich durch die Bebauung die Anfalligkeit des Bereichs fiir die Folgen des
Klimawandels. Durch die versiegelten Flachen ist im Zusammenhang mit Hitzeereignissen mit
erhohten Temperaturen zu rechnen. Dies wird jedoch durch die landliche Umgebung und den
damit relativ hohen Vegetationsbestand relativiert. Durch die zu erwartende Versiegelung
kénnen, die vermehrt zu erwartenden Starkregenereignisse weniger gut versickert werden. Dies
gilt insbesondere fir den nordlichen Bereich, in welchem heute ein Aufstauen von
Oberflachenabfluss zu erwarten ist.

Auf Ebene der Bauleitplanung sind entsprechende MaBnahmen (u.a. die Festsetzung einer
Mindesthohe des FertigfuRbodens, Hinweise zu einer hochwasserangepassten Bauweise,
Festsetzung von sickerfahigen Beldgen zur Reduktion des Oberflachenabflusses, Festsetzung von
Baumpflanzungen zur Verschattung etc.) getroffen, welche diesen Auswirkungen entgegenwirken
und vor groReren Schaden schiitzen sollen.

Fir den als ,zu erhalten” festgesetzten Gehdlzbestand ergeben sich, im Hinblick auf die
Anfalligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels, durch die geplante Bebauung nur
geringfligige Auswirkungen.

Auswirkungen der Planung auf die Ziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes

Im Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) sind Ziele fiir die Reduktion von schadlichen
Treibhausgasemissionen bezogen auf einzelne Sektoren (vgl. Anlage 1 zu §§ 4 und 5 KSG)
festgelegt. Nach MaRgabe des § 13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) mussen alle Trager
offentlicher Aufgaben und somit auch die Gemeinde Stephanskirchen bei ihren Planungen und
Entscheidungen die Ziele dieses Gesetzes berlicksichtigen. Dabei ist die Fragestellung zu
beleuchten, ob und inwieweit die Planungen Einfluss auf die Treibhausgasemissionen haben und
die Erreichung der Klimaziele gefahrden kénnen.

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 Betriebes erfolgen.

Aufgrund des sehr kleinen Planungsumgriffs ist eine direkte Auswirkung auf die bundesweiten
Ziele des KSG weitgehend ausgeschlossen.
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Durch die Verpflichtung zur Nutzung regenerativer Energien in Form von Solar- oder PV-Anlagen
auf den Dichern, ist den Reduktionszielen des Sektors 1 ,,Energiewirtschaft“ durch die Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans Rechnung getragen.

Auf die Sektoren 2 ,Industrie” und 6 ,Abfallwirtschaft und Sonstiges” ergeben sich durch die
Planung keine Auswirkungen. Die in Abwagung mit der landlichen Umgebung relativ kompakten
Baukorper (insbesondere Doppelhduser) stehen der Erreichung der Ziele des Sektors 3 ,,Gebdude”
nicht entgegen. Der Bereich befindet sich in engem raumlichen Zusammenhang mit den Ubrigen
Ortsbereichen von Stephanskirchen und den dort befindlichen Infrastruktureinrichtungen. Somit
bietet der Standort gute Voraussetzungen fiir die Reduktion des Verkehrs und die vermehrte
Nutzung des Umweltverbundes (OPNV, FuR- und Radverkehr). Insbesondere kénnen so auch die
Anfahrtswege zur Feuerwehr minimiert werden. Dem folgend steht die Planung der Erreichung
der Ziele des Sektors 4 ,Verkehr” nicht entgegen.

Die vorliegende Planung als solches hat, somit bei sektorenilbergreifender gesamtbilanzieller
Betrachtung voraussichtlich eine emissionserhéhende Wirkung. Aufgrund des Umfangs der
Planung ist diese jedoch als minimal zu bewerten. Insgesamt kann somit die Planung unter
Abwagung der generellen Planungserfordernis sowie der soziobkonomischen Erfordernisse (z.B.
Schaffung von Wohnraum etc.) auch vor dem Hintergrund der Ziele des KSG umgesetzt werden.
Durch entsprechende MalRnahmen, wie die Aufwertung von Ausgleichsflaichen oder der Schutz
und die Entwicklung von Griinstrukturen, kénnen zudem Beeintrachtigungen vermieden bzw. auf
ein noch akzeptables MaR minimiert werden.

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

Abfille

Die Art und Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung und Verwertung wird durch die
beabsichtigten Nutzungen nicht wesentlich verandert.

Im Rahmen der BaumalRnahmen ist voraussichtlich die Entsorgung zumindest eines Teils der
anthropogenen Auffiillungen erforderlich. Aufgrund der Ergebnisse des Bodengutachtens, ist
jedoch damit zu rechnen, dass dies im Rahmen der (blichen Entsorgungswege mit angemessenem
Aufwand erfolgen kann.

Abwasser

Im Rahmen der geplanten Nutzungen erhéhen sich die anfallenden Abwasser gegeniiber der
jetzigen Situation nur geringfiigig.

Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Im Rahmen des Bebauungsplans sind Festsetzungen im Hinblick auf die Nutzung erneuerbarer
Energien getroffen. Die Nutzung von Solar- oder PV-Anlagen ist somit gewahrleistet.

Im Hinblick auf Energieeffizienz wurden keine Festsetzungen getroffen.

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

Weiter sind Festsetzungen getroffen, die die Uberbauung der Flichen regeln. Die Werte sind so
gewadhlt, dass eine angemessene Dichte im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
moglich ist, jedoch ausreichend Griinflachen bestehen bleiben. Weiter sind Flachen festgesetzt,
welche einen baulichen Eingriff ausschlieffen. Zudem sind alle befestigten Flachen in den
allgemeinen und dorflichen Wohngebietsflaichen, mit Ausnahme der o6ffentlichen
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StraRenverkehrsflachen, mit wasserdurchldssigen Belagen zu erstellen, um so den natirlichen
Wasserkreislauf nicht zu beeintrachtigen.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch
Unfélle und Katastrophen

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfélle und Katastrophen abzusehen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die vorgesehene Bebauung ist von folgender Entwicklung des Umweltzustandes
auszugehen:

Schutzgut Lebensrdume und Arten

Die Eingriffsflache bleibt weiterhin als landwirtschaftlich genutztes Griinland, als Teil der weiter
westlich und nordlich angrenzenden Flachen, erhalten. Die Gehdlzbestinde entlang der
Vogtareuther Stralle bleiben weitestgehend unangetastet, unterliegen jedoch, genauso wie die
Bdaume im Zusammenhang der Bebauung, keinem Schutz.

Schutzqut Grundwasser und Oberfldchenwasser

Die Uberplante Flache wiirde unversiegelt bleiben und weiterhin zur Versickerung und
Regenriickhaltung zur Verfligung stehen.

Der Bereich im Nordosten kénnte im Starkregenfall weiterhin als Puffer dienen.

Schutzgut Boden

Die Funktionen des Bodens als Standort flir Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen, die
Bedeutung hinsichtlich Retention von Niederschlagswasser und Rickhaltung von Nitrat sowie der
Filter- und Pufferfunktion fiir Schadstoffe, blieben in dem Bereich erhalten.

Schutzqgut Flédche

Es kdme an dieser Stelle zu keinem ,Verbrauch” heute ,natilirlicher” Flaichen. An anderer Stelle
wirden jedoch, im Hinblick auf den Bedarf an Wohnraum und der Notwendigkeit neuer
Infrastrukturen flr die Feuerwehr, tendenziell andere Flachen versiegelt werden.

Schutzgut Klima /Luft

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima/Luft wirden sich keine wesentlichen Verdnderungen
ergeben.

Schutzgut Landschaftsbild

Die vorhandene Siedlungsflache wiirde in Richtung Norden nicht weiter ausgedehnt werden.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Es sind keine Kultur- und Sachgiiter im Planungsgebiet und dessen Umgebung vorhanden.

Schutzgut Mensch (Ldrm und Erholungseignung)

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch wiirde es zu keinen wesentlichen, von einer Durchfiihrung
der Planung abweichenden Entwicklungen kommen.
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C.7

C.7.1

C.7.2

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

VermeidungsmaRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Lebensrdume und Arten

= Erhalt und Entwicklung des bestehenden Gehdlzbestandes, insbesondere der Feldhecke als
Brut- und Nahrungshabitat

=  Erhalt der Bestandsbaume insbesondere der Walnuss

= Entwicklung eines begriinten Bereichs zu den landwirtschaftlichen Flachen hin.

Schutzgut Boden und Wasser

= Die Versiegelung wird, soweit moglich, durch Verwendung sickerfahiger Beldge begrenzt

Schutzqut Klima

= Sicherstellung einer angemessenen Griinausstattung durch Festsetzung von Baumpflanzungen

= Festsetzung von Erhalt und Entwicklung des bestehenden Gehdlzbestandes

Schutzqut Fldche

= Festsetzung von groBeren Gebaudetypologien mit knapp bemessenen Grundflachen

= Minimierung des Flachenverbrauchs durch eine angemessene Dichte

Schutzqut Landschaftsbild

= Festsetzung von Baumpflanzungen zur Einbindung in das Landschaftsbild
= Entwicklung von begriinten Bereichen Richtung Westen

= Erhalt des Gehdlzbestandes zur Einbindung in das Landschaftsbild

Eingriffsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt nach dem Leitfaden , Eingriffsplanung in der
Bauleitplanung” (2003) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen (StMLU). Der erneuerte Leitfaden von 2021 ist nicht verpflichtend und wird von
der Gemeinde Stephanskirchen bisher nicht angewendet.

Der Eingriff begrenzt sich nur auf einen Teilbereich des Geltungsbereichs von ca. 9.091 m?. In den
Gbrigen Bereichen sind die Eingriffe bereits erfolgt (Vogtareuther StraBe mit Radweg, Kreuter
StraRe, Wohnbebauung siidostlich, MDW-Flachen sidwestlich und StraBenstich zur Salzburger
StraRe (teilweise). Hier entsteht kein neues Ausgleichserfordernis und die Flachen bleiben bei der
Betrachtung auflen vor.

Auch der Bereich des Feldgeholzes kann abgesehen von den drei Zu- bzw. Ausfahrtsbereichen bei
der Betrachtung aullen vor bleiben, da hier keine Eingriffe vorgesehen sind.

Bestandsaufnahme

Der Eingriffsbereich ist heute intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Er ist somit der
Kategorie | ,,Gebiete geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild” nach Leitfaden
zuzuordnen.
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In das Feldgeholz wird nur in zwei sehr kleinen Flachen eingegriffen. Aufgrund der in Relation mit
den Gesamteingriff sehr kleinen Flache, kann diese zusammen mit den Gbrigen Flachen als eine

einheitliche Flache in die Eingriffsermittlung eingestellt werden.

Erfassung der Auswirkungen

In samtlichen Eingriffsbereichen ist mit Gesamtversiegelungsgraden von GRZ lber 0,35 zu
rechnen. Somit sind die Eingriffe ganzlich dem Eingriffsschweretyp A , hoher Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad” zuzuordnen.

Ausgleich

Unter Beriicksichtigung der VermeidungsmalRnahmen (Beschrankung der Versiegelung,
Festsetzung von versickerungsfahigen Beldgen, Festsetzung zu begriinender Flachen auf den
Baugrundstiicken) ergeben sich die nachfolgenden Kompensationsfaktoren.

Eingriff Gemeinbedarf Kategorie I TypA 0,5
Eingriff WA Kategorie I TypA 0,4
Eingriff MDW Kategorie I TypA 0,4
Eingriff Verkehrsflachen Kategorie I TypA 0,6
Flache Biotop- und Nutzungs- Beschreibung des Eingriffs Faktor Flache Kompensations-
typ (Ausgangszustand) (Wirkung / Prognosezustand) umfang
(gem. Leitfaden) in
mZ
allgemeines Kategorie |, Eingriffsschwere Typ A 0,4 2.347 m? 939 m?
Wohngebiet - WA | Landwirtschaftliche, in-
tensive Grinflache
dorfliches Kategorie I, Eingriffsschwere Typ A 0,4 2.220 m? 888 m?
Wohngebiet - Landwirtschaftliche, in-
MDW tensive Grinflache
Gemeinbedarfs- Kategorie |, Eingriffsschwere Typ A 0,5 4.169 m? 2.085 m?
flache Landwirtschaftliche, in-
tensive Grinflache
Verkehrsflachen Kategorie |, Eingriffsschwere Typ A 0,6 146 + 78 213 m?
Landwirtschaftliche, in- +131=
tensive Grinflache 355 m?
Gesamt Gesamt 4.125 m?

Es ergibt sich ein notwendiger naturschutzrechtlicher Ausgleich im Umfang von insgesamt
4.125 m2. Dieser wird vollumfinglich im Rahmen des Okokontos der Gemeinde Stephanskirchen
auf Teilflachen der FISt.-Nrn. 1085, 1084 und 1083, Gemarkung Stephanskirchen erbracht.

Da die Flache bereits vor 20 Jahren hergestellt und die Entwicklungsziele erreicht wurden, kann
eine maximale Verzinsung von 30% angesetzt werden. Der Ausgleichsflachenbedarf reduziert sich
deshalb von 4.125 m? auf 2.888 m2.

Es handelt sich um Streuwiesen, welche ihr Entwicklungsziel bereits erreicht haben.

Im Rahmen der Aufstellung des Ur-Bebauungsplans wurden 2.546 m? vom Okokonto der
Gemeinde Stephanskirchen von den Flurstiicken 1085 und 1084, Gemarkung Stephanskirchen,
abgebucht.
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C.7.3

C.8

C.9

C.10

C.11

Die nun im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans zusatzlich erforderlichen
Ausgleichsflachen von 342 m? werden auf dem benachbarten Flurstiick 1083 abgebucht.

CEF-MafBlnahmen

Es sind keine CEF-MalRnahmen notwendig, um nicht gegen die Verbotstatbestdande zum speziellen
Artenschutz des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu verstofRen.

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

®* |m Rahmen der Bauabnahme wird die Gemeinde die ordnungsgerechte Umsetzung der
getroffenen Vermeidungsmallnahmen tberprifen. In einem finf- bis zehnjahrigen Turnus
wird der ordnungsgemale Zustand der Pflanzen Gberprift (Pflege, Ersatzpflanzungen).

Alternative Planungsmoglichkeiten

Alternativ ware die Entwicklung des notwendigen Wohnangebots sowie einer Flache fiir die
kommunale Feuerwehr eventuell an anderer Stelle méglich, jedoch fehlen geeignete Flachen fir
den Wohnungsbau in der Gemeinde.

Flr die Feuerwehr wurden auch andere Flachen untersucht. Aufgrund der Flachenverfiigbarkeit,
der zentrumsnahen Lage und der sehr guten ErschlieBung wurde jedoch der hier gegenstandliche
Standort gewahlt.

Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Grundlage fiir die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes waren der
Regionalplan, der Flachennutzungsplan (Landschaftsplan), Luftbilder, die Relevanzprifung zum
speziellen Artenschutz, das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Rosenheim sowie
Angaben von Fachbehorden (insbesondere Informationssysteme des Bayerischen Landesamtes
fir Umwelt).

Die Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgte nach dem Leitfaden
,Eingriffsplanung in der Bauleitplanung” 2003 des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen.

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

Die vorliegenden Unterlagen waren fir die Umweltpriifung ausreichend. Es bestanden keine
relevanten Kenntnisliicken.

Datengrundlage

Die Datengrundlage fiir die Umweltpriifung bzw. fiir den hier vorliegenden Umweltbericht war
ausreichend. Sowohl die Analyse als auch die Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal
argumentativ.

Es wurden folgende externe Gutachten erstellt, die fiir die Umweltprifung verwendet werden
konnten:

= Relevanzprifung zum Bebauungsplan Nr. 77 ,Gehering — Westlich der Vogtareuther StraRe”,
Steil Landschaftsplanung Julia Steil; 08. April 2024; 31 Seiten

= Baugrundgutachten; Bau- und Umweltconsulting Rosenheim GmbH; 18.06.2024; 23 Seiten +
Anlagen
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C.12 Zusammenfassung

Der Ur-Bebauungsplan wurde auf einer insgesamt 1,44 ha groRen Flache aufgestellt. Es wurden
ca. 0,89 ha neuer Baugrund und ca. 300 m? neue Verkehrsflachen auf heute landwirtschaftlichen
Flachen entwickelt. Die Gibrigen Flachen wurden bestandsorientiert tGberplant. Im Rahmen der
1. Anderung des Bebauungsplans wurde der Umgriff auf 1,55 ha erweitert, es kommen in diesem
Zug ca. 1.056 m? neues Nettobauland hinzu.

Flr das Schutzgut Arten- und Lebensréiume sind aufgrund des Erhalts des Feldgehdlzes und der
Hohlenbdume Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Flir das Schutzgut Grundwasser und Oberflichenwasser ergeben sich aufgrund der Veranderung
des Oberflachenabflusses Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Fiir das Schutzgut Fléiche kommt es aufgrund der Inanspruchnahme heute unbebauter,
landwirtschaftlicher Flachen zu Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Flr das Schutzgut Boden kommt es ebenfalls aufgrund der Inanspruchnahme heute unbebauter,
landwirtschaftlicher Flachen und eines relativ hohen Versiegelungsgrads zu Auswirkungen
mittlerer Erheblichkeit.

Der neu zu bebauende Bereich hat keine besondere Funktion fiir das Schutzgut Klima/Luft. Somit
sind hier Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Fiir das Schutzgut Landschaftsbild sind, aufgrund des Gehélzbestandes entlang der Vogtareuther
Strafse und der Ortsrandeingriinung in Richtung Westen, Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

Im Planungsgebiet befinden sich keine Kultur- und Sachgiter. Fir das Schutzgut Kultur- und
Sachgiiter sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind, sowohl im Rahmen des Immissionsschutzes als auch
im Hinblick auf die Erholungseignung, Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Insgesamt werden die Auswirkungen des Eingriffes durch folgende VermeidungsmaRnahmen
minimiert:

= Erhalt und Entwicklung des bestehenden Gehdlzbestandes insbesondere des Feldgeholzes
= Festsetzung von Baumpflanzungen
= Die Versiegelung wird, soweit moglich, durch Verwendung sickerfahiger Belage begrenzt

= Sicherstellung einer angemessenen Griinausstattung durch Festsetzung von Baumpflanzungen
und zu begriinenden Flachen des Baugrundstiicks

= Festsetzung von groBeren Gebaudetypologien mit knapp bemessenen Grundflachen
= Minimierung des Flachenverbrauchs durch angemessene Dichte

Fiir die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt das Vorgehen nach dem Leitfaden zur
Eingriffsregelung (2003) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen (StMLU) zur Anwendung. Der notwendige Ausgleich von 4.125 m? (durch
Verzinsung reduziert auf 2.888 m?) erfolgt durch Abbuchung von einer Okokontofliche
(Teilflachen Flurstiicks Nrn. 1085, 1084, und 1083 Gemarkung Stephanskirchen) der Gemeinde
Stephanskirchen.
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Schutzgut Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Ergebnis
baubedingter Aus- anlagenbedingter betriebsbedingter
wirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Arten und gering gering gering gering
Lebensraume
Wasser Gering mittel gering mittel
Flache gering mittel keine mittel
Boden mittel mittel gering mittel
Klima / Luft gering gering gering gering
Landschaftsbild gering gering keine gering
Kultur- und keine keine keine keine
Sachgiter
Mensch mittel gering gering gering
(Larm / Erholungseig-
nung)
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Zusammenfassende Erklarung

Die Zusammenfassende Erkldrung ist nach Abschluss des Verfahrens zu ergdnzen.

E Ausfertigung
Mit Beschluss des Gemeinderates vom .................. wurde die 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 77 ,Gehering — Westlich der Vogtareuther Strale” in der Fassung vom ............... gem.

§10 Abs.1 BauGB als Satzung beschlossen.

Stephanskirchen, den .........ccccueunuens
(Siegel)

Karl Mair, Erster Blirgermeister
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