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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

Fir den Bereich Kutterling, Altofing, Mitterweg (Mitterfeld) und Umgebung bestehen seit
mehreren Jahren diverse Bau- und Entwicklungswiinsche. Vor diesem Hintergrund hat sich
die Gemeinde Bad Feilnbach entschieden, die bauliche Entwicklung in diesem Bereich stad-
tebaulich und naturraumlich auf Ebene eines Rahmenplans zu betrachten und zu bewerten.
Die vorliegende Einbeziehungssatzung beriicksichtigt, in Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehorden, die Ergebnisse des Rahmenplans und dient der Schaffung von ortsvertrag-
lichem Baurecht innerhalb eines fiir die Gemeinde bedeutsamen Kultur- und Landschafts-
raums.

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Wohnraumbeschaffung
flr ortsansassige junge Familie hat sich die Gemeinde daher entschlossen, flir den Uber-
planten Bereich eine Einbeziehungssatzung gemaB § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB zu erlassen.

2.0 Lage und GroBe des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet befindet sich am westlichen Ortsrandbereich des Ortsteils Mitterweg in
der Gemeinde Bad Feilnbach, Landkreis Rosenheim. Sidlich des einzubeziehenden Be-
reichs befindet sich mit dem Mitterweg die kommunale ErschlieBungsstraBe flir das Quar-
tier.

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ist im Norden und Westen durch landwirt-
schaftliche Flachen (Griinland) begrenzt. Im Osten grenzt der Bebauungszusammenhang
von Mitterweg an das einzubeziehende Grundstiick.

Das Planungsgebiet weist insgesamt eine GréBe von circa 850 m2 auf, Abgrenzung siehe
folgende Karte. Etwa 50 m2 des Planungsgebiets entfallen auf Teilflachen der Flur Nr.
1271/1 T. Die Einbeziehung dieser Flachen dient einer organischen Anbindung an die be-
stehende Ergéanzungssatzung ,Kutterling - Mitterfeld™ (2000).

£1
Ergdnzungssatzung

"Kutterling - Mitterweg"
(2000)

982/3

,1/\

Abb. 1 Karte Planungsgebiet M1:1.000
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Kartengrundlage: Digit. Flurkarte mit Stand April 2024 © 2024 Bay. Vermessungsverwaltung
3.0 Bestand und Planung

3.1 Bauliche Situation, Gebietscharakter

Die heute erkennbaren Siedlungsansatze am Mitterweg und im Bereich des Mihlwegs ent-
wickelten sich aus landwirtschaftlichen Einzelanwesen im AuBenbereich. Ab etwa 1960 ist
eine sukzessive Erweiterung der vorhandenen Bebauung, Uberwiegend durch weichende
Hoferben, erkennbar.

Eine nennenswerte Entwicklung hat im Bereich des ,Mitterfelds" stattgefunden. Der ver-
festigten Wohnbebauung wurde in diesem Bereich im Jahr 2000 durch die Aufstellung einer
Erganzungssatzung Rechnung getragen. Mit vorliegender Satzung fir den Bereich , Kutter-
ling - Mitterweg" (11.07.2000) wurde das stadtebauliche Gewicht und der Bebauungszu-
sammenhang des Siedlungssplitters bestatigt. Dabei wurden die Grenzen des im Zusam-
menhang bebauten Bereichs flir den Bereich , Mitterfeld" festgelegt.

Die Bebauung entlang des Mitterwegs weist keinen landwirtschaftlichen Bezug auf. Es han-
delt sich um einen relativ kompakten Siedlungskdrper mit tberwiegend Wohnh&usern.

Der Baubestand des Quartiers ist gepragt durch zweigeschossige Wohnbebauung, zum Teil
mit ausgebautem Dachgeschoss. Die Baugestaltung orientiert sich mit betont rechteckigem
Grundriss und Satteldachern an der regionstypischen Bauform. In Anlehnung an die bauli-
che Entwicklung in der Region und zur Unterstitzung einer Wohnraumgewinnung im aus-
gebauten Dachgeschoss wurden mehrere Gebaude mit Zwerch- bzw. Quergiebel errichtet
bzw. versehen.

Die Grundstlicke liegen mehrheitlich direkt am Mitterweg. Eine Bebauung in zweiter Reihe
hat bislang lediglich im zentralen Bereich siidlich des Mitterwegs stattgefunden.

Das Quartier weist insgesamt ein landliches Erscheinungsbild auf, die Gestaltung der Ge-
bdude und umgebenden Hausvorzonen bzw. -garten ist jedoch deutlich durch die vorlie-
gende Wohnnutzung gepragt. Durch die straBenorientierte Bebauung mit den riickwartigen
Hausgdrten ist eine gute Verzahnung zwischen Siedlung und freier Landschaft erkennbar.

3.2 Darstellung in Bauleitpldanen, planungsrechtliche Beurteilung

Im Fldchennutzungsplan der Gemeinde (2002) ist der Bereich als Flache fir die Landwirt-
schaft dargestellt. Im Landschaftsplan sind keine Merkmale und Vorgaben verzeichnet

Die vorhandene Bebauung am Mitterweg weist als im Zusammenhang bebauter Bereich in
der Gesamtheit ein deutliches stadtebauliches Gewicht auf. Die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes in diesem Bereich sind Uberholt. Die Uberplanten Fldchen der Einbezie-
hungssatzung sind als AuBenbereich am Ortsrand zu beurteilen.

Eine pragende Wirkung der vorhandenen Bebauung am Mitterweg auf die AuBenbereichs-
flachen ist anzunehmen. Neben der einheitlichen Art der Nutzung (Wohnnutzung) kann
auch aus den vorhandenen Baukoérpern, welche jeweils von der Struktur unter der Bau-
masse vergleichbar sind, das MaB der baulichen Nutzung abgelesen werden. Somit wird
hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung voraussichtlich keine bodenrechtliche Span-
nung durch die Einbeziehung der Grundstlicke in den Innenbereich ausgeldst.

In diesem Zusammenhang hat der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde in seiner
Sitzung vom 29.09.2025 die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung gemaB § 34 Abs. 4
Nr. 3 BauGB fur die Flur Nrn. 1271/1 T und 1271/2 beschlossen. Ein zusatzliches Baurecht
wird durch die vorliegende Planung fir die Teilflachen der Flur Nr. 1271/1, Gemarkung
Litzldorf, nicht begriindet.

Mit dieser Einbeziehungssatzung liegt ein Eingriff in den Naturraum im Sinne des BauGB
vor, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist daher anzuwenden. Darlber hinaus sind
die naturschutz- und artenschutzrechtlichen Belange zu berticksichtigen.
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3.3 Naturrdaumliche Ausgangssituation

Naturrdumliche Einordnung

Die naturraumliche Gliederung des Vorhabenbereichs stellt sich wie folgt dar:

Biographische Region kontinental

GroBlandschaft Alpenvorland

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

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

Naturraum-Untereinheit 039-N Rosenheimer Becken

(ABSP)

Potenzielle natirliche Vegetation

Als potenzielle natlirliche Vegetation pnV wird der Endzustand einer Vegetation bezeichnet,
den man ohne menschliche Eingriffe in einem Gebiet erwarten wirde. Der direkte Einfluss
des Menschen wird ausgeblendet, es verbleibt lediglich das Beziehungsgeflige zwischen
Vegetation und der Summe der Standortfaktoren. Damit ist die pnV die eigentliche stabile
und standortgerechte Pflanzendecke. Die Neupflanzungen von Gehdlzen sollten sich daher
grundsatzlich an der Artenzusammen-setzung der pnV orientieren, Aspekte des Klimawan-
dels sind dabei jedoch zu bertlicksichtigen. Aufgrund der, auch in der Region bereits er-
kennbaren klimabedingten Veranderungen in der Vegetation ist grundsatzlich verstarkt auf
klimagerechte Gehoélze abzustellen, gegebenenfalls auch abweichend von der potenziellen
natlrlichen Vegetation.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der potenziellen natlirlichen Vegetation (pnV)
des ,Waldgersten-Tannen-Buchenwald im Komplex mit Waldmeister-Tannen-Buchenwald;
ortlich mit Giersch-Bergahorn-Eschenwald oder Grauerlen-(Eschen-) Sumpfwald sowie
waldfreier Hochmoor-Vegetation oder Torfmoos-Fichtenwald" [Legendeneinheit N6cT].

Entsprechend der Lage im Naturraum wird das Planungsgebiet dem Vorkommensgebiet
gebietseigener Gehoélze (BfN, Verandert d. LfU) ,Nr. 6.2 Alpen®™ zugeordnet. Das Ursprungs-
gebiet gebietseigenen Saatguts wird mit Nr. 17 ,Sudliches Alpenvorland® bezeichnet.

Schutzgebiete

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich in einem Umfeld von min-
destens 2 km keine internationalen und nationalen Schutzgebiete gemaB §§ 23 bis 29
BNatSchG (Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, geschitzte Landschaftsbe-
standteile u. a.) und keine europdischen Schutzgebiete der NATURA 2000 (FFH-Gebiete
und europaische Vogelschutzgebiete).

Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden Schutzgebiete und -flachen sind aufgrund
der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der geplanten Nutzung nicht zu
erwarten. Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen ber mdgliche Wirkungspfade wie Luft
(Larm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berlcksichtigung der geplanten
Nutzung nicht zu erwarten.

Biotopkartierung Bayern

Nach dem Bayerischen Fachinformationssystem Natur - Online-Viewer des bayerischen
Landesamtes fir Umwelt LfU Bayern sind innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet
in einem Umfeld bis 450 m keine kartierten Biotopflachen zu verzeichnen (FIN-WEB ©
2025 LfU).

Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden Biotopflachen sind aufgrund der Lage und
dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der geplanten Nutzung nicht zu erwarten. Erheb-
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liche indirekte Beeintrachtigungen tGber mdgliche Wirkungspfade wie Luft (Larm, Immissi-
onen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berlicksichtigung der geplanten Nutzung nicht
zZu erwarten.

Griunordnung / Gehoélzbestand / Realvegetation

Im Bereich des Uberplanten Grundstlicks befindet sich kein Baum- und Gehdlzbestand. Die
Flachen sind unbebaut und werden landwirtschaftlich intensiv Giberwiegend zur Grinfutter-
gewinnung genutzt.

Westlich grenzen Privatgarten mit landlich gepragter Hausgartenbepflanzung an. Im Zuge
von BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass der vorhandene Baumbestand auf Nach-
bargrundstlicken nicht beschadigt wird, ggf. sind entsprechende SchutzmaBnahmen vor-
zusehen.

Topografie

Entsprechend dem digitalen Geldndemodell DGM25 der bayerischen Vermessungsverwal-
tung steigt das Geldande am Mitterweg von etwa 532,30 m . NHN im Osten auf etwa
533,20 m 4. NHN im Westen des Grundstiicks. Das entspricht einer durchschnittlichen
Steigung von circa 3,3 % (BayernAtlas © 2025 StMFH, Geobasisdaten © 2025 Bayerische
Vermessungsverwaltung). Nach Norden steigt das Gelande ebenfalls um circa 3 %.

Oberflachen- / FlieBgewasser

Innerhalb und angrenzend an den Uberplanten Bereich befinden sich keine Oberflachenge-
wasser. Geplante Vorhaben befinden sich nicht innerhalb des 60 m - Bereichs von FlieB-
gewassern.

Hochwasser und sonstige Gefahren

Nach Regionalplan der Region 18 Siidostoberbayern befindet sich das Planungsgebiet nicht
innerhalb eines Vorranggebiets flir Hochwasserschutz.

Nach Auskunft des UmweltAtlas Bayern: Themenbereich Uberschwemmungsgefahren be-
findet sich das Planungsgebiet weder in einem gesicherten Uberschwemmungsgebiet noch
in einer Hochwassergefahrenflache. Die lberplanten und die angrenzenden Grundsticke
nordlich des Mitterwegs liegen jedoch vollstéandig innerhalb eines wassersensiblen Be-
reichs.

Die Standorte innerhalb wassersensibler Bereiche werden vom Wasser beeinflusst. Nut-
zungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch zum Beispiel liber die Ufer tretende Fliisse
und Bache oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich fest-
gesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei
diesen Flachen vonseiten der Behérden jedoch nicht angegeben werden, wie wahrschein-
lich Uberschwemmungen sind. Die Fldchen kénnen je nach &rtlicher Situation ein kleines
oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

Entsprechend der Hinweiskarte , Oberflachenabfluss und Sturzflut" des Bayerischen Lan-
desamt fur Umwelt LfU, siehe folgende Abbildung, sind westlich und nérdlich des Plange-
biets potenzielle FlieBwege bei Starkregen mit maBigem bzw. mit starkem Abfluss ver-
zeichnet (UmweltAtlas © 2025 LfU).

Detaillierte Angaben zu wild abflieBenden Oberflachenwasser liegen flir das Planungsgebiet
nicht vor. Das Uberplante Grundstiick ist iberwiegend eben.

Entsprechend dem UmweltAtlas — Themenbereich Naturgefahren: Georisiken sowie dem
UmweltAtlas Bayern befinden sich innerhalb des Planungsgebiets und im naheren Umfeld
keine Gefahrenhinweisbereiche oder GEORISK-Objekte (UmweltAtlas © 2025 LfU).
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Hinweiskarte Oberflachenabfluss
und Sturzflut
potentielle Fliesswege bei Starkregen

maliger Abfluss

erhohter Abfluss

w ctarker Abfluss

Geldndesenken und potentielle
Aufstaubereiche

. Gelandesenken und Aufstaubereiche
Wassersensible Bereiche

Wassersensible Bereiche
Wassersensibler Bereich

Abb. 2 Darstellung der potenziellen FlieBwege bei Starkregen gemaB Hinweiskarte
~Oberflachenabfluss und Sturzflut® mit Kennzeichnung des Planungsgebiets

(schematisch blau umrandet) — ohne MafB3stab
Quelle: UmweltAtlas Bayern © 2024 LfU; Geobasisdaten © 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung

Boden / Geologie / Hydrogeologie

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

Standortbeschreibung Boden / Geologie / Hydrogeologie

Ingenieurgeologische Untergrund: bindige Lockergesteine wechselnd mit nichtbindi-
Bewertung gen Lockergesteinen

Allgemeiner Baugrundhinweis: oft kleinrdumig wechselhafte
Gesteinsausbildung, oft wasserempfindlich (wechselnde Kon-
sistenz, Schrumpfen/Quellen), z. T. Staunasse mdglich, oft
frostempfindlich, oft setzungsempfindlich, z. T. eingeschrankt

befahrbar
Zu erwartende mittlere Tragféhigkeit: wechselhaft, mittel,
teils hoch

Bodenkundliche Be- Nahrstoffverfligbarkeit: mittel

wertung im 1. Meter Potential als Wasserspeicher: sehr gering

Grundwasser: > 20 dm tief

Stauwasser: Stau- oder Haftnasse nicht vorhanden
Grobbodengehalt (Steine): sehr stark steinig, kiesig, grusig
Carbonatgehalt (Kalk) im Feinboden im Untergrund: Carbonat
Humusgehalt im Oberboden: extrem humos, anmoorig

Grabbarkeit, Was- Grabbarkeit im 1. Meter:

sereinfluss und Hu- oft mittelschwer grabbar

musgehalt am Stand- | Kein Hinweis auf sehr schwere Grabbarkeit im 2. Meter.
ort
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Standortbeschreibung Boden / Geologie / Hydrogeologie

Es gibt keine Hinweise auf Stau-/Hangwasser oder auf nied-
rige Grundwasserflurabstande.

Es handelt sich bereichsweise um organische Béden.

Gesteinseinheit nach [,,ta-f] Talflllung, polygenetisch oder fluviatil
der digitalen Geologi-
schen Karte dGK25

Baugrundklassifikation | [L,bn] Bindige Lockergesteine wechselnd mit nichtbindigen
nach der digitalen In- Lockergesteinen

genieurgeologischen Mégliche Bodengruppen:

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

Kartierter Boden bis [9c] Fast ausschlieBlich (Para-)Rendzina, selten Braunerde-
ca. 1 Meter Tiefe am (Para-)Rendzina aus Sand- bis Schluffgrus bis -kies
Standort (Schwemmfachersediment)

Tab. 1 Kennzeichnung des Planungsgebiets
Fachdaten: UmweltAtlas Bayern — Boden / angewandte Geologie © 2022 LfU

Immissionen

Im groBeren Umfeld des Plangebiets befinden sich mehrere landwirtschaftliche Betriebe im
Voll- und Teilerwerb. Dartber hinaus sind diverse Betriebe im Zuerwerb tatig. Die land-
wirtschaftliche Bewirtschaftung tragt einen groBen Teil zur Identifikation und Pragung des
Bereichs bei.

Immissionen durch den landwirtschaftlichen Betrieb und den entsprechenden Verkehr sind
im Umfeld des geplanten Vorhabens gegeben. Im Planungsgebiet ist daher mit tempora-
ren, und im landlichen Raum Ublichen, Emissionen der benachbarten landwirtschaftlichen
Betriebe sowie durch die Bewirtschaftung der umliegenden Fléachen zu rechnen. Vor allem
Immissionen wie Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen sind zu dulden, auch an Sonn-
und Feiertagen sowie zur Nachtzeit, insbesondere wahrend der Erntezeit.

3.4 Planung, Erlduterung der Festsetzungen

Auf Grund der vorhandenen stadtebaulichen eindeutigen Pragung der umgebenden Bebau-
ung handelt sich um ein Gebiet ohne stddtebaulicher Reglungsbedarf i.S. des § 34 Abs. 4
BauGB. Daher wird auf detaillierte Festsetzung zu Art und MaB3 der Nutzung sowie zur
Baugestaltung verzichtet.

Das MaB der Nutzung, die Bauweise, die Grundstiicksflache, die iberbaut werden soll, so-
wie die dauBere Gestalt von Gebaude sind in die Eigenart der ndheren Umgebung einzufl-
gen. Dies dient einem einheitlichen, homogenen und vertraglichen Ortsbild und gilt insbe-
sondere im Hinblick auf die besonders pragenden Faktoren: Wand-, Firsthéhe und Grund-
flache. Auf die H6henentwicklung und den Umgang mit dem bestehenden Geldnde, sowie
natlrliche Gelandemodellierungen anstatt Stitzmauern ist in der Bauvorlage besonders zu
achten.

Es gilt die Satzung lber die Herstellung und Gestaltung von Garagen und Stellplatzen (Ga-
ragen- und Stellplatzsatzung) in der Gemeinde Bad Feilnbach in der zum Zeitpunkt des
Bauantrags geltenden Fassung.

Zur Schonung der natlrlichen Bodenfunktionen, einer gleichmaBigen Oberflachenwas-
serableitung und damit einer Unterstiitzung des Wasserhaushaltes sind befestigte Flachen
auf das Notwendigste zu beschranken. Die Befestigung von Stellplétzen und Zufahrten mit
bitumindsen Wegedecken ist in diesem Sinne unzulassig.

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen sind
soweit moglich auf den jeweiligen Grundstliicken zu versickern. Dabei ist eine breitflachige
Versickerung Uber eine belebte Oberbodenschicht anzustreben.
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Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswas-
ser eine genehmigungsfreie Versickerung beziehungsweise Gewassereinleitung vorliegt.
Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberir-
dische Gewasser (TRENOG) beziehungsweise in das Grundwasser (TRENGW) sind einzu-
halten.

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

Zum Schutz des Bodens und im Sinne einer ausreichenden Ein- und Durchgriinung sind
nicht tGberbaute Grundstiicksflachen allgemein zu begriinen, zu gestalten und zu pflegen
sowie mit standortgerechten heimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Die bauliche Nutzung der einbezogenen, unbebauten Grundstlicksflachen stellt einen aus-
gleichsrelevanten Eingriff dar. Die geplanten AusgleichsmaBnahmen (siehe hierzu Kap. 4.0
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung) entsprechen den geltenden Vorschriften des § 1a
und § 9 Abs. 1a BauGB sowie den allgemeinen Grundsatzen zum Schutz von Natur und
Landschaft gemaB § 13 BNatSchG.

Die erforderlichen Ausgleichsflachen werden auf Teilflachen der Flur Nr. 1270, Gmrkg.
Litzldorf nachgewiesen.

Zur Unterstitzung der heimischen Tierwelt wird empfohlen, im Rahmen der Umsetzung
des geplanten Vorhabens entsprechende MaBnahmen vorzusehen. Hierzu zahlen neben
Nistquartieren fiur Hohlen- und Halbhohlenbriiter auch Quartiere fir Fledermduse.

Neben artgerechten offen liegenden Quartieren oder Fassadenquartiere, z. B. der Fa.
Schwegler, Fa. Hasselfeldt Naturschutz oder gleichwertig kdénnen alternativ bei der
Realisierung von Gebauden mit Satteldachern die Dachiberstande der neuen Gebdude an
allen Giebelseiten zwischen Ortgangschalung und einem zusatzlich angebrachten Brett fir
Fledermdause zuganglich gestaltet werden. Der dadurch entstehende Zwischenraum sollte
eine Hohe von circa 2,0 bis hochstens 2,5 cm und eine Breite von circa 60 cm aufweisen.

Bei einer Verschalung der Sparrenfelder ist im First Uber die gesamte Tiefe des
Dachuberstands eine Einflugséffnung mit einer Breite von circa 2 cm direkt anschlieBend
an die AuBenwand vorzusehen.

S e e | L e, O ) G Caoamrmrmrmead Courmmeme—s o) s

AN

Abb. 3 Skizze Ausbildung Fledermausquartier im Ortgangbereich (Beispiel) - ohne MaB-
stab
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Zur Unterstitzung saisonal britender Vogelarten kénnen Nisthilfen fir héhlenbritende
bzw. halbhéhlenbriitende Vogelarten vorgesehen werden, wobei auch Mehrfachkasten fir
jeweils mehrere Brutpaare madglich sind. Weitere Informationen kénnen der Homepage des
Landesverbands fur Vogelschutz (vgl. https://www.Ibv-muenschen.de/was-wir-tun/arten-
schutz-an-gebaeuden/warum-artenschutz) entnommen werden.

4.0 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Innerhalb des fir eine Neubebauung vorgesehenen Bereichs befindet sich kein Baumbe-
stand.

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine gemaB §§ 23 bis 29 BNatSchG geschiitzten
Teile von Natur und Landschaft (zum Beispiel Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzge-
biete, Naturdenkmaler u.a.). FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne
von § 32 BNatSchG (NATURA 2000-Gebiete) und Biotope oder Lebensstatten gemaB § 30
BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung unberihrt. In
bestehende Waldflachen wird nicht eingegriffen.

Gravierende negative Eingriffe oder zusatzliche Belastungen fir die naturraumliche Umge-
bung und das Landschaftsbild werden durch die Planung nicht erwartet.

4.1 Vorgaben

Entsprechend § 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB ist fUr Einbeziehungssatzungen gemaB § 34 Abs.
4 Nr. 3 BauGB die Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden.

Die vorliegende Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wurde in Anlehnung an den Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung" (Bayer. Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen, 2. erweiterte
Auflage Januar 2003) erstelit.

Durch die Einbeziehung und geplante Bebauung einzelner AuBenbereichsflachen wird in
jedem Fall ein Eingriff in Natur und Landschaft vorgenommen (§ 1a Abs. 3 BauGB). Dieser
muss durch geeignete AusgleichsmaBnahmen kompensiert werden. Die zur Bebauung ein-
bezogenen Flur Nrn.1271/2 sind damit ausgleichsrelevant.

Ein zusatzliches Baurecht wird durch die vorliegende Planung flir die Teilflachen der Flur
Nr. 1271/1, Gemarkung Litzldorf, nicht begriindet.

Die notwendigen AusgleichsmaBnahmen werden westlich der Eingriffsflache nachgewiesen.
MaBnahmen zur Vermeidung beziehungsweise Minderung des baulichen Eingriffs werden
festgesetzt.

VORGABEN

Baugrundstiick Flur Nr. 1271/2: ca. 800 m2
(Eingriffsflache einschlieBlich beanspruchter
Flachen im baulichen Umgriff).

Die Ermittlung des Ausgleichs erfolgt in Anlehnung an das Regelverfahren.

4.2 Bestimmung der Gebietskategorie und des Eingriffstyps

Das Planungsgebiet befindet sich am westlichen Ortsrand der Siedlungseinheit am Mitter-
weg. Die Uberplanten Flachen werden als mehrschiriges Grinland landwirtschaftlich inten-
siv genutzt. Aufgrund der Ortsrandlage ist fur die Gberplante Flache von einem Potenzial
flr eine mittlere Bedeutung flr das Schutzgut Naturhaushalt und Landschaftsbild auszu-
gehen.

Das Gelande ist iberwiegend eben. Auf den Uberplanten Flachen befindet sich kein Baum-
bestand.

Zur Einordnung des Eingriffs erfolgt mit der Typisierung der Flachen auch die Zuordnung
der Bedeutung des Planungsgebiets fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

BEGS GmbH - Zweigstelle Rosenheim
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Diese Zuordnung erfolgt als Gesamtbewertung tbergreifend lber die einzelnen Schutzgi-
ter durch Einstufung des Zustands des Planungsgebietes nach den Bedeutungen der
Schutzglter gemaB Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft", Anhang Teil
A ,Bewertung des Ausgangszustands" (siehe folgende Tabellen und Abbildung).

Eingriffsflachen ,,Mehrschiiriges Griinland™
Schutzgut Kategorie Merkmal
Arten- und Le- 11 mehrschiiriges Griinland
bensraum
Boden II Anthropogen Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs
Keine Oberflachengewdsser vorhanden, Auswirkungen auf
Wasser I das Grundwasser und die Grundwasserstréme sind nicht zu
erwarten
. Flachen ohne kleinklimatisch wirksame
Klima / Luft I Luftaustauschbahnen
Landschaftsbild II Agrarlandschaft ohne Baump_estand, Qrtsrandlage, benach-
barte begriinte Bereiche
bg\?vsear::fr; II (Gebiet mittlerer Bedeutung
.y Mittelg fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild)

Tab. 2 Einstufung des Zustands der Eingriffsflachen nach den Bedeutungen der Schutz-
guter

Das bestehende Siedlungsgeflige ist landlich gepragt und weist relativ groBe Baugrundstu-
cke auf, die Grundflachenzahl GRZ der benachbarten Bebauung liegt Gberwiegend in einer
Spanne zwischen GRZ 0,15 bis 0,25.

Kinftige Vorhaben im Planungsgebiet missen sich nach § 34 BauGB in die Eigenart der
naheren Umgebung einfliigen. Demnach kann im Planungsgebiet von einer Grundflachen-
zahl GRZ kleiner 0,35 ausgegangen werden.

In Anwendung der Einstufung entsprechend Leitfaden des StMLU zur ,Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung, erganzte Fassung®, Abb. 7 ,Matrix zur Festlegung der Kompensations-
faktoren" ist das lUberplante Gebiet demnach als ,Flache mit niedrigem bis mittlerem Ver-
siegelungs- und Nutzungsgrad (Typ B)" einzuordnen.

4.3 Eingriffsbilanzierung / Ermittlung des Ausgleichsflaichenbedarfs

In der Einbeziehungssatzung werden KompensationsmaBnahmen zur Vermeidung und Ver-
ringerung des baulichen Eingriffs festgesetzt:

- Verbot der Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten mit bituminésen Decken zur Mi-
nimierung des Versiegelungsgrades, im Sinne einer gleichmaBigen Ableitung des Ober-
flachenwassers und zum Schutz der natilirlichen Bodenfunktionen,

- Pflanzung standortgerechter, heimischer Baume und Straucher.

Aufgrund der vorhandenen Pragung des Planungsgebiets und in Bericksichtigung der ge-
planten Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen werden, in Anlehnung an den Leit-
faden des StMLU zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Abb. 7 ,,Matrix zur Festlegung
der Kompensationsfaktoren™, Ausgleichsfaktoren flir die geplanten Eingriffe in Natur und
Landschaft gewahlt.

Die folgenden Tabellen dienen der Ermittlung der geplanten Eingriffs- sowie der erforder-
lichen Ausgleichsflachen.
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Flache (ca.-Werte)
A Ermittlung der Eingriffsflachen
Eingriffsflachen
Flur Nr. 1271/2 800 m?2

Flachen mit Umgestaltung / Nutzungs-

2
anderung i.S. der Eingriffsregelung 800 m
B Erforderlicher Ausgleich

Einstufung der Eingriffsflachen gemaB Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft", Hrsg.: BayStMLU, 2. Auflage 2003,

B.1 Eingriffsflachen
B.1.1 Gebietskategorie

Mehrschiriges Gebiete mittlerer Bedeutung fiir Natur-
Grinland haushalt und Landschaft

B.1.2 Eingriffstyp

Kategorie II

Geringer bis mittlerer Versiegelung- bzw.

GRZ < 0,35 Nutzungsgrad Typ B
B.1.3 Ausgleichsfaktor

Faktorenspaljne flr ermittelte Eingriffsschwer_e entspr. Leitfaden, 0.8-1.0

Abb. 7 ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren®™ ! !

Gewabhlter Ausgleichsfaktor aufgrund tatsachlicher 0.8

Gegebenheiten und KompensationsmaBnahmen '
B.1.4 Resultierender Bedarf an Ausgleichsfléchen

Flache Eingriff x Faktor Ausgleich

Flur Nr. 928/9 T 800 m2

Ausgleichsfaktor 0,8

Ausgleichsflachenbedarf 640 m2

Tab. 3 Ubersichtstabelle Eingriffsbilanzierung / Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarf

4.4 Ausgleichsflache und Auswahl geeigneter AusgleichsmaBnahmen

Der Ausgleich fur die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft soll nach Mdglichkeit in
der Nahe des Eingriffs erbracht werden.

In Abstimmung mit den Grundstickseigentimern, der Gemeinde und der Unteren Natur-
schutzbehdrde Rosenheim werden die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen fiir die Ein-
griffe auf der Flur Nr. 1271/2 in der westlichen Umgebung der geplanten Eingriffsflachen
auf Teilbereichen der Flur Nr. 1270 T, Gmrkg. Litzldorf angeboten.

Die Ausgleichsflachen angrenzend an den Mitterweg sind (berwiegend eben und werden
als Grunland landwirtschaftlich genutzt. Angrenzend befinden sich weitldufige Streuobst-
wiesen. Auf den Ausgleichsflachen selbst befindet sich kein Baumbestand.

Auswahl geeigneter AusgleichsmaBnahmen

- Entwicklung eines extensiv genutzten Griinlands: maximal 3 Schnitte pro Jahr, erster
Schnitt ab Mitte Juni, Abtransport des Mahguts von der Flache, eine extensive Bewei-
dung ist zulassig.

- Fachgerechte Pflanzung, Entwicklung und Pflege von heimischen Obstbaumen, Mindest-
qualitat H 2xv STU 12-14 cm die Verwendung von alten bewdhrten Obstsorten wird
empfohlen,

- Fachmannischer Erziehungsschnitt der Baume in den ersten 5 — 7 Jahren nach Pflanzung
sowie Erhaltungs- und Auslichtungsschnitt ab dem 10. Standjahr,
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- Die Obstbaume sind dauerhaft zu sichern, zu erhalten und zu pflegen, Ausfalle sind in
entsprechender Qualitat in der folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

- Genereller Verzicht auf Diingung und Pestizideinsatz.

Die Flachen fir die Pflanzung von Obstbaumen als AusgleichsmaBnahme befinden sich in
Privateigentum und sind daher im Rahmen einer vertraglichen Bindung mit zusatzlicher
dinglicher Sicherung zugunsten der Gemeinde Bad Feilnbach entsprechend Darstellung im
folgenden Lageplan vor Inkrafttreten der Einbeziehungssatzung dauerhaft als Ausgleichs-
fldche zu sichern.

Umgrenzung
Ausgleichsflache
Pflanzung von
6 Obstbaumen

- o

Abb. 4 Karte Ausgleichsflachen und -maBnahmen M1:1.000
Kartengrundlage: Digitale Flurkarte © 2019 Bay. Vermessungsverwaltung

5.0 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Mit dieser Satzung liegt im Bereich der einbezogenen Fléachen ein Eingriff im Sinne des
BauGB vor. DarUber hinaus die artenschutzrechtlichen Belange zu berlcksichtigen.

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist fiir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bauleitplanes oder einer Satzung wahrend der Planaufstellung (vgl.
§ 18 Abs. 1 BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB) zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Ver-
bote nach § 44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchgG,
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 europdischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungs-zeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

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.
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Auf das Kapitel ,Naturrdaumliche Ausgangssituation™ wird verwiesen.

Zusatzlich direkte Beeintrachtigungen der umliegenden Schutzgebiete und Biotopflachen
kénnen aufgrund der Lage, in Berlicksichtigung der umgebenden vorhandenen Bebauung,
dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der geplanten Nutzung ausgeschlossen werden.
Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen Giber mégliche Wirkungspfade wie Luft (Larm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Bericksichtigung der geplanten Nutzung
und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets nicht zu erwarten.

Prognose zu Schadigung- und Stérungsverboten

Durch die Planung gehen keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten flr Fledermause oder flr
Brutvdgel mit saisonalen Brutpldtzen verloren, eine Geféhrdung der lokalen Brutvogelpo-
pulationen ist nicht zu erwarten. Zudem ist grundsatzlich anzumerken, dass durch die vor-
liegende Nutzung und den vorhandenen Siedlungsbereich eine Vorbelastung vorliegt und
daher nur haufig und an den Lebensraum anspruchslose , Siedlungsarten™ wie Amsel, Buch-
fink, Rotkehlchen oder Ménchsgrasmiicke zu erwarten sind.

Innerhalb des Uberplanten Bereichs fehlen aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung Strukturen oder Habitatrequisiten wie zum Beispiel Altgras- oder Hochstaudenflu-
ren, Kies- und Sandflachen fir artenschutzrechtlich relevante Insekten-, Reptilien- und
Amphibiengruppen.

Es sind keine Geholze vorhanden, die als Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir die Hasel-
maus geeignet sind, ein unmittelbarer Verlust an Fortpflanzungs- und Ruhestdtten liegt
demnach nicht vor.

Im Eingriffsbereich und dessen Umfeld sind keine als Laichgewdsser geeigneten Fortpflan-
zungsstatten fur Amphibien vorhanden. Im unmittelbaren Eingriffsbereich sind keine Ge-
hoélzstrukturen vorhanden die zur Uberwinterung fiir Amphibien geeignet sind.

Aus der Gruppe der artenschutzrechtlich relevanten GefaBpflanzen sind aufgrund der
Standortbedingungen keine Vorkommen im Eingriffsbereich zu erwarten.

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

Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen somit keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen
Aspekte entgegen. Somit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehérde
(2008) auf einen detaillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
(saP) verzichtet werden. Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind
von dieser Einbeziehungssatzung nicht betroffen. In Waldfldchen wird mit dieser Planung
nicht eingegriffen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG im Rahmen der
konkreten Vorhabengenehmigung abschlieBend zu priifen sind.

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

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

Bei den Beleuchtungsanlagen sind grundsatzlich die Vorgaben des Artikel 11a Bayerisches
Naturschutzgesetz BayNatSchG zu berlicksichtigen.
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Zum Schutz nachtaktiver Insekten, Végel und Fledermause sind lediglich in den Zugangs-
bereichen ausschlieBlich nach unten auf befestigte Flachen gerichtete Leuchten mit gerin-
ger Anziehungswirkung (bernsteingelbe oder warmweiBe Leuchtkdrper, sog. Amber-LED)
mit einer Farbtemperatur < 3000 Kelvin zu verwenden.

Es sind voll abgeschirmte Leuchten mit einem Abstrahlwinkel von hdchstens 20° unterhalb
der Horizontalen (, Full-Cut-Off-Leuchten™) zu verwenden. Bodenstrahler und Kugellampen
sind ungeeignet.

Die Gehause missen dicht ausgefiihrt sein (keine Insektenfallen) und dirfen im Betrieb
Temperaturen von 60° C nicht Gberschreiten.

Eine dauerhafte Beleuchtung der AuBenanlagen einschlieBlich der Zuwege ist unzulassig.
Ubergange zur angrenzenden freien Landschaft sind geringer auszuleuchten.

6.0 Auswirkungen der Planung

Der Siedlungsbereich am Mitterweg ist als ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil i. S.
des § 34 BauGB zu beurteilen. Zur Wohnraumbeschaffung flir junge ortsansassige Familien
und im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden die bezeichneten
Grundstlcksflachen gemaB § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB einbezogen.

Es ist davon auszugehen, dass sich die zusatzliche Bebauung harmonisch in die umgebende
Hauslandschaft und den Ortsrand einfligt. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist
nicht beeintrachtigt.

Die Eingriffe sind nicht so gravierend, dass sie Naturhaushalt und Ortsbild nachhaltig be-
eintrachtigen. Altlasten und altlastenverdachtige Flachen sind nicht bekannt.

Nach vorlaufiger Einschatzung und gemeindlichem Kenntnisstand ist nicht mit einem Vor-
kommen gefdhrdeter Tier- und Pflanzenarten zu rechnen. Eine spezielle artenschutzrecht-
liche Prifung saP wird als nicht notwendig erachtet.

NATURA 2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) und Schutzgiiteri. S. des § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB sowie Waldflachen sind von der Aufstellung der Einbeziehungssat-
zung nicht betroffen. Es sind keine Vorhaben zuldssig, fir die nach dem Gesetz eine Um-
weltvertrdglichkeitsprifung durchzufitihren ware.

Abgesehen von tempordren Stérungen wahrend der Bauzeit werden keine gravierenden
negativen Auswirkungen auf das Planungsgebiet selbst oder auf die umgebende Bebauung
erwartet. Wesentliche negative Eingriffe oder zusatzliche Belastungen flr die naturraumli-
che Umgebung und das Landschaftsbild sind durch die Einbeziehungssatzung nicht zu er-
warten.

Die bauliche Nutzung der einbezogenen Grundstiicksflachen stellt einen ausgleichsrelevan-
ten Eingriff in das Landschaftsbild und den Naturhaushalt dar. Die geplanten Ausgleichs-
flaichen entsprechen den geltenden Vorschriften des § 1a und § 9 Abs. 1a BauGB und
werden in Form einer Erweiterung bestehender Streuobstwiesenbestande durch Obst-
baumpflanzungen auf der Flur Nr. 1270 T, Gmrkg. Litzldorf, nachgewiesen.

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich entsprechend der Denk-
malliste Bayern keine Bau- und Bodendenkmale (Bayerischer DenkmalAtlas © 2025
BLfD). Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler, die bei der Ausflihrung
von BaumaBnahmen zu Tage treten, allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) unterliegen und dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
BLfD unverziglich anzuzeigen sind.

Energiebedarf und -verbrauch

Der Energiebedarf bzw. -verbrauch wird voraussichtlich im Rahmen des normalen regula-
ren Bedarfs der zuldssigen Nutzungen liegen. Eine unverhaltnismaBige Steigerung des
Energieverbrauchs ist nach derzeitiger Einschatzung nicht zu erwarten.

Grundsatzlich sollen erneuerbare Energien starker genutzt werden. Zur Unterstiitzung die-
ser Zielsetzung wird die Installation von Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen fur die
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geplanten Gebdude empfohlen. Entsprechend Energie-Atlas Bayern ist Bad Feilnbach
grundsatzlich flir eine Nutzung oberflachennaher Geothermie geeignet.

Die Standorteignung wird grundsatzlich fir Erdwarmekollektoren, -sonden und Grundwas-
serwarmepumpen bestatigt. Im Sinne eines Umbaus der Energieversorgung hin zu erneu-
erbaren Energien wird eine fachgerechte Nutzung der Erdwarme als ressourcenschonende
Energiequelle empfohlen. Weitere Informationen kénnen dem Online-Angebot der bayeri-
schen Staatsregierung zur Energiewende und zu Energiesparen, Energieeffizienz und er-
neuerbare Energien entnommen werden: Energie-Atlas Bayern https://www.energieat-
las.bayern.de

Bad Feilnbach, den .........c..cc...........

Max Singer,
Erster Blirgermeister
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Literatur- und Quellenverzeichnis

Die, in dieser Bebauungsplananderung verwendeten Abbildungen und Karten wurden, so-
weit nicht anders angegeben, durch die BEGS GmbH - Zweigstelle Rosenheim, Kufsteiner
Str. 87, 1. OG - Ost, 83026 Rosenheim erstellt.

Im Ubrigen wurden neben eigenen Erhebungen folgende Quellen zur Erstellung dieser Be-
grindung verwendet.
. RAUMINFORMATIONSSYSTEM RIS-VIEW IN BAYERN (RISBY)

http://risby.bayern.de/

Auskunftssystem zum Rauminformationssystem der Landes- und Regionalplanung
Bayern

Herausgeber: Bayerisches Staatsministerium flir Wirtschaft, Landesentwicklung und
Energie, 80525 Miinchen, Referatl01@stmwi.bayern.de

e BAYERISCHER DENKMAL-ATLAS
http://www.blfd.bayern.de/denkmalerfassung/denkmalliste/bayernviewer/
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Hofgraben 4, 80539 Miinchen, poststelle@blfd.bayern.de
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Herausgeber: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Blirgermeister-Ulrich-StraBe 160,
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gion 18, BahnhofstraBe 38, 84503 Altotting
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Herausgeber: Bayerisches Staatsministerium flir Landesentwicklung und Umwelt-
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