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1 Anlass und Erforderlichkeit

Am Standort BohlmoosstraBBe war bereits 2011 ein Bebauungsplan entworfen worden, wel-
cher jedoch aufgrund von Uneinigkeiten zwischen Gemeinde und Grundstiickseigentiimer
nicht zum Abschluss gebracht wurde. Die Gemeinde verfolgte die Planung dennoch weiter.
Erst 2020 wurde der Gemeinderat Gber nachfolgende Gesprache mit dem Eigentimer in-
formiert. Da es bisher nicht zu einer Einigung gekommen ist, nimmt die Gemeinde eine
Bauvoranfrage zur Aufstockung eines Wohnhauses in der BohlmoosstraBe zum Anlass, die
begonnene Bauleitplanung weiterzufiihren. Der Gemeinderat beschlieBt die Uberplanung
des Baubestands, die umstrittene Freiflache wird nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans sieht die Gemeinde die Chance angemessene
Nachverdichtung zuzulassen und gleichzeitig Vorgaben fiir eine maBvolle Hohenentwick-
lung zu treffen.

Da es sich um eine MaBnahme der Innentwicklung handelt, wird der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren aufgestellt und eine Anderung des Fldchennutzungsplans ist
nicht erforderlich. Die Bebauungsplanaufstellung dient einer geordneten und nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung und entspricht somit den stadtebaulichen Zielen der Ge-
meinde.

2 Landes- und Regionalplanung

Flr das Plangebiet sind insbesondere folgende im Landesentwicklungsprogramm (LEP) und
im Regionalplan fir die Region 18 (RP 18) genannten Ziele und Grundsatze von Bedeutung:

Bernau a.Chiemsee ist im Regionalplan des Landesentwicklungsprogramms fir die Pla-
nungsregion 18 (RP 18) als allgemein landlicher Raum eingestuft.

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich gem. RP 18 BII 1 G (2020) an der Raum-
struktur orientieren und unter Berlicksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedin-
gungen ressourcenschonend weiterentwickelt werden. Dabei sollen

e die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,
e die Innentwicklung bevorzugt werden und

e die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglinstig zu reali-
sierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

Fur die erweiterte Chiemsee-Region soll die Siedlungsentwicklung verlangsamt ablaufen.
Dabei soll 6kologischen und landschaftspflegerischen Belangen besonders Rechnung ge-
tragen werden. AuBerdem soll die ansassige Bevdlkerung bei der Bereitstellung von Bau-
land und der Verbesserung der Wohnungsversorgung vorrangig bericksichtigt werden
(RP18 BII 7 G).

Dartber hinaus soll die Flacheninanspruchnahme reduziert werden und flachensparende
Siedlungs- und ErschlieBungsformen zum Einsatz kommen. (LEP 3.1 G: Flachensparen).
Dabei sind vorhandene Flachenpotenziale vorrangig und effizient zu nutzen. Ausnahmen
sind dann zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen (LEP
3.2 Z: Innenentwicklung vor AuBenentwicklung). Um eine Zersiedlung der Landschaft und
ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstrukturen zu vermeiden, sind neue
Siedlungsflachen madglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen
(LEP 3.3 G & Z: Anbindegebot).

Indem sich der Umgriff auf bereits bebaute Siedlungsbereiche fokussiert und im Sinne der
Nachverdichtung die vorhandenen Potenziale im Bestand genutzt werden, entspricht die
vorliegende Planung den angefihrten Grundsatzen und Zielen der Landes- und Regional-
planung. Dadurch wird einer Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich entgegengewirkt.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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3 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geédndert, da es
sich beim geplanten Vorhaben um eine Nachverdichtung als MaBnahme der Innenentwick-
lung handelt.

Darlber hinaus liegen die Gbrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB ebenfalls vor:
e die Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m2
e durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, das UVP pflichtig ist
e es besteht kein Anhaltspunkt fir eine Beeintrachtigung von Natura2000 Gebieten

e es besteht kein Anhaltspunkt daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BIm-
SchG zu beachten sind

Mit dieser Bebauungsplandnderung besteht lediglich ein geringfiigiger zusatzlicher Eingriff
in Natur und Landschaft. Nachdem es sich um ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGB handelt, ist kein Ausgleich erforderlich. Allerdings sind dariiber hinaus die natur-
und artenschutzrechtlichen Belange zu bericksichtigen.

Die Anderung des Bebauungsplans wird aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan
entwickelt. Eine Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung ist nicht
erforderlich.

4 Ausgangssituation

4.1 Ortsraumliche Lage und GrofBBe des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet befindet sich im &stlichen Siedlungsbereich der Gemeinde Bernau
a.Chiemsee. Im Norden und Westen grenzt Wohnbebauung an das Planungsgebiet. Im
Westen schlieBt eine landwirtschaftlich genutzte Flache an. Im Siiden befindet sich eben-
falls eine landwirtschaftliche Flache, die zu Sport- und Erholungszwecken zwar bauleitpla-
nerisch Uberplant ist, aber bisher keine Vorhaben umgesetzt wurden. Das bauliche Umfeld
ist gepragt von leicht verdichteter Bauweise in Form von Einfamilien- und Doppelhausern.
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Abb. 1 Lage im Raum mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (rot)
Quelle: BayernAtlas © 2023 Bayer. Vermessungsverwaltung, EuroGeographics
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Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Flur Nrn. 263 T, 525T, 525/2, 526, 526/1,
526/2, 526/4, 526/5 und 526/6, Gemarkung Bernau a.Chiemsee. Dabei handelt es sich
um ein rund 6.520 m2 groBes Siedlungsgebiet. Das Geldnde steigt Richtung Nordwesten
von 524,8 m U.NHN am tiefsten Punkt am Bernauer Bach bis 525,80 m G.NHN am hdchsten
Punkt, was einer Steigung von rund 1,5 % entspricht.

Im Osten befindet sich die BohlmoosstraB3e, die nach rund 60 m in einem Stich endet und
die sechs Einfamilienhduser erschlieBt. Im Siden verlauft der Bernauer Bach. Die Griin-
struktur ist in den Hausgartenbereichen anthropogen lberpragt. Auf den beiden Grundsti-
cken im Norden und Siden ist Gppiger Gehélzbestand zu finden. Auch entlang des Ufers
des Bernauer Bachs befindet sich ein Gewasserrandstreifen mit gebietseigenen Gehdlzen.
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264/39

264/41

Abb. 2 Ubersicht Geltungsbereich (schwarz) im MaBstab 1:1.000
Kartengrundlage: DFK © 2023 Gemeinde Bernau a.Chiemsee

4.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fir den Geltungsbereich gibt es keine verbindliche Bauleitplanung. Im Flachennutzungs-
plan aus dem Jahr 2004 sind die bebauten Bereiche als allgemeines Wohngebiet dargestellt
und wurden bisher nach § 34 BauGB beurteilt. Entlang des Bernauer Bachs stellt der Fla-
chennutzungsplan zudem eine Grinflache dar, die sich Gber die Flur Nr. 526/1 erstreckt.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Der Bebauungsplan wird aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Eine
Anderung beziehungsweise Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichti-
gung ist daher nicht erforderlich.
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Abb. 3 Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Bernau a.Chiemsee mit

Kennzeichnung des Planungsbereichs (rot)
Quelle: FNP © 2004 Gemeinde Bernau a.Chiemsee

4.3 ErschlieBung und naturraumliche Gegebenheiten

ErschlieBung und technische Infrastruktur

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Baubestands erfolgt tiber die von Norden kom-
mende BohlmoosstraBe. Diese endet im Stden des Geltungsbereichs und zweigt zuvor in
eine ca. 30 m lange Zufahrt mit Wendemadglichkeit ab, um die Erreichbarkeit der ricklie-
genden Grundstlicke sicherzustellen.

Der Anschluss an die technische Infrastruktur erfolgt tUber die bestehenden Leitungen im
StraBenbestand. Diese setzen sich wie folgt zusammen und bieten nach derzeitiger Ein-
schatzung auch flr die geplante Nachverdichtung ausreichend Kapazitaten.

Trinkwasserversorgung Gemeinde Bernau a.Chiemsee

Gemeinde Bernau a.Chiemsee

Schmutz- und Regenwasserentsorgung im Trennsystem

Gasversorgung Energie Sidbayern GmbH
Elektrische Energie Bayernwerk AG
Telekommunikation Deutsche Telekom, Vodafone

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Denkmale

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege BLfD mit
Stand vom 18.11.2022 sind weder innerhalb noch im erweiterten Umfeld des Planungsge-
biets Bau- oder Bodendenkmale verzeichnet (Bayerischer Denkmal-Atlas, Online-Abfrage
vom 21.02.2023).

Die nachstgelegenen Baudenkmale sind Gber 400 m entfernt. Dabei handelt es sich um um
Bauernhduser aus der 1. Halfte des 19. Jahrhundert (D-1-87-118-32 und D-1-87-118-33)
und eine Ortskapelle (D-1-87-118-31) in Irschen. Das nachste Bodendenkmal ist ein Fund
aus der mittleren rémischen Kaiserzeit (D-1-8140-0110).

Geholzbestand

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs sind bebaut und weisen aufgrund der
Jahre langen Haus- und Nutzgartennutzung eine anthropogene Pragung auf. Bei den Ge-
hélzen im Bestand handelt es sich um einerseits um Zierstraucher, wie Forsythie oder
Flieder und um Laub- und Obstgehélze. Im Uferbereich des Bernauer Bachs sind neben
Zierstrauchern u.a. Felsenbirne, Magnolie und Zierkirsche zu finden. Der Baumbestand ist
in einem guten Allgemeinzustand, die Baume werden regelmaBig gepflegt.

Auf Flur Nr. 526/1 befindet sich eine Pappel mit Astbrache, Misteln und Héhlen. Da dieser
Baum nicht zur fir das Ortsbild relevant ist, sondern potenzielle Lebensraume fir Tiere
bietet, wird der Fortbestand im Bebauungsplan geregelt.

Schutzgebiete und Biotope

Innerhalb und im erweiterten Umfeld an das Planungsgebiet befinden sich keine nationalen
und internationalen Schutzgebiete gemdB §§ 24 und 29 BNatSchG (Online-Abfrage vom
18.04.2023).

Ca. 400 m ostlich befindet sich das Naturschutzgebiet ,Hacken und Rottauer Filz" (NSG-
00373.01), das in weiten Teilen sowohl ein FFH-Gebiet (ID 8140-371) als auch ein Vogel-
schutzgebiet (ID 8141-471) darstellt.

Flachen der amtlichen Biotopkartierung gem. § 30 BNatSchG sind von der Planung nicht
betroffen. Das ndchstgelegene Biotop (Nr. 8140-0128) befinden sich knapp 100 m ent-
fernt.

FlieBgewadsser und Hochwasser

Im Siden des Geltungsbereichs verlauft der Bernauer Bach, der vom BLfU als Wildbach
eingestuft ist. Im Norden befindet sich ein verrohrter Zulauf der Bernauer Achen, nordést-
lich des Geltungsbereichs an die Oberflache tritt. Beide FlieBgewasser entwdssern ca. 150
m Ostlich des Geltungsbereichs in die Bernauer Achen. Flr Bauvorhaben, die weniger als
60 m von FlieBgewassern entfernt sind, ist eine wasserrechtliche Genehmigung beim Land-
ratsamt Rosenheim einzuholen.

Entsprechend dem Bayerischen UmweltAtlas (Online-Abfrage vom 13.04.2023) befindet
sich der Geltungsbereich weder in einem festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uber-
schwemmungsgebiet.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb eines wassersensiblen Bereichs. Beeintrachti-
gungen durch Uber die Ufer tretende Fliisse und Béache, zeitweise hohe Wasserabfllsse in
sonst trockenen Talern und zeitweise hoch anstehendes Grundwasser kdnnen nicht ausge-
schlossen werden. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder flir die Festsetzung vor-
gesehenen Uberschwemmungsgebieten kann fiir diesen Bereich nicht angegeben werden,
wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind.

Angaben zu wild abflieBendem Oberflachenwasser liegen fiir das Planungsgebiet nicht vor.
Der Geltungsbereich ist iberwiegend eben. Ein erhdhtes Risiko von wild abflieBenden Ober-
flachenwasser ist nach derzeitiger Einschatzung nicht vorhanden.

In der Hinweiskarte fir hohe Grundwasserstande des BLfUs liegt der Geltungsbereich, wie
fast das gesamte Gemeindegebiet, in einem potenziell von hohen Grundwasserstanden
betroffenem Gebiet. Nahere Angaben liegen jedoch nicht vor.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Umgang mit Niederschlagswasser

Entsprechend der Standortauskiinfte des UmweltAtlas Bayern - Boden bzw. Angewandte
Geologie des Bayerischen Landesamts fir Umwelt handelt es sich im Planungsgebiet vor-
herrschend um gut durchlassige Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus (kiesflih-
rendem) Lehm bis Schluffton lber Kiesschluff bis -lehm.

Aufgrund der vorherrschenden Béden (v.a. Braunerde) und gemeindlicher Erfahrungen im
Planungsgebiet wird davon ausgegangen, dass eine ausreichende Fahigkeit der vorhande-
nen Bdden zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vorliegt.

Auch der Bestand entwassert groBtenteils mit Hilfe von Rigolen und Sickerschachte auf den
jeweiligen Grundstlicken. Nur alterer Baubestand ist an den gemeindlichen Regenwasser-
kanal angeschlossen.

Immissionen

Gut 150 m &stlich befindet sich das Gewerbegebiet Am Angerer. Im Siden schlieBt ein
Sondergebiet flr Sport- und Erholung an. Der rechtskraftige Bebauungsplan dazu sieht in
der Nahe des Planungsgebiets eine 6ffentliche Grinflache und eine Freiflache mit Gehdlzen
und einem Wegenetz vor. Tatsachlich wurden die dargestellten Vorhaben nie umgesetzt
und es handelt sich weiterhin um landwirtschaftlich genutztes Griinland. Sidlich anschlie-
Bend, etwa 150 m vom Geltungsbereich entfernt, befinden sich zwei FuBballplatze und die
kommunale Sport- und Mehrzweckhalle.

Sowohl im Hinblick auf das Gewerbegebiet als auch auf die Sport- und Erholungsanlagen
ist davon auszugehen, dass durch die vorliegende Bauleitplanung keine immissionsschutz-
rechtlichen Probleme auftreten. Die These stlitzt sich dabei auf die umliegende Wohnbe-
bauung, die dstlich des Geltungsbereichs bis zu 50 m an das Gewerbegebiet herantritt und
im Siden genauso weit entfernt ist, wie der Baubestand im Geltungsbereich.

Es ist also davon auszugehen, dass weder fir die zulassige Nutzungen im Geltungsbereich
belastende Gerduschimmissionen auftreten noch fiir Sonder- oder Gewerbegebiet Ein-
schrankungen durch heranriickende Wohnbebauung zu erwarten sind.

Des Weiteren verlauft die Bahnlinie Minchen Salzburg ca. 200 m entfernt, nérdlich des
Geltungsbereichs. Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung ,RémerstraBe/Keltenweg"
wurde eine schalltechnische Untersuchung durch Steger & Partner, Bericht Nr. 6280/B1/dm
vom 28.11.2023 (s. Anlage) durchgefiihrt, aus welcher sich Aussagen flr das Plangebiet
in der BohiImoosstraBBe ableiten lassen.

Entsprechend des Gutachtens sind fiir Gebdude im Kapellenweg und in der RdmerstraBe in
gleichem Abstand und gleicher Verkehrslarmbelastung von tagstber unter 58 dB(A) und
nachts unter 54 dB(A) Vorgaben zur Luftschallddmmung von AuBenbauteilen getroffen.
Beim Einhalten dieser Werte ist davon auszugehen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse im Planungsgebiet gewdhrleistet werden kénnen.

4.4 Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans zielt die Gemeinde darauf ab, Mdglichkeiten zur
Nachverdichtung im Bestand grundsatzlich zuzulassen. Der Gemeinde liegt bereits ein An-
trag auf Erweiterung und Aufstockung eines betroffenen Grundstlickseigentiimers vor. Flr
zwei weitere Gebaude sind mittelfristig UmbaumaBnahmen zu erwarten.

Vor dem Hintergrund des zunehmenden Siedlungsdrucks entschied sich sie Gemeinde,
durch die Aufstellung des Bebauungsplans Méglichkeiten zur Nachverdichtung des Be-
stands zu schaffen. Durch Nachverdichtung wird eine effiziente Nutzung des vorhandenen
Wohnraums in Aussicht gestellt und zusatzlich neuer Wohnraum geschaffen.

5 Begriindung der Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

GemaB der vorhandenen Pragung des Gebiets wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO festgesetzt.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Aufgrund der ErschlieBungssituation und unter Berlicksichtigung der nachbarschaftlichen
Belange werden die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung der maximal zulassigen
Grundflachenzahl GRZ, der seitlichen Wandhoéhe und der Zahl der Vollgeschosse.

Die festgesetzte GRZ orientiert sich am Baubestand im Umfeld des Geltungsbereichs und
ldsst ausreichend Spielraum fir die angestrebte Nachverdichtung. Die Orientierungswerte
zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung gemaB § 17 BauNVO werden eingehal-
ten. Mit der festgesetzten GRZ wird ein verhaltnisgemaBer Eingriff in Grund und Boden
zugelassen und einer ibermdBigen Bodenversiegelung vorgebeugt.

Die Hbhenfestsetzung wird maBgeblich bestimmt durch die seitliche Wandhdéhe und die
Zahl der Vollgeschosse. Das festgesetzte MaB der seitlichen Wandhdhe entspricht einer
zweigeschossigen Bebauung mit ausgebautem Dachgeschoss, wobei das ausgebaute Dach-
geschoss kein Vollgeschoss im Sinne Art. 2 Abs. 7 Satz 1 BayBO darstellt. Die Hohe der
Bestandsbebauung werden dadurch nicht beschrankt, vielmehr werden Méglichkeiten zur
Nachverdichtung in die H6he zugelassen.

Die seitliche Wandhoéhe wird gemessen von der Oberkante FertigfuBboden OK.FFB.EG bis
zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit OK Dachhaut. Die Hohenlagen von
OK.FFB.EG werden unter Berlicksichtigung der Bestandsbebauung und aufgrund der vor-
handenen Topografie auf Normalhdéhennull festgesetzt. Um flir den Fall eines Um-, bzw.
Ersatzbaus einen angemessenen Planungsspielraum zu geben, sind geringfiigige Abwei-
chungen von der festgesetzten Héhenlage der OK.FFB.EG zulassig.

5.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Wahrung des Gebietscharakters sind Gebdaude ausschlieBlich als Einzel- und Doppel-
hduser zu errichten.

Baugrenzen bestimmen die Spielrdume der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Diese sind
bereits groBzligig definiert. Dennoch kénnen im Sinne eines Planungsspielraums Uber-
schreitungen der Baugrenzen flir Terrassen ausnahmsweise zugelassen werden.

Im Ubrigen berticksichtigen die Baugrenzen gesunde Wohnverhéltnisse sowie ausreichende
Belichtung und Besonnung und bieten ausreichend Mdéglichkeiten zur baulichen Erweite-
rung im Sinne der Nachverdichtung im Bestand.

Die Gemeinde plant den Erlass einer Satzung Uber abweichende MaB3e der Abstandsfla-
chentiefe. Diese soll flir den Bebauungsplan maBgeblich sein. Sollte zum Zeitpunkt tber
die Entscheidung des Bauantrags keine kommunale Satzung vorliegen, gelten die Bestim-
mungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.

Das Bestandsgebdude auf dem Grundstlick Flur Nr. 526/2 halt die derzeit geltenden Ab-
standsflachen nach Art. 6 BayBO zum westlichen Nachbar Flur Nr. 264/18 nicht ein. Uber-
nahmeregelungen oder ahnliches sind der Gemeinde nicht bekannt. Um die nachbarschaft-
lichen Belange zukinftig zu schitzen, sind die gesetzlich erforderlichen Abstandsflachen
im Falle eines Gebaudeabbruchs einzuhalten. Die Baugrenze gibt ausreichend Spielraum
fur die bauliche Entwicklung auf dem Grundstiick.

5.4 Flachen fiir Nebenanlagen und Anlagen fiir den ruhenden Verkehr

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports sind im Sinne der Nachverdichtung in-
nerhalb und auBerhalb der Baugrenze zuldssig. In diesem Zusammenhang wird die zulas-
sige Grundflache der Nebenanlagen aus Griinden des Ortsbilds und eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden begrenzt.

Zum Schutz des Bernauer Bachs und dessen Hochstaudensaum ist von den genannten
Anlagen ein Mindestabstand von 10 m zum Flusslauf einzuhalten. Bestehende Anlagen un-
terliegen dem Bestandschutz.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Die Festsetzung wasserdurchlassiger Beldge unterstitzt die natlrlichen Bodenfunktionen
und einen naturnahen Wasserabfluss.

5.5 Verkehrsflachen

Das Planungsgebiet wird erschlossen von der 6ffentlichen Verkehrsflache Bohlmoosstrae.
Diese wird im Rahmen der Bebauungsaufstellung gesichert. Dadurch wird auch die M&g-
lichkeit einer Siedlungserweiterung o6stlich der BohlmoosstraBe offengelassen.

Die Private Verkehrsflache auf Flur Nr. 526/1 dient der ErschlieBung des Grundstlicks.
Dadurch wird eine ibermdBige Versiegelung im Falle einer ErschlieBung von Sidosten ent-
gegengewirkt.

5.6 Gestalterische Festsetzungen

Auf Grund der stadtebaulichen Pragung des Gebiets und der Ortsrandlage wird durch die
Festsetzungen zur Baugestaltung besonderer Wert auf eine ausgewogene und harmonische
Gestaltung der Haus- und Dachlandschaft gelegt. Eine negative Fernwirkung soll dadurch
verhindert werden.

Die Einschrankungen zur Fassadengestaltung stellen eine ortstypische Bauweise sicher.
Vorgaben zur Dachgestaltung berlcksichtigen neben einer regionalen Bauweise auch den
Baubestand. So sind neben ortstypischen Satteldachern auch Zelt- und Walmdacher zu-
I&ssig. Die zulassigen Dachneigungen und -eindeckungen sind ortsteiltypisch und bestimmt
durch die umgebende Bebauung.

Aus Grinden des Ortsbilds missen alle Gebaude und Gebdudeteile Dachliberstdnde auf-
weisen. Ausgenommen sind Flachdacher. Die festgesetzten MindestmaBe sind ortstypisch.

Dachaufbauten und negative Dacheinschnitte sind zur Gewahrleistung einer ruhigen Dach-
landschaft nicht zugelassen. Die Errichtung von Dachgauben und Quergiebeln wird zur Un-
terstitzung einer Wohnraumgewinnung durch ein ausgebautes Dachgeschoss und unter
Berticksichtigung mehrerer Bezugsfalle in der néheren Umgebung begrenzt zugelassen.

Die Verwendung von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren und
Photovoltaikanlagen) wird ausdriicklich empfohlen. Eine Aufstanderung der Anlagen ist aus
Grinden des Ortsbilds unzuldssig. Die Mdglichkeiten zur alternativen Warme- bzw. Ener-
giegewinnung entsprechen den stddtebaulichen Zielen der Gemeinde und tragen zum
Klima- und Ressourcenschutz bei.

Aus Grinden des Ortsbilds sind Doppelhduser und aneinandergebaute Garagen profilgleich
zu errichten und in ihrer Gestaltung aneinander anzugleichen.

Die H6he von Einfriedungen wird aus Griinden des Ortsbildes und zur Wahrung des tradi-
tionellen Charakters des léandlichen Raums in ihrer H6he begrenzt. Geschlossene Einfrie-
dungen sind unzuldssig. Im Sinne einer umweltschonenden und méglichst naturvertragli-
chen Bebauung ist eine Bodenfreiheit von mindestens 15 cm flir Kleintiere einzuhalten und
Sockelmauern sind unzuldssig.

5.7 Festsetzung zur Griinordnung

Im Rahmen der Grinordnungsplanung wurde der landschaftlichen Einbindung sowie der
ortstypischen Gestaltung aufgrund der Ortsrandlage besonderes Gewicht beigemessen.
Das Ziel innerhalb des Siedlungsbereichs ist eine naturnahe Griinstruktur mit standort-
und klimagerechten, heimischen und ortstypischen Laubgehdlzen.

Vor dem Hintergrund einer insekten- und vogelfreundlichen Bepflanzung privater Hausgar-
ten und zur Unterstitzung der Siedlungsékologie ist das Anlegen von Schotter-, Split-,
oder Kiesflachen als Ziergestaltung nicht zulassig.

Auf eine Eingriinung im Osten auf der Flur Nr. 527 wurde bewusst verzichtet, da die der-
zeitigen Eigentumsverhaltnisse entsprechende MaBnahmen nicht zulassen. Zudem wird in
diesem Bereich von Seiten der Gemeinde mittelfristig eine Siedlungserweiterung ange-
strebt.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Die Durchgriinung des Geltungsbereichs ist durch ein Mindestpflanzgebot sichergestelit.
Die per Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen dirfen auf die geforderte Anzahl an-
gerechnet werden.

Alle Neupflanzungen sind aus standort- und klimagerechten Baumen und Strauchern her-
zustellen. Heimische Gehoélze sind dabei zu bevorzugen und freiwachsende Heckenele-
mente sind im Sinne einer naturnahen Gestaltung sowie als erweiterten Lebensraum be-
vorzugt aus Vogelnahr- und -schutzgehdlzen auszubilden. Die Verwendung von Gehdlzs-
orten mit Pyramiden-, Saulen- und Hangeformen sowie von Nadelgehélzen (Koniferen) ist
nicht zulassig, da diese nicht dem traditionellen und regionstypischen Bild des landlichen
Raumes entsprechen.

Als landschaftspragende Einzelbaume eignen sich u. a. Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus),
Stiel-Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Buche (Fagus silvatica),
Winter-Linde (Tilia cordata), Sommer-Linde (Tilia platyphyllus) oder Berg-Ulme (Ulmus
glabra).

Fir Feldhecken zahlen zu den gut schnittvertraglichen Arten z. B. Hasel, WeiBdorn, Roter
Hartriegel und Liguster, aber auch Hainbuche und Buche. Fir die Anlage von Feldgehélzen
eignen sind beispielsweise Feld-Ahorn, Eberesche, Feld-Ulme, Wolliger Schneeball,
Schlehe, Vogelkirsche, Kreuzdorn, Faulbaum, Europdisches Pfaffenhlitchen, Roter Hartrie-
gel, Hasel, WeiBdorn, Schwarzer Holunder oder Rote Heckenkirsche. Fir groBere Feldge-
hoélze auch Eichen, Hainbuche, Buche, Spitz-Ahorn oder Linden.

Zu den Vogelnahrgehdlzen zahlen unter anderem Schwarzer Holunder, Europdisches Pfaf-
fenhltchen, Wildrosen, Wolliger Schneeball, Eberesche, Vogelkirsche, Schlehe, Roter Hart-
riegel, Berberitze, Hasel, Rote Heckenkirsche oder Liguster.

Im Siden des Geltungsbereichs auf der Flur Nr. 526/1 befindet sich Gehdlzbestand, der
zur Wahrung des Ortsbilds erhalten werden soll. Bestandsbaume sind bei Ausfall in gleicher
Qualitat zu ersetzen. Entlang des Bernauer Bach ist eine 10 m breiter Uferrandstreifen fir
den Erhalt von Baumen, Strdauchern und sonstige Bepflanzungen festgesetzt. Dieser ent-
spricht der Darstellung im Flachennutzungsplan und dient dem Schutz des Gewasserlaufs
sowie der dort heimischen Tiere- und Pflanzen und fungiert dartiber hinaus als Eingriinung.

5.8 Flachen mit Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen und sonstigen Gefahren im Sinne des BImSchG

Die Festsetzungen zum Schallschutz werden aus den Die Festsetzungen zum Schallschutz
ergeben sich aus den Ergebnissen und Empfehlungen des Gutachtens der Larmschutzbe-
ratung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 6280/B1/dm vom 28.11.2023.

Da aktive SchallschutzmaBnahem an der Autobahn sowie an der Bahnstrecke nicht mdglich
sind und kleiraumige aktive LarmschutzmaBnahmen im Bereich der Wohngrundstiicke
nicht ausreichend wirksam sind, werden MaBnahmen zum baulichen Schallschutz festge-
setzt, die fur die Aufenthaltsréume ausreichenden Schallschutz gewahrleisten.

Aufgrund von berechneten Beurteilungspegeln Uber 45 dB(A) wahrend der Nachtzeit, ab
dem auch nur bei gekippt ge6éffnetem Fenster in der Regel ungestérter Schlaf nicht mehr
madglich ist, wurde fir Schlaf- und Kinderzimmer der Einbau von Einrichtungen zur Raum-
beliftung festgesetzt, die auch bei geschlossenen Fenstern ausreichenden Luftwechsel si-
cherstellen.

Zusatzlich wurde aus Griunden der Vorsorge eine Festsetzung zum maximal zuldssigen
Schallleistungspegel von eventuell zukiinftig im Plangebiet aufgestellten Luftwarmepum-
pen aufgenommen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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6 Auswirkungen der Planung
6.1 Schutzgiiter

Ortsbild

Das Ortsbild wird sich durch die Bebauungsplanaufstellung aufgrund der bestehenden
Bebauung nur im Falle von Um- und Ersatzbauten verandern.

Durch die getroffenen Festsetzungen werden das MaB der baulichen Nutzung und die
Uberbaubaren Grundstlicksflachen im Sinne einer Nachverdichtung eines durch die vor-
handene Bebauung gepragten Bereichs erhéht. Das ist stadtebaulich angemessen und
schont Grund und Boden. Zur Minderung der negativen Auswirkungen der damit verbun-
denen, zusatzlichen Versiegelung werden KompensationsmaBnahmen festgesetzt, zum
Beispiel die Herstellung der erforderlichen Stellplatze und Zufahrten mit wasserdurchlas-
sigen Beldagen.

Immissionen

Gut 150 m ostlich befindet sich das Gewerbegebiet Am Angerer. Im Siden schlieBt ein
Sondergebiet flir Sport- und Erholung an. Der rechtskraftige Bebauungsplan dazu sieht in
der Nahe des Planungsgebiets eine 6ffentliche Griinflache und eine Freiflache mit Gehdlzen
und einem Wegenetz vor. Es ist also davon auszugehen, dass bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans auch die umgebende Wohnbebauung berlicksichtigt wurde, aber keine An-
forderungen an den Schallschutz notwendig waren. Tatsachlich wurden die dargestellten
Vorhaben nie umgesetzt und es handelt sich weiterhin um landwirtschaftlich genutztes
Grinland. Sudlich anschlieBend, etwa 150 m vom Geltungsbereich entfernt, befinden sich
zwei FuBballplatze und die kommunale Sport- und Mehrzweckhalle.

Sowohl im Hinblick auf das Gewerbegebiet als auch auf die Sport- und Erholungsanlagen
ist davon auszugehen, dass durch die vorliegende Bauleitplanung keine immissionsschutz-
rechtlichen Probleme auftreten. Die These stiitzt sich dabei auf die umliegende Wohnbe-
bauung, die dstlich des Geltungsbereichs bis zu 50 m an das Gewerbegebiet herantritt und
im Stden genauso weit entfernt ist, wie der Baubestand im Geltungsbereich. Eine bauliche
Entwicklung, welche die derzeit vorherrschenden Abstdnde unterschreitet, wird durch de
Bebauungsplan nicht zugelassen.

Zudem ist das Planungsgebiet hohen Verkehrsgerduschimmissionen tagsiber und nachts
ausgesetzt. Diese haben ihre Ursache insbesondere in der benachbarten Autobahn A8 so-
wie je nach Lage des Gebdudes an der Bahnstrecke 5703.

Das Gutachten der Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 6280/B1/dm
vom 28.11.2023 (s. Anlage) kommt zu dem Ergebnis, dass zur Sicherstellung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhadltnisse vergleichbarer Gebaude auBerhalb des Geltungsbereichs
Festsetzungen Anforderungen an den baulichen Schallschutz der Gebdude erfolgen muss.
Aufgrund berechneter Beurteilungspegel lber 45 dB(A) wahrend der Nachtzeit, ab dem
auch nur bei gekippt gedffnetem Fenster in der Regel ungestdrter Schlaf nicht mehr még-
lich ist, wurde flr Schlaf- und Kinderzimmer der Einbau von Einrichtungen zur Raumbeliif-
tung festgesetzt, die auch bei geschlossenen Fenstern ausreichenden Luftwechsel sicher-
stellen.

Es ist also davon auszugehen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt
werden kénnen und fir Sonder- oder Gewerbegebiet keine Einschrdnkungen durch heran-
rickende Wohnbebauung zu erwarten sind.

Denkmale und Schutzgebiete

Durch die Entfernung sind keine Auswirkungen auf die umliegenden Denkmale zu erwarten.

Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden europaischen und nationalen Schutzgebiete
kdnnen aufgrund der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der geplanten
Nutzung ausgeschlossen werden. Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen tber mdgliche
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Wirkungspfade wie Luft (Larm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Bertck-
sichtigung der geplanten Nutzung und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des
Planungsgebiets nicht zu erwarten.

Gefahrdung durch Wasser

Entsprechend Umwelt-Atlas Bayern -Thema Naturgefahren befindet sich das Planungsge-
biet weder in einem gesicherten Uberschwemmungsgebiet noch in einem hochwasserge-
fahrdeten Bereich. Die Grundstiicke liegen jedoch vollsténdig innerhalb eines wassersen-
siblen Bereichs und der Bernauer Bach durchflieBt den Geltungsbereich.

Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum zudem verstarkt zu Starkregener-
eignissen und in der Folge zu wild abflieBendem Oberflachenwasser oder Schichtenwasser
beziehungsweise stark schwankenden Grundwasserstanden kommen.

Es wird daher empfohlen, Gebdude bis 25 cm Uber Gelande konstruktiv so zu gestalten,
dass in der Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann. Unterkellerungen sollten
grundsatzlich in hochwassersicherer Bauweise ausgefihrt werden (Keller wasserdicht und
ggf. auftriebssicher). Offnungen an Geb&duden (Kelleréffnungen, Lichtschichte, Zugénge,
Installationsdurchflihrungen etc.) sind ausreichend hochzusetzen bzw. wasserdicht und
ggf. auftriebssicher auszufiihren.

Es diirfen keine Gelandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBende Wasser
aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Nahbereich von FlieBgewd&sser

Das sudliche Planungsgebiet befindet sich im Nahbereich des Bernauer Bachs. Vorhaben
innerhalb des 60 m - Bereichs unterliegen der Genehmigungspflicht nach Art. 36 WHG i.
V. m. Art. 20 Abs. 1 und 2 BayWG.

Der Bebauungsplan weist darauf hin, dass fir baurechtlich freigestellte Bauvorhaben und
baugenehmigungsfreie Anlagen eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Ro-
senheim, Sachgebiet Wasserrecht zu beantragen ist.

Umgang mit Niederschlagswasser

Entsprechend der Standortausklinfte des UmweltAtlas Bayern — Boden bzw. Angewandte
Geologie des Bayerischen Landesamts flir Umwelt handelt es sich im Planungsgebiet vor-
herrschend um gut durchlassige Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus (kiesflih-
rendem) Lehm bis Schluffton lber Kiesschluff bis -lehm.

Aufgrund der vorherrschenden Bdden (v.a. Braunerde) und gemeindlicher Erfahrungen im
Planungsgebiet wird davon ausgegangen, dass eine ausreichende Féhigkeit der vorhande-
nen Boden zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vorliegt. Auch der Be-
stand entwassert gréBtenteils mit Hilfe von Rigolen und Sickerschachte auf den jeweiligen
Grundstiicken. Nur alterer Baubestand ist an den gemeindlichen Regenwasserkanal ange-
schlossen.

Fur den Fall, dass eine Versickerung auf dem eigenen Grundstick aufgrund der lokalen
Bodenverhaltnisse nachweisbar nicht méglich ist, kann ein Uberlauf in den bestehenden
Regenwasserkanal hergestellt werden. Dieser bietet ausreichend Kapazitat.

6.2 Planungsalternativen

Eine grundsatzliche Alternative ist die Nullvariante. Es wird kein Bebauungsplan aufgestellt
und die Zulassigkeit von baulichen Veranderungen ist weiterhin im Sinne des § 34 BauGB
geregelt. Eine bauliche Weiterentwicklung ware dadurch nur eingeschrankt maglich.

Allerdings verzeichnet die Gemeinde zunehmenden Siedlungsdruck und beabsichtigt, vor-
rangig die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung zu nutzen. Beim Uberplante Be-
reich handelt es sich um bestehende Wohnbebauung mit Entwicklungspotenzial. Indem
bestehendes Baurecht an eine zeitgemaBe Nutzung angepasst und Nachverdichtung in die
Hoéhe zugelassen wird, entsteht Wohnraum fir Einheimische.
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Eine mdgliche bauliche Erweiterung Richtung Osten wurde angestrebt und im Vorfeld iber-
pruft, aufgrund der Verfligbarkeit zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung jedoch
nicht umgesetzt.

Aus diesen Grinden entschied sich die Gemeinde daflir, den Standort zu Gberplanen und
einen Bebauungsplan aufzustellen.

7 Artenschutzrecht

GemadB § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist fiir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans wahrend der Planaufstellung zu priifen, ob die ar-
tenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegenstehen (spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP).

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

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

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

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

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

Die Erstellung eines Umweltberichts ist im Verfahren nach § 13a BauGB gesetzlich nicht
vorgeschrieben. Die Belange des Artenschutzes wurden dennoch ermittelt, bewertet und
haben in die Planung Eingang gefunden.

Der Geltungsbereich umfasst einen bereits bebauten Bereich in einem Wohngebiet und ist
deutlich anthropologisch tberpragt. Auf Flur Nr. 526/1 befindet sich eine altere Pappel mit
Astanbriichen, Misteln und Hoéhlen. Es ist davon auszugehen, dass dieser Baum als Quartier
fur Vogel, Hohlenbriter etc. dient. Daher wurde dieser im Bebauungsplan gesichert. Falls
eine Gehdlzentfernung unumganglich ist, verweist der Bebauungsplan auf die gesetzlich
geltenden Rodungszeitraume.

In die Gewasserstrukturen im Siden und Norden der bestehenden Bebauung wird nicht
eingegriffen. Im Suden werden die bestehenden Gehdlzstrukturen entlang des Bernauer
Bachs gesichert.

Die Bestandsgebaude befinden sich in einem guten Zustand. Die Halfte der Gebaude ist
mit Putzfassade ausgebildet, die andere Halfte hat Holzverschalungen im Obergeschoss.
Ein Vorkommen von Gebdude- und Fassadenbritern kann demnach nicht ausgeschossen
werden. Der Bebauungsplan verweist auf die Abbruchzeitrdume und MaBnahmen zum
Schutz von gebaudebriitenden Vogeln und Fledermausen.

Unabhdngig davon sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes immer zu beach-
ten. So sind etwa die gesetzlich vorgeschriebenen Vorgaben und Zeitrdume fir die Rodung
und Entfernung von Baumen und Gehdélzen einzuhalten. Als VermeidungsmaBnahme sind
unter anderem Holzfassaden vor Gebdudeabbruch auf gebaudebritende Vdgel und Fleder-
mausen zu untersuchen und per Hand abzutragen.

Durch den Baubestand und die anthropogene Pragung des gesamten Siedlungsteils sind
nach derzeitiger Einschatzung keine Auswirkungen auf artenschutzrechtlich relevante Tier-
gruppen durch die Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten. Da diese nie ganzlich
auszuschlieBen sind, verweist der Bebauungsplan auf den Art. § 44 BNatSchG und madgli-
che MaBnahmen zur Vermeidung vorhabenbedingter Schadigungs- oder Stérungsver-
botstatbestande.
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Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen keine artenschutzrechtlichen Bedenken entgegen.
Somit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehdérde (2008) auf einen de-
taillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) verzichtet wer-
den.

Irene Biebl-Daiber
Erste Blrgermeisterin
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Anlage

- Prognose und Beurteilung der Verkehrsgerauschimmissionen und Dimensionierung
der Anforderungen an den baulichen Schallschutz, Steger & Partner GmbH Larm-
schutzberatung, Minchen/Rosenheim, 28.11.2023.
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