Gemeinde Stephanskirchen
LANDKREIS ROSENHEIM

1.Anderung des
Bebauungsplans Nr. 15 ,,Gerhart-Hauptmann-Stral3e - Pirschweg”

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

als Satzung vom ......cccevvvvieneieee

in der Fassung vom .......ccccecevveceeveecevecee s

Im Rahmen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 15 ,Gerhart-Hauptmann-
StraRe - Pirschweg” ersetzt diese 1.Anderung, in Bezug auf die Planzeichnung und
Festsetzungen, den Bebauungsplan Nr. 15 ,,Gerhart-Hauptmann-Stral3e - Pirschweg” vollstandig.
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A Begriindung
A.1 Anlass der Planung

Die Flachen innerhalb des hier gegenstandlichen Geltungsbereichs sind bereits umfanglich bebaut
und befinden sich innerhalb des Siedlungsgefiiges des Ortsteils Haidholzen in Stephanskirchen.
Die Flachen befinden sich innerhalb des Bebauungsplans Nr. 15, Gerhart-Hauptmann-StralSe -
Pirschweg” aus dem Jahr 1973.

Der Bebauungsplan aus dem Jahr 1973 enthalt wenige Festsetzungen zum Mal? der baulichen
Nutzung. Im Sinne einer zeitgemalen Nachverdichtung wird eine moderate Intensivierung der
Bebauung ermoglicht. Dabei wird ein einheitliches und in seiner Gesamtheit abgewogenes
stadtebauliches Konzept entwickelt zum Schutz des Charakters der Umgebung, unter Wahrung des
Ortsbildes und Beriicksichtigung der bestehenden Siedlungsstruktur in Haidholzen.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss wurde durch den Gemeinderat Stephanskirchen am
.......................... gefasst.

A.2 Innenentwicklung

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

Wie bereits beschrieben, handelt es sich bei dem gegenstandlichen Umgriff um schon bebaute
Flachen, welche durch den Bebauungsplan Nr. 15, auch zuvor liberplant waren.

Im Rahmen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans wird gegentiber der heute vorhandenen
Bebauung aber auch gegeniiber den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 15 eine
Nutzungsintensivierung in Abwagung mit dem bestehenden Charakter der Umgebung ermdglicht.
Somit ist mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 eine stidtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MalRnahmen der Innenentwicklung gegeben. Somit ist auch den Anforderungen des § 1 Abs. 5
Satz 3 BauGB Genlge getan.

Der hier gegenstandliche Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen und der
Nachverdichtung. Es handelt sich somit um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Er darf im
beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt werden, weil in ihm eine zuldssige
Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung und eine GroRRe der Grundflache
festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20 000 Quadratmetern.

A.3 Verhaltnis zum Bebauungsplan Nr. 15 ,,Gerhart Hauptmann StraRe -

Pirschweg”

Der Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 15 ,Gerhart-Hauptmann-StralRe - Pirschweg” aus dem Jahr 1973.

Beim hier gegenstandlichen Bebauungsplan Nr. 15 ,,Gerhart-Hauptmann-StraRe - Pirschweg”
handelt es sich um die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15.
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A.4 Lage und GroRe des Planungsgebietes

Der gegenstandliche Planungsumgriff befindet sich im Nordwesten des Ortsteils Haidholzen.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 0,77 ha. Die Ausdehnung der Planung betragt im Mittel in Nord-Siid-
Richtung ca. 60 m und in Ost-West Richtung ca. 135 m. Der Planungsumgriff umfasst die Flachen der
Flurstiicke Nr. 3928/1 (Pirschweg), 3914/332, sowie 3914/243, 3914/331 (Gerhart-Hauptmann-
StraRe). Die Flursticke liegen in der Gemarkung Stephanskirchen.

Im Norden und Osten schlieBen weitere Siedlungsflachen des Ortsteils Haidholzen mit angrenzenden
Waldflachen an. Im Stiiden und Westen befinden sich weitere Siedlungsflichen des Ortsteils
Haidholzen.

Abbildung 1: Lage des Planungsgebiets (Geltungsbereich rot) — ohne Mafsta

A.5 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage
Landesentwicklungsprogramm Bayern

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

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

Laut regionalisierter Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2043 des Bayerischen
Landesamts fiir Statistik, ist fiir den Landkreis Rosenheim, in dem Stephanskirchen liegt, mit einer
Bevolkerungsentwicklung, Stand 2023, von +6,6 % bis 2043 zu rechnen.
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Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sind fir die hier gegenstandliche Planung
insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) von Belang:

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

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

-> Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum

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

-> Nutzungsintensivierung auf bereits liberbauten Siedlungsfldchen bzw. Fldichen im direkten
Siedlungskontext

2.2.7 (G) Die Verdichtungsrdaume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

- (...)

- sich bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich
ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleistet. (...)
-> Schaffung von Nachverdichtungsméglichkeiten auf bereits iiberbauten Siedlungsfléichen in
Anbindung an bestehende ErschliefSung.

3.1 (G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Berlicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

-> Schaffung von Nachverdichtungsméglichkeiten in bestehender Struktur unter Abwdgung mit der
Wahrung des Ortsbildes und einer dérflichen Struktur

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

-> Ausnutzung der Innenentwicklungspotenziale, Nutzungsintensivierung Bestandsbebauung

Regionalplan 18

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

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

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

Al 2.1 (G) Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche
konzentrieren und Freirdume erhalten.

-> Sicherung bestehender Wohnbebauung, Schaffung von Nachverdichtungsmdglichkeiten auf bereits
liberbauten Siedlungsfléichen und in deren direktem Kontext

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

-> Beschriinkung der Versiegelung auf ein Mindestmayf3, wo méglich Festsetzung versickerungsféhiger
Beldge
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B Il 1 (G) 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 kostenglinstig zu realisierenden
Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

-> Nachverdichtung, Nutzungsintensivierung auf bereits iberbauten Siedlungsfléichen in Anbindung
an bestehende Erschliefsung.

B Il 2 (G) Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur und der
baulichen Traditionen der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.

-> Nachverdichtung und Sicherung der bestehenden Siedlungsstruktur unter Wahrung der értlichen
Bautradition

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt flr die Flachen des Planungsumgriffs Reines Wohngebiet
dar. Im Norden und Osten befinden sich auRerhalb des Umgriffs Darstellungen von Waldflachen.
Zudem ist der Ostliche Bereich von der Signatur ,,Grossseggenried, feuchte Hochstauden” (iberlagert.
Die StralRen sind als Strallenverkehrsflaichen dargestellt, wobei der Pirschweg und die Gerhart
Hauptmann Stral3e in Teilbereichen zudem als Ful3- und Radverbindung gekennzeichnet ist.

Abbildung 2: Darstellung Planungsumgriff im gultigen Flachennutzungsplan (Ausschnitt) - ohne Mafistab
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Bestehendes Baurecht

Bebauungsplan Nr. 15 ,Gerhart-Hauptmann-StrafSe - Pirschweg“

Der Bebauungsplan Nr. 15 ,,Gerhart-Hauptmann-StraRle - Pirschweg““ wurde im Jahre 1973
beschlossen. Der gegenstandliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 15 befindet sich im
Bereich des Bebauungsplans Nr. 15 ,Gerhart-Hauptmann-StraRe - Pirschweg”.

Die Art der baulichen Nutzung der Bauflachen wurde als Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO
festgesetzt. Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die zeichnerische Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksfliche (Baugrenzen) geregelt. Es sind verschieden groRe Baurdume
dargestellt. In diesen sind teils zwei Vollgeschosse, teils drei Vollgeschosse zuldssig, wodurch die
maximal zuldssige Hohenentwicklung geregelt wird. Die GRZ ist mit 0,25, GFZ mit 0,5 festgesetzt.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zuldssig, Garagen sind innerhalb der festgesetzten
Flachen zu situieren.

Die Gebadudezugange und Stellplatze sind als ,private Verkehrsflaiche” dargestellt.

Darlber hinaus sind weitere diverse Festsetzungen zu Dachgestaltung (Dachform, Firstrichtung,
Dachneigung 20° - 24°), sowie Einfriedungen getroffen.

& .

Abbildung 3: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 15 ,,Gerhart-Hauptmann-StraRe - Pirschweg” —ohne MaRstab
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Anderungen
Im gegenstadndlichen Geltungsbereich wurde der Bebauungsplan Nr. 15 ,Gerhart-Hauptmann-StraRe
- Pirschweg” geandert. In der folgenden Darstellung ist die gednderte Planzeichnung dargestellt.
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Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 15 ,Gerhart-Hauptmann-StraRe - Pirschweg“ — ohne MaRstab

Gemeindliche Satzungen

Fiir die gegenstdndliche Anderung sind besonders folgende Satzungen der Gemeinde
Stephanskirchen zu beachten. Sie gelten in der jeweils aktuell gliltigen Fassung.

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

= Satzung der Gemeinde Stephanskirchen tiber abweichende MalRe der Abstandsflachentiefe
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A.6 Bestandsaufnahme und Bewertung

A.6.1 Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt auf einer leicht nach Stiden geneigten Flache, welche entlang des
Pirschwegs von 487,20 miuNN auf 486,33 miNN abfallt und entlang der Gerhart-Hauptmann-StralRe
relativ eben auf einer Héhe von 487,46 bis 487,56 verlauft.

(Meter Gber Normalhoéhennull nach DHHN 2016)

Die Flachen des Planungsgebiets sind heute bebaut und werden ausschlielRlich zu Wohnzwecken
genutzt. Die bestehende Bebauung weist dabei eine relativ homogene Struktur auf.

Bei der bestehenden Bebauung im Planungsumgriff handelt es sich (iberwiegend um freistehende
Einfamilienhauser, Doppel- und Mehrfamilienhauser mit zwei Vollgeschossen. Auf den einzelnen
Baugrundstiicken besteht heute eine unterschiedlich ausgepragte Bebauungsdichte. Es sind bereits
einige Baugrundstiicke dichter Giberbaut. So bestehen Baugrundstiicke mit einer kleineren Flache, die
aufgrund von Doppelhausbebauungen oder additiv erweiterten Einfamilienhdusern bereits dicht
bebaut sind. Erganzt werden die Hauptbaukdorper durch Garagen- und Nebengebaude, auch teilweise
in groRerem Umfang. Diese sind meist in Richtung der Verkehrsflaichen ausgerichtet.

Die Hauptgebaude weisen Satteldacher, die niedrigeren Gebaudeteile auch Flachddcher auf.
Grundsatzlich besteht eine einheitliche, ruhige Dachlandschaft. Lediglich auf einigen vereinzelten
Déachern der Hauptgebaude befinden sich Solarmodule.

Die Flachen um die Gebaude sind meist privat genutzte Grinflachen, mit einzelnen kleineren
Strauch- und Baumpflanzungen. Vereinzelte Flachen sind durch Heckenstrukturen eingefasst.

Nutzung im Bestand

Abbildung 5: bersicht der realisierten Nutzungen — ohne Mafstab

Wie bereits beschrieben besteht eine relativ homogene Bebauungsstruktur und -dichte im
Planungsumegriff. In der Ubersicht ist die Lage der Gebiete mit Einfamilien- und Mehrfamilienhdusern
dargestellt. Dabei sind die Baugrundstiicke mit Einfamilienhausern hellblau dargestellt. Die
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Grundstiicke mit Mehrfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern sind mit einem dunklen Blau dargestellt.
Sondernutzungen (Kirchen und kirchliche Einrichtungen) sind rot dargestellt.

Hé6henentwicklung

2014/244]

- R 2 - / g B O
~ o - _ o /199 / .

N N o148t
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Wandhohen — ohne Malstab

- < .

Abbildung 6:"Ubersich"t er geplahten

Die im Planungsumgriff tatsachlich realisierten Wandhdhen (Abstand zwischen Bestandsgeldnde und
Schnittpunkt der AuRenkante der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut) liegen in der Regel
zwischen ca. 6,0 m und ca. 8,0 m.

Umgebung

Das Planungsgebiet liegt am nordlichen Ortsrand von Haidholzen. Im Norden grenzen Waldflachen an
die Nachbarbebauung an. Der engere Umgriff zeigt eine Bebauungsstruktur mit 2-geschossigen
Doppel- und Mehrfamilienhdusern und 1- und 2- geschossigen Einfamilienhdusern am Pirschweg,
insgesamt mit etwas geringerer Bebauungsdichte als im gegenstandlichen Planungsumgriff mit einer
etwas hoheren Dichte und 3 Geschossen im WR 1.

Ostlich der Schlesierstrasse schlieRt eine dichtere Bebauung mit 4-geschossigen
Mehrfamilienhdusern aus den 1960er Jahren an.

A.6.2 ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsumgriffs erfolgt iber die Gerhart-Hauptmann-StraRe und den
Pirschweg.

Die ErschlieBungsstralRen Gerhart-Hauptmann-StraBe und Pirschweg sind mit einer asphaltierten
StraBenbreite zwischen 5,8 m und 6,5 m entsprechend ausgebaut. Die StraRen weisen keinen
separaten oder abgesetzten FuR- oder Radweg auf.

Uber die Walderinger StraRe besteht in Richtung Nordwesten Anschluss an das regionale
Verkehrsnetz. Die Walderinger StraBe miindet ca. 700 m weiter nordlich auf die Staatsstralle 2095.
Uber die StaatsstraRe besteht Anschluss an diverse libergeordnete StraRen, an den Hauptort
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SchloRRberg und weiter nach Rosenheim. Auch besteht Giber die Gerhart-Hauptmann-Strafle und den
Pirschweg Anschluss an die Ortsmitte von Haidholzen.

Insgesamt ist durch die bestehenden Verkehrsflachen eine ausreichende ErschlieBung sichergestellt
und durch deren Anbindung an die Gbergeordneten StralRen ist eine angemessene Anbindung des
Planungsgebietes an das regionale sowie libergeordnete Verkehrsnetz gegeben.

OPNV

Die nachsten Bushaltestellen befinden sich ca. 160 m (an der Kreuzung Walderinger StralRe -
SchlesierstralRe) weiter im Norden und ca. 480 m (an der HaidenholzstralRe) weiter im Siiden. Von
den Haltestellen verkehrt aktuell die Buslinie 498 (Baierbach — Rosenheim Bahnhof) nach/von
Rosenheim {iber den Hauptort Stephanskirchen. Somit ist auch durch den OPNV eine regionale
Anbindung sichergestellt.

Sonstige Infrastruktur

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

Inmitten des Planungsgebiets liegt eine Trafostation im Planungsumgriff. Von hier aus laufen die
Niederspannungsleitungen, welche an kleinere Verteilerschranke anschlieffen, wo die einzelnen
Anschliisse an die Baugrundstlicke (Hausanschliisse) abgehen. Diese Trafostation wird an den
stdlichen Rand des Planungsgebiets an die Gerhart Hauptmann Stral3e verlegt.

Innerhalb der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen verlauft der gemeindliche Mischwasserkanal, an
den die anliegenden Baugrundstiicke angeschlossen sind. Uber den Mischwasserkanal wird das
anfallende Niederschlagswasser abgeleitet.

Dem folgend ist der Geltungsbereich sowohl faktisch wie auch planungsrechtlich erschlossen.

A.6.3 Brandbekdampfung

Der Planungsbereich liegt in keinem Bereich weiter als 50 m von den 6ffentlichen Verkehrsflachen
entfernt. Die bestehenden Grundstiicke kénnen direkt {iber die 6ffentlichen Verkehrsflachen oder
Uber die separaten Grundstiickszufahrten von der Feuerwehr angefahren werden. Hier sind auch
weiterhin entsprechend Art. 5 BayBO funktionsfahige Zufahrten sowie Aufstellflachen fiir die
Feuerwehr zu bericksichtigen.

Im Rahmen der heute bestehenden Héhenentwicklung ist die Personenrettung bei allen Gebduden
Uiber Steckleitern méglich. Somit sind im Zuge der Uberplanung voraussichtlich keine weiteren neuen
Zufahrten bzw. Aufstellflachen flr die Feuerwehr entsprechend Art. 5 Abs. 1 BayBO erforderlich.
Hinsichtlich der bestehenden Bebauung ist eine Loschwasserversorgung heute Uber die bestehende
Wasserversorgung im StraBenbereich zur Verfligung gestellt.

A.6.4 Boden

Laut digitaler ingenieurgeologischer Karte von Bayern 1:25.000 (diGK25) liegen im Planungsgebiet als
Baugrundtyp nichtbindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert vor. Hier kommen vor allem
Kies, Sand: Fluss-/Schmelzwasserablagerungen, Flusssande, nichtbindige Moranenablagerungen,
sandig/kiesige Tertidrablagerungen vor. Der Boden ist mittel bis hoch tragfahig einzustufen. Allgemein
sind diese Boden maRig frostempfindlich (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand Juli 2026).

Im Zuge des StraRenausbaus des Pirschwegs wurde im Jahr 2021 durch das Buro fir
Baugrunderkundung Crystal Geotechnik ein Bodengutachten im Westen des Planungsumgriff erstellt.
Die Ergebnisse des Bodengutachtens kénnen hier zur Orientierung bericksichtigt werden.

Im Zuge der Feldarbeiten wurden unterhalb einer 2 cm bis 8 cm dicken Schwarzdecke Auffiillkiese
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erkundet. Darunter wurden groStenteils Beckensedimente, bereichsweise aber auch
Schwemmb®éden aufgeschlossen, die von Geschiebemergeln unterlagert werden. Am Ubergang
von den Beckensedimenten zu den Auffiillkiesen wurden lokal anmoorige Boden erkundet.

Da die Flachen bereits liberbaut sind, ist grundsatzlich von einer Bebaubarkeit der B6den
auszugehen. Ggf. ist mit der Notwendigkeit von Bodenaustausch oder anderen technischen
Malnahmen zu rechnen.

Sickerfahigkeit

Die im Planungsgebiet angetroffenen Bodenschichten sind Giberwiegend als begrenzt durchlassig
einzustufen. Eine Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser ware nur im Kies moglich, der
gemal’ der Baugrunderkundung nicht ansteht. Somit kann nur in Ausnahmeféllen davon
ausgegangen werden, dass eine Versickerung moglich ist. Es wird empfohlen, anfallendes
Niederschlagswasser in Schachten mit Uberlauf zu sammeln und gedrosselt in das Kanalsystem
einzuleiten. Dies erfolgt heute bereits bei den Bestandsgebaduden, welche das Regenwasser in den
Mischwasserkanal einleiten.

Grund- und Schichtwasser

Im Rahmen von Bodenerkundungen fiir Bauvorhaben aus der Vergangenheit wurde Grundwasser in
einer Tiefe zwischen ca. 1,8 und 2,74 m unter Geldandeoberkante (u. GOK) angetroffen. Bei den
erkundeten Wasserstanden handelt es sich um Schicht-/Stauwasser, das sich in den

Bohrléchern gesammelt hat. Ein groRReres, zusammenhangendes Grundwasservorkommen

liegt aufgrund der Gberwiegend gering durchlassigen Boden nicht vor.

Je nach Ausfiihrungen der baulichen Anlagen, z.B. mit Unterkellerungen, ist auf eine wasserdichte
und auftriebssichere Herstellung zu achten, sowie auf den Grundwasserschutz. Hierbei handelt es
sich jedoch um eine punktuelle Erkundung. Innerhalb des Geltungsbereichs ist ggf. auch mit
abweichenden Grundwasserverhaltnissen zu rechnen.

A.6.5 Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand Juli 2026) sind weder im
Planungsumgriff selbst noch in dessen unmittelbarer Umgebung Bau- oder Bodendenkmaler sowie
geschitzte Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler verzeichnet.

Das nachste Denkmal befindet sich ca. 75 m 6stlich an der Schomeringer Stralle 53. Hierbei handelt
es sich um die Villa Waldeck (1911) als Baudenkmal (D-1-87-177-40).

A.6.6 Schutzgebiete und Schutzprogramme

Biotopflachen und Schutzgebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Biotopflachen und Schutzgebiete.

Im Stidosten liegt in ca. 3 km Entfernung das Naturschutzgebiet NSG-00433.01, Stidufer des Simssees
und das Landschaftsschutzgebiet LSG-00111.01, Simssee und Umgebung.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Rosenheim enthalt flir das Planungsgebiet
und dessen ndhere Umgebung keine flichenbezogenen MaRnahmen. Die allgemeinen Ziele des
Arten- und Biotopschutzprogramms Rosenheim sind unbeschadet dessen zu beachten.
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A.6.7 Wald

In ca. 100 m Entfernung vom Planungsgebiet im Norden befinden sich Waldflachen im Sinne des Art.
2 BayWaldG (Bayerisches Waldgesetz), bei dem Wald handelt es sich iberwiegend um einen
mittelalten Mischbestand aus Laubbaumen und mehrheitlich Fichten. Die Baume stocken auf relativ
stabilen Standorten und werden Héhen von ca. 25 m erreichen.

A.6.8 Wasser

Oberflachengewdsser und Hochwassergefahren

Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine Oberflachengewasser.

Die Flachen des Planungsumgriffs sind gemaR dem Bayerischen Landesamt fiir Umwelt weder als
festgesetztes bzw. vorliufig festgesetztes Uberschwemmungsgebiet HQ100, noch als
Hochwassergefahrenflache HQextrem verzeichnet (Stand Juli 2026).

Starkregenereignisse
Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig auftreten
und werden durch die Klimadanderung an Haufigkeit und Intensitdt weiter zunehmen. Dabei kdnnen
im Rahmen extremer oder lang anhaltender Starkregenereignisse StraRen und Grundstlicke flachig
Gberflutet werden, auBerdem kann es zu Wassereintritten in Erdgeschoss-, Garagen- oder
Kellerflachen kommen.

L R ———
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Abbildung 7: Ausschnitt Umwelt-Atlas mit Karteninhalt ,Oberflachenabfluss und Sturzflut und Darstellungen
,maRiger Abfluss” ( ), ,Starker Abfluss” (rot) und Aufstaubereich (lila) — ohne MaRstab

GemaR dem Kartendienst ,, Oberflachenabfluss und Sturzflut” im Umweltatlas des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt (Stand September 2026) befinden sich aufgrund der topographischen
Gegebenheiten im Planungsumgriff potenzielle FlieBwege bei Starkregen der Kategorie ,,maRiger
Abfluss”. Darliber hinaus kann es aufgrund der topographischen Gegebenheiten durch abflieRendes
Niederschlagswasser zu Aufstaubereichen auf der StraBenverkehrsfliche kommen.

Die Untersuchungen geben ebenfalls die potenziellen FlieRwege bei Starkregen aus den
Darstellungen des Kartendienstes ,Oberflachenabfluss und Sturzflut” im Umweltatlas wieder.
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Malnahmen der Gemeinde Stephanskirchen:

Um potenzielle pluviale Uberschwemmungsgebiete zu ermitteln, hat die Gemeinde Stephanskirchen
das Ingenieurbiiro Kokai GmbH beauftragt, Sturzfluten mit verschiedenen starken Regenféllen im
Gemeindegebiet zu simulieren. Dadurch konnten gefdahrdeten Bereiche ermittelt und die FlieRwege
des Wassers veranschaulicht werden. Das gemeindliche Sturzflutrisikomanagement ist auf der
Internetseite der Gemeinde Stephanskirchen abrufbar.

A.6.9 Vorbelastungen

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen,
liberwiegenden Wohnnutzung ist auch nicht von einer besonderen Wahrscheinlichkeit des
Auftretens groRflachiger Altlasten auszugehen.

Lediglich im Bereich der Bestandsgebaude, insbesondere durch Baugrubenverfiillungen etc. oder der
StraRenverkehrsflachen kdnnen Altlasten bzw. verunreinigte Boden nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Hier handelt es sich jedoch voraussichtlich um sehr lokal begrenzte Vorkommen mit
ausschlieBlich abfallrechtlichen Folgen.

Immissionen
Insgesamt kann von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen im Planungsumgriff ausgegangen
werden.

Landwirtschaft
Es befinden sich keine landwirtschaftlich genutzten Flachen in der Ndhe des Planungsgebietes.

Anlagenldrm
Es befinden sich keine gewerblich genutzten Flachen in der Ndahe des Planungsgebietes.

Verkehrslérm

Die Verkehrsflachen Gerhart-Hauptmann-Stralle und Pirschweg sind von stark untergeordneter
Bedeutung, da diese lediglich der ErschlieBung der anliegenden Wohnnutzungen dienen. Somit ist
hier nicht mit relevanten Verkehrslarmimmissionen zu rechnen. Auch lassen die Ausfiihrungen der
StraRenverkehrsflachen keine erhohten Geschwindigkeiten zu. Bei der hier gegenstandlichen
Bebauungsplandnderung wird lediglich ein bereits liberbauter Bereich tiberplant. Es werden nur
moderate Nachverdichtungsmaoglichkeiten vorgesehen. Somit ist nur untergeordnet und punktuell
von zusatzlich relevantem Verkehr auszugehen.

Emissionen

Die Flachen des Planungsgebietes sind heute bereits weitestgehend bebaut, es wird lediglich ein
schon Uiberbauter Bereich tiberplant. Durch die weiterhin bestehende Wohnnutzung ist mit keinen
relevanten neuen Emissionen auf die Nachbarschaft zu rechnen.
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B Planungsbericht - Ziele der Planung
B.1 Ziele der Planung

Stadtebauliche und ortsplanerische Ziele
= Sicherstellung einer zukiinftig geordneten stadtebaulichen Entwicklung

= Schaffung einer einheitlichen, abgewogenen Festsetzungsstruktur

= Beriicksichtigung einer moglichst dichten, flaichensparenden Bauweise, unter Riicksichtnahme auf
die bestehende Baustruktur

=  Wahrung eines angemessenen Ortsbildes

Griinordnerische Ziele
= Sicherung von bestehenden Griinstrukturen

B.2 Bebauungsplankonzept

B.2.1 Stadtebauliches Konzept

Die Baugrundstiicke des gegenstandlichen Geltungsbereiches sind heute zum GroRteil bereits im
Rahmen eines Reinen Wohngebiets Gberbaut.

Aufbauend auf dem heutigen Bestand wird eine, unter Wahrung einer dem Ort angemessenen
Bebauungsstruktur, einheitliche Festsetzungsstruktur fur die bebauten Bereiche entwickelt. Unter
der Pramisse des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird im Planungsgebiet durch
groflRziigige Baugrenzen und vor allem durch die Anpassung des MalSes der baulichen Nutzung sowie
der zuldssigen Héhenentwicklung auf allen Baugrundstiicken eine angemessene Uberbauung
ermoglicht. Dabei werden Nachverdichtungsmoglichkeiten geschaffen.

Abgeleitet aus der heute vorhandenen Bebauungsstruktur werden die Giberbaubaren
Grundsticksflachen als groRgefasste Baugrenzen festgesetzt. Durch die Festsetzung von Baugrenzen
werden ausreichend Abstidnde zu den StraRenverkehrsflachen, Grinstrukturen und
Nachbargrundstiicken gewahrt. Gleichzeitig ermoglicht dies eine maximale Flexibilitdt bei der
jeweiligen Uberbauung. Durch die Baugrenzen werden die stidtebaulich relevanten bzw.
notwendigen Abstdnde sowie offene StraBRenrdaume sichergestellt. Innerhalb der Baugrenzen ergibt
sich die Struktur aus den Regelungen der Abstandsflichen. Weiter werden durch die festgesetzten
Baugrenzen entsprechende Sichtbeziehungen gewahrleistet.

Die Hohenentwicklung wird in zwei Stufen fir den Planungsumgriff festgesetzt. Die HOhen
orientieren sich dabei an der Lage der bestehenden Baukérper. Aufgrund der Nadhe zur groRtenteils
eingeschossigen Bebauung am Pirschweg gegeniiber wird fiir die Bebauung am Pirschweg eine etwas
niedrigere Wandhohe festgesetzt.

An der Gerhart-Hauptmann-Stralle werden aufgrund der Lage und der Bestandshohen héhere
Wandhohen vorgesehen.

Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich daran, dass im gesamten Planungsgebiet eine hohere
Wandhéhe als bisher méglich ist. Durch die Uberplanung der Baugrundstiicke ist eine
Nachverdichtung moglich.
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Darlber hinaus werden weitere Festsetzungen getroffen, sodass sich die Geb&dude in die Umgebung
einpassen. Trotz der Erh6hung der Baudichte werden weiterhin angemessene Wohnverhiltnisse und
ein vertragliches Ortsbild sichergestellt. Dies wird zudem gestarkt durch eine angemessene und
qualitative Grinausstattung im Gebiet. Auerdem werden Festsetzungen fir eine
ortsbildvertragliche Dachausbildung sowie Einfriedung getroffen.

B.2.2 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 15 wie auch der Flachennutzungsplan sehen fiir den Bereich ein Reines
Wohngebiet nach § 3 BauNVO vor.

Im Rahmen der hier gegenstandlichen Planung wird dieser Nutzungstyp beibehalten.
Ausnahmsweise kénnen Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den
Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke zugelassen werden. Zu den nach Absatz 2 sowie § 3 BauNVO zulassigen
Wohngebauden gehoéren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer
Bewohner dienen.

Das Gebiet WR 1 wird als Flache festgesetzt, auf der nur Wohngebaude zulassig sind, die mit Mitteln
sozialer Wohnraumférderung gefordert werden kénnen.

B.2.3 MaR der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist eine moglichst flichensparende und zugleich an die Umgebung angepasste
Bebauung. Um eine entsprechende Uberbauung der Grundstiicke sicherzustellen, wird das MaR der
baulichen Nutzung durch eine maximal zuldssige Grundflachenzahl | (GRZ 1) sowie eine GRZ Il furr die
Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO sowie sonstige versiegelte bzw. baulich genutzte Flachen definiert.
Durch die Festsetzung einer relativen Flachenzahl in Abhangigkeit der jeweiligen GroRe des
jeweiligen Baugrundstiicks, wird die Flexibilitat und eine angemessene Bebaubarkeit der
Grundsticke sichergestellt, auch bei zukiinftigen Grundstiicksteilungen. Insgesamt tragen die
Festsetzungen der GRZ zu einer gesamtheitlich gleichméaRigen Baudichte bei.

Zuldssige Grundflichenzahl

Die Uberbaubare Grundstiicksflache, welche durch den pragenden Hauptbaukorper Gberdeckt
werden darf, wird explizit durch eine maximal zulassige Grundflaichenzahl (GRZ 1) festgesetzt. Dabei
wurde bei der quantitativen Ermittlung der angemessenen und festgesetzten GRZ | lediglich der
eigentliche Hauptbaukorper zugrunde gelegt. Die Hauptbaukdrper haben die wesentliche
stadtebauliche Wirkung auf das Ortsbild. Abgeleitet aus der Bestandsbebauung und den
bestehenden Grundstiicksverhaltnissen wird vor dem Hintergrund der Innenentwicklung und der
Pramisse eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine maximal zuladssige GRZ | gemal § 19
Abs. 2 BauNVO von 0,3 fur die Reinen Wohngebiete festgesetzt. In Verbindung mit den festgesetzten
Uiberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) werden neben flexiblen Uberbauungsméglichkeiten
Nachverdichtungspotenziale in der Bestandssituation geschaffen.

Hierdurch kann eine angemessene Bebauung gewahrleistet und ausreichend Spielraum fiir die
Unterbringung erganzender AuBenanlagen und Nebenanlagen sichergestellt werden.

Hinsichtlich der zuldssigen Baustruktur mit einer GRZ | von 0,3 in den Reinen Wohngebieten ergibt
sich ein angemessenes, gleichmafRiges, den Nutzungsarten angepasstes Dichtemal?.
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Die festgesetzte GRZ unterschreitet die Orientierungswerte des § 17 BauNVO fiir Reine Wohngebiete
(GRZ 0,40).

Die Geschossflachenzahl wird fiir die Baufenster am Pirschweg mit GFZ 0,5 und fiir die Baufenster an
der Gerhart-Hauptmann-StraBe mit GFZ 0,75 festgesetzt. Durch die Festsetzung einer maximal
zuldssigen Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und durch die getroffenen Festsetzungen zur
Hohenentwicklung wird das stadtebauliche Erscheinungsbild der Gebaude klar definiert.

Zuléssige Grundfidchenzahl Il (GRZ 1)

Die zulassige Grundflachenzahl wird gestaffelt festgesetzt, um die raumliche Anmutung der
Bebauung moglichst prazise steuern zu kdnnen, sodass zunachst durch die GRZ | Festsetzung lediglich
die angemessene Grolle des stadtebaulich wirksamen Hauptbaukdrpers abgebildet wird. Demnach
bleiben Terrassen, Balkone etc. sowie Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (Nebenanlagen, Garagen,
Zufahrten etc.) und sonstige versiegelte bzw. baulich genutzte Flachen bei der quantitativen
Festlegung zunachst unberiicksichtigt. Diese baulichen Anlagen besitzen eine gegeniiber dem
Hauptgebaude untergeordnete Wirkung auf das stadtebauliche Erscheinungsbild. Um eine
bestimmungsgerechte Nutzung der Reinen Wohngebietsflaichen zu ermdglichen, sind diese Anlagen
jedoch in nicht unerheblichem Male erforderlich.

Durch die Festsetzung der GRZ Il auf 0,6 werden Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 — 3 BauNVO
(Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sowie Garagen und Carports), Stellplatze, Zufahrten und
Zuwegungen, Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, Spielplatzflachen und weitere baulich
genutzte Flachen geregelt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die im Plan eingezeichneten Baugrenzen
festgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen diirfen durch Balkone um 2,50 m und durch Terrassen und
Uiberdeckte Terrassen um 4,0 m Uberschritten werden

Lichtschachte sind auch auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Da diese Anlagen eine wesentlich geringere stadtebauliche Prasenz als das Hauptgebaude aufweisen,
wird hier eine Uberschreitung der Baugrenzen erméglicht, um gut nutzbare Freibereiche fiir die
Wohnungen zu ermdoglichen.

Insgesamt bleiben durch die Festsetzungen der moéglichen maximalen Flacheninanspruchnahme
ausreichend Flachen flir Vegetation und entsprechende Eingriinungen frei.

Tabellarische Zusammenfassung der Nutzungskennziffern

Baugebiet

Flurstiicks-Nr.

Netto-Bauland
Fliche m?

GRZ 1

max. zuldssige Grundflache
GR | Hauptgebdude m?

GRZ Il

max. zuléssige Grundflache
GR Il einschl. Nebenanlagen m?

GFZ

manx. zuldssige Geschossflache
GF m?

WR 1

3914/243

2094,88

0,3

628,46

0,6

1256,928

0,75

1571,16

3914/331

2476,28

0,3

742,88

0,6

1485,768

0,75

1857,21

3914/332

16,52

(Trafostation, die Fliche wird neu vermessen und verschoben)

WR 2

3928/1

3099,45

0,3

929,835]

0,6

1859,67]

0,5

1549,725

Gesamt

7687,13

2301,183]

4602,366]

4978,095

B.2.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die Uberbaubare Grundstiicksflache durch die Hauptbaukoérper wird durch die Festsetzung von
Baugrenzen geregelt. Diese orientieren sich an den bestehenden Baugrundstiicken, der
Bestandsbebauung, bestehenden Leitungen und dem erhaltenswerten Vegetationsbestand.
Insgesamt werden in Bezug auf die Baugrundstiicke groRzligige Baurdume festgesetzt. Die durch die
Baugrenzen definierte mégliche Uberbauung durch die Hauptbaukérper ist dabei etwas groRer als
die maximal zulassige Grundflache, wodurch eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich der
architektonischen Losungen sowie gleichzeitig eine gewisse Homogenitat hinsichtlich der moglichen
Uberbaubarkeit in Verbindung mit dem jeweiligen Baugrundstiick sichergestellt werden.
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Durch die festgesetzten Baugrenzen werden vor allem die stadtebaulich bedeutsamen Baukanten
entlang der StraRenverkehrsflachen sowie zwischen den einzelnen Baugrundstiicken definiert.
Durch die Einhaltung gewisser Abstiande werden Bereiche fir Griinkorridore oder untergeordnete
bauliche Anlagen (geringere Pragung auf das Ortsbild) zwischen den einzelnen Baugrundstiicken
freigehalten und eine der Umgebung entsprechende Baustruktur definiert.

Die Festsetzung der jeweiligen Baugrenzen orientiert sich vorwiegend an der Bestandssituation im
Hinblick auf Bebauung und Grundstiickszuschnitte. Die Baugrundstiicke sind heute bereits bebaut.

Die GroRe der Baugrenzen lasst in diesen Bereichen flexible architektonische Losungen bzgl. groRerer
Baukdrper zu bzw. einen gewissen Freiraum hinsichtlich der Lage der zukiinftigen Bebauung.

Es bleiben auch bei einer relativ dichten Baustruktur ausreichend Freiflachen und Griinrdume
erhalten. Im Rahmen der neuen Baugrenzen sind gesunde Wohnverhaltnisse, eine ausreichende
Belichtung und ein ausreichender Schutz nachbarschaftlicher Interessen gegentiber den umliegenden
Grundstiicken gewahrt. Die Abstandsanforderungen des Brandschutzes werden ebenfalls sicher
eingehalten.

Die Baurdaume bilden die Bestandsgebadude nicht ganzlich ab. Durch die Neuordnung der Stellplatze
fir den ruhenden Verkehr missen die Baufenster anders als im Bestand festgelegt werden. Dem
folgend sollen diese bei einer Neubebauung nicht reproduziert werden kénnen. Die bestehenden
Gebaude haben jedoch Bestandsschutz.

Uberschreitungen

Da bereits im Bestand heute mit dem Hauptgebaude verbundene Terrassen bestehen und um auch
weiterhin im Rahmen einer dichten Uberbauung wohnwertsteigernde Terrassen am Hauptgebiude
zuzulassen, kdnnen die Baugrenzen durch Terrassen entsprechend liberschritten werden. Einer
Uberschreitung kann dahingehend aus stadtebaulicher Sicht zugestimmt werden, da Terrassen fiir
die stadtebauliche Erscheinung und Anmutung der Gebdude weniger pragend sind und sich dem
Gebaude unterordnen.

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

B.2.5 Héhenentwicklung

Um mogliche Vollzugsschwierigkeiten und Unklarheiten im Zusammenhang mit dem vorhandenen
Gelande auszuschlieBen, wird die zuldssige Hohenentwicklung in Form einer maximal zuldssigen
Oberkante des FertigfuRbodens in Metern tiber Normalhdhennull im DHHN 2016 (Deutsches
Haupthéhennetz) und einer absoluten zuldssigen Wandhohe in Metern definiert.

Auf eine Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosse wird verzichtet, da die stadtebauliche Wirksamkeit
des Gebdudes unabhangig von der Anzahl der Vollgeschosse und deren Hohe liber die Oberkante des
FertigfuRbodens 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 AuRenkante der AuBenwand mit der
Dachhaut an der jeweiligen Traufseite. Bei Flachddchern gilt als oberer Bezugspunkt die Oberkante
des oberen Abschlusses der Attika bzw. einer Absturzsicherung.
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Fir die einzelnen Baurdume werden individuelle maximale Oberkanten des Fertigfubodens
festgesetzt. Dabei wird die jeweilige Hohenkote weitestgehend so festgesetzt, dass abhdngig von der
jeweiligen Topographie eine hochwasser- bzw. klimaangepasste Bauweise umgesetzt werden kann
(Oberkante FertigfuRboden mindestens 25 cm lber anstehendem Gelande). Dariiber hinaus kénnen
auch andere, weitere Mallnahmen zum Schutz vor Oberflachenabfluss umgesetzt werden.

Fir das Reine Wohngebiet WR 1 sind in Anlehnung an die bestehende Bebauung und in Abwagung
mit der Lage im Planungsumgriff Wandhdhen von max. 10,0 m und Firsth6hen von max. 12,0 m
festgesetzt, flir das Reine Wohngebiet WR 2 max. 8,0 m Wandhohe und max. 10,0 m Firsthohe.

Durch die maximale Hohenentwicklung ist ein harmonisches Einfligen der Bebauung in die
Umgebung gewahrleistet.

Um eine Unterordnung von Garagen, Carports und Nebenanlagen gegeniiber den Hauptbaukdrpern
sicherzustellen und stadtebaulich zu hermetisch wirkenden Situationen vorzubeugen, ist die Hohe
dieser baulichen Anlagen auf eine Wandhohe von 3,0 m beschrankt.

B.2.6 Bauweise und Gebdudeform

Um vor dem Hintergrund der Umgebung eine moglichst flexible Bebauung zu ermdoglichen, sind
relativ grolle Baurdume festgesetzt. Dennoch soll sich die stadtebauliche Kérnung am Bestand
orientieren. Dem folgend ist in den Reinen Wohngebieten offene Bauweise nach §22 BauNVO
festgesetzt.

B.2.7 Abstandsflachen

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

Fir die festgesetzten Reinen Wohngebiete gilt die ,Satzung der Gemeinde Stephanskirchen tber
abweichende MalRe der Abstandsflachentiefe” in der jeweils aktuellen Fassung. Eine Verkiirzung der
Abstandsflachentiefen durch die Baugrenzen findet fiir den Teilbereich an der nordéstlichen
Grundstlicksgrenze von Flurstiick 3914/243 statt. Hier wird eine abweichende Abstandsflachentiefe
festgesetzt, der Grenzabstand betrédgt hier mindestens 2,75 m. Belichtung, Beltftung und
Brandschutzabstdnde sind dennoch in ausreichendem MaRe gesichert durch die Lage der Baufenster.
Die Satzung der Gemeinde Stephanskirchen setzt Giber die Regelung des Art. 6 BayBO hinausgehende
Abstandsflachentiefen fest. Sollte die Satzung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit
verlieren, gelten die allgemeinen Regelungen der BayBO. Durch die generell gegeniiber der Satzung
kiirzeren Abstandsflaichen im Rahmen der BayBO ware auch in diesem Fall eine Ausnutzung der
Bauraume moglich.

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

Insgesamt sind durch die Einhaltung der gemeindlichen Satzung sowie der Vorgaben des Art. 6
BayBO eine bestimmungsgemalle Umsetzung des Baurechts und gleichzeitig gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Auch ausreichende Abstdnde hinsichtlich des Brand- und
Nachbarschutzes kdnnen sichergestellt werden.
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B.2.8 Garagen, Carports und Nebenanlagen

Grundsatzlich sind Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, mit einer
Grundflache Gber 10 m?, nur innerhalb der Baugrenzen und den expliziten Umgrenzungen von
Flachen flr Garagen, Carports und Nebenanlagen zulassig. Hierdurch werden die Ziele verfolgt, eine
geordnete bauliche Entwicklung zu gewahrleisten und stérende Gebaudeagglomerationen zu
vermeiden. Auch wird durch die flichenmaRige Festsetzung die stadtebauliche Struktur nicht durch
zu viele, kleine Nebenanlagen verunklart.

Durch den Abstand auch kleinerer Nebenanlagen etc. von den 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen
wird ein angemessenes Ortsbild sichergestellt.

Insgesamt bleibt die stadtebauliche Ordnung und die Sicherstellung ausreichender Flachen flr
Eingriinungs- und DurchgriinungsmaRnahmen neben den raumlichen Festsetzungen auch durch die
Festsetzungen zur zuldssigen Flachenversiegelung durch bauliche Anlagen gewahrt.

B.2.9 Dacher

Dachform

Aus der lokalen Bautradition heraus und der bereits bestehenden sowie umgebenden Bebauung
entsprechend, sind alle Dachflachen groRer 10 m? ausschlieBlich als Sattelddcher zuléssig, deren
Dachneigung auf beiden Dachseiten identisch ist und deren First in der Mitte der Dachflache zum
Liegen kommt (symmetrische Dacher). Die Satteldacher sind mit einer Dachneigung von 15° bis 25°
auszufiihren. Der First ist parallel zur langeren Seite des Hauptbaukorpers auszurichten, was
wiederum zu tendenziell niedrigeren, weniger markanten Dachern fihrt.

Dachflachen unter 10 m? unterliegen keinen Festsetzungen, da deren stidtebauliche Wirkung zu
vernachladssigen ist. Somit sind hier die Dachform und die Neigung freigestellt.

So sind Uberdachungen von untergeordneten Gebiudeteilen auch als Flachdach oder als Pultdach
zuldssig. Untergeordnete Gebaudeteile dienen als kleinteilige Erweiterung des Hauptbaukorpers (z.B.
Erker, Windfang). Eine Unterordnung gegeniiber dem Hauptbaukdrper wird durch eine
flichenmaRige Einschrankung der Dachflache und der maximalen Hohenentwicklung sichergestellt.
Uberdachungen von Wintergérten und Terrassen ordnen sich bereits aufgrund ihrer
Zweckbestimmung dem Hauptgebaude unter. Dies wird durch eine Flachenbeschrankung
sichergestellt. In Abwadgung mit den funktionalen Anforderungen kénnen diese somit auch als
Pultdach mit einem niedrigeren Neigungswinkel zugelassen werden.

Auch Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Gebaudeteile ordnen sich dem Hauptgebaude,
insbesondere bei einer geringeren Wandhohe von maximal 3,0 m, unter. Dem folgend sind auch hier
abweichende Dachkonstruktionen zulassig.

Um auch bei einer Kombination mehrerer dieser abweichenden Dachausfiihrungen sicherzustellen,
dass die Satteldacher der Hauptdacher weiterhin die Gesamtanmutung der Gebdude dominieren,
sind diese alternativen Dachformen fir Teilflachen auf 40% der Gesamtdachflache des Gebadudes
beschrankt.

Dacheindeckung

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

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

Um negative Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke und das Landschaftsbild auszuschlielRen,
werden reflektierende oder glanzende Dacheindeckungen nicht zugelassen. Ausgenommen sind
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hiervon Solaranlagen, in Abwagung mit dem Uiberragenden o6ffentlichen Interesse der Nutzung
erneuerbarer Energien (vgl. § 2 EEG).

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.

Um aufwendige Konstruktionen bei geringen DachgréRBen zu vermeiden, sind auf untergeordneten
Dachflachen auch Blecheindeckungen zulassig. Dies gilt auch fiir Wintergarten und
Terrassenliberdachungen. Hier sind in Abwadgung mit den funktionalen Anforderungen auch
transparente Dacher zulassig.

Durch eine transparente Eindeckung kann die primare Funktion des Witterungsschutzes erfillt und
zugleich eine ausreichende Belichtung des Wintergartens, der Terrasse sowie der angrenzenden
Raume gewahrleistet werden.

Auf Flachdichern tiber 10 m?2 sind ausschlieRlich Griindacher zul&ssig. Durch eine durchwurzelbare
Mindestsubstratschicht von 10 cm wird eine angemessene Vegetation sowie
Regenwasserriickhaltung auf diesen Dachern sichergestellt. Griindacher haben u.a. einen positiven
Effekt auf das Mikroklima und erh6hen das Retentionsvermogen. Dies hat insbesondere im hier
gegenstandlichen Bereich mit schwierigen Versickerungsverhaltnissen positive Effekte.

Dachaufbauten

Um ruhige Dachflachen zu gewahrleisten, sollen sich Dachaufbauten dem Dach unterordnen. Um
dies zu gewahrleisten, sind Dachaufbauten beschrankt und miissen entsprechende
Rahmenbedingungen einhalten. Diese Einschrankungen erfolgen in Abwagung mit einer moglichst
grolRen Zuldssigkeit von Dachaufbauten, um vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden eine moglichst gute Nutzung der Dachgeschosse zu Wohnzwecken zu ermoglichen.
In Abwagung mit ihrer technischen oder funktionalen Notwendigkeit sind notwendige Aufbauten wie
Kamine, Entliiftungsrohre und -6ffnungen uneingeschrankt zulassig.

Um eine nachhaltige und moglichst effiziente Energieerzeugung zu ermdglichen, sind ebenfalls
Solaranlagen uneingeschrankt zuldssig.

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

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

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 FuBgangerperspektive zu erreichen, miissen Dachaufbauten mindestens um
ihre Hohe Uber der Oberkante der Attika von der AulRenkante der Attika zurlicktreten.

Dachiiberstand
Aufgrund der heterogenen Situation der Dachiliberstdande in der Umgebung sind hier keine
verpflichtenden Regelungen zu Dachiberstdanden erforderlich.
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B.2.10 Einfriedungen und Einfassungen

Die getroffenen Festsetzungen zu Einfriedungen und Einfassungen gewahrleisten einen offenen
Charakter des Planungsgebiets, es gilt raumliche wie optische Barrieren zu minimieren. So sind Zdune
grundsatzlich nur bis zu einer Hohe von 1,2 m ohne Sockelmauern zuldssig. Darliber hinaus sind
Hecken aus heimischen Laubgehdlzen zuladssig.

Zwischen Gelandeoberflache und der Unterkante des jeweiligen Zaunfeldes ist ein Abstand von
mindestens 15 cm einzuhalten, um eine Durchgangigkeit fiir 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 zuldssig. Ausgenommen hiervon sind in Abwadgung mit konstruktiven
Rahmenbedingungen Pfeiler in Verbindung mit Tiren und Toren.

B.3 Griinordnung

Ziel der griinordnerischen MaBBnahmen ist es, vor dem Hintergrund eines angemessenen Mikroklimas
insbesondere im Zusammenhang mit dem Klimawandel eine angemessene und qualitdtvolle
Durchgriinung zu sichern. Weiter soll am Ubergang zur Umgebung eine angemessene Einbindung
gewahrleistet werden. Bestehende wertvolle Griinstrukturen im Geltungsbereich sollen erhalten und
geschitzt werden.

Um eine gewisse Griinqualitat, insbesondere vor dem Hintergrund des Erhalts eines angemessenen
Wohnklimas auf den einzelnen Baugrundstiicken, sicherzustellen, sind je 1000 m? angefangener
Grundsticksflache drei Bdume zu pflanzen oder zu erhalten.

Die Baumpflanzungen haben mit einem mittelgroRen (zu erwartende Endwuchshéhe von mindestens
10 m) heimischen, standortgerechten Laubbaum zu erfolgen. Alternativ kann auch ein Obstbaum
gepflanzt werden. Somit ist sichergestellt, dass die Baume auch die gewlinschte Wirkung auf das
Ortsbild entfalten kdnnen. Die Kennzahl ist dabei so gewahlt, dass bei der Ausschopfung der
maximalen Versiegelung (GRZ) ausreichend Flachen fiir die jeweilige Baumpflanzung verbleiben, um
eine angemessene Entwicklung und lange Lebensdauer zu gewahrleisten.

Fir die neuen Baumpflanzungen sind gewisse Mindestpflanzqualitaten festgesetzt, um eine
qualitatvolle und rasche Entwicklung der Pflanzen zu ermdglichen. Nur so kdnnen die gewiinschten
Effekte in angemessener Zeitspanne erreicht werden.

Zudem sind standortgerechte, heimische Laubbaumarten zu pflanzen. Durch die Verwendung von
heimischen und standortgerechten Pflanzenarten wird eine hohe Artenvielfalt fir Flora und Fauna
ermoglicht. Heimische Gehdlze dienen in einem hoheren MaR als Lebensgrundlage fiir die heimische
Bienen-, Insekten- und Vogelwelt und bereichern somit die Natur im Siedlungsraum. Auch pragen
diese das hergebrachte regionaltypische Orts- und Landschaftsbild.

Bis neue Siedlungsflachen eingewachsen sind und ein typisches Erscheinungsbild erreicht wird,
vergehen viele Jahre. Die Anmut und Charakteristik von Baumen entwickeln sich tber einen langen
Zeitraum. Es ist wichtig, eine angemessene, langfristige Griinausstattung sowohl im Bereich der
Verkehrsrdume als auch auf den Baugrundstiicken fiir die ndchsten Generationen zu sichern, weshalb
bestehende oder neugepflanzte Bdume dauerhaft zu erhalten sind und geschiitzt werden missen.
Sie diirfen nur aus Grinden der Verkehrssicherheit und nach dem vollstandigen Absterben entfernt
werden. Zur dauerhaften Aufrechterhaltung der Griinausstattung sind Badume bei Entfall
entsprechend der festgesetzten Mindestqualitét in der nachsten Pflanzperiode zu kompensieren.
Gemal der Art. 47 bis 51 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Birgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB)
missen Baumpflanzungen einen Mindestabstand von 2,0 m zur Grundstiicksgrenze und 4,0 m zu
landwirtschaftlichen Flachen einhalten. Insbesondere wird auch auf die Regelungen zu
Strauchpflanzungen im AGBGB hingewiesen.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass Trassen von unterirdischen technischen Versorgungsleitungen von
Strauch- oder Baumpflanzungen freizuhalten sind. Baume und tiefwurzelnde Straucher diirfen aus
Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt
werden. Somit sollen Beeintrachtigungen der Betriebssicherheit (Funktionalitdt, Bau, Unterhaltung
und Erweiterung) sowie von Reparaturmaoglichkeiten vermieden werden. Soll dieser Abstand
unterschritten werden, so sind im Einvernehmen mit dem Versorgungsunternehmen geeignete
Schutzmalnahmen durchzufiihren. Das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der
Forschungsgesellschaft fir Strafen- und Verkehrswesen ist zu beachten.

B.4 Artenschutzrechtliche Belange

Durch den hier gegenstandlichen Bebauungsplan wird ein bereits weitestgehend bebautes und im
Rahmen eines Bebauungsplans Giberplantes Wohngebiet im Sinne der Nachverdichtung neu
liberplant. Die bestehende Nutzungsintensitat im Planungsgebiet ldsst nicht auf eine besondere
Wahrscheinlichkeit des Vorkommens geschitzter Arten schlieen. Die bestehende Vegetation mit
grofReren Baumen im Planungsgebiet lasst jedoch ein Vorkommen geschiitzter Arten nicht ganzlich
ausschlieRen.

Es wird im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen auf die in § 44 BNatSchG verankerten
Vorschriften flir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten hingewiesen.
Demnach ist unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu storen, zu verletzen, zu téten, zu
beschadigen oder zu zerstoren. So ist im Rahmen des konkreten Bauvollzuges sicherzustellen, dass
die Bauvorhaben, weder durch deren Errichtung noch durch deren spateren Bestand, den
Regelungen des § 44 BNatSchG zuwiderhandeln. Dies ist besonders im Hinblick auf nicht vermeidbare
Baumfallungen, Gehélzentfernungen oder Abriss-, Umbau- sowie Sanierungsarbeiten von bzw. an
Gebauden und deren Zeitpunkt zu beachten.

Hinsichtlich von Rodungsarbeiten wird auf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG und die hier festgelegten Brut-
Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvogel hingewiesen.

Hinsichtlich von Beleuchtungseinrichtungen (AuRenbeleuchtungen) sind grundsatzlich die Vorgaben
des Artikels 11a des Bayerischen Naturschutzgesetzes zu bericksichtigen.

B.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Da die Flache bereits im Bestand mit Wohngebauden bebaut ist, handelt es sich um eine klassische
MalRnahme der Innenentwicklung (z. B. Nachverdichtung, Dachaufstockungen, Ersatzneubauten oder
SchlieBung von Bauliicken). Dies rechtfertigt rechtlich den Weg tber das beschleunigte Verfahren
nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB).

Die Nichtanwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB) in den
Fallen der Bebauungspline mit einer festgesetzten Grundfliche von weniger als 20.000 m? (§ 13a
Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB) ist zulassig. In diesen Fallen gelten die voraussichtlichen Eingriffe in Natur
und Landschaft als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB), d. h., die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist nicht anwendbar.
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B.6 ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieRung des Planungsumgriffs erfolgt tGber die Gerhart-Hauptmann-StraRe und den
Pirschweg.

Die ErschlieRungsstraRen Gerhart-Hauptmann-StraBe und Pirschweg sind mit einer asphaltierten
StraBenbreite zwischen 5,8 m und 6,5 m entsprechend ausgebaut. Die StraRen weisen keinen
separaten oder abgesetzten Ful3- oder Radweg auf.

Uber die Walderinger StralRe besteht in Richtung Nordwesten Anschluss an das regionale
Verkehrsnetz. Die Walderinger Strae miindet ca. 700 m weiter nordlich auf die StaatsstralRe
2095. Uber die StaatsstraBe besteht Anschluss an diverse iibergeordnete StraRen, Anschluss an
den Hauptort SchloBberg und weiter nach Rosenheim. Auch besteht lber die Gerhart
Hauptmann Stralle und den Pirschweg Anschluss an die Ortsmitte von Haidholzen.

Insgesamt ist durch die bestehenden Verkehrsflachen eine ausreichende ErschlieBung
sichergestellt und durch deren Anbindung an die Gibergeordneten StraBen ist eine angemessene
Anbindung des Planungsgebietes an das regionale sowie Ubergeordnete Verkehrsnetz gegeben.

Stellplatze

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

Technische Infrastruktur

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

Im Bereich des WR1 besteht eine Trafostation, Giber welche die Stromversorgung der angrenzenden
Baugrundstiicke sichergestellt wird. Diese soll kiinftig nicht an diesem Standort bestehen bleiben. Fir
den neuen Standort an der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache ist eine Flache fiir
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Stromversorgung” festgesetzt.

Im Bereich der Bestandsbebauung liegen entsprechende Leitungen auf den Baugrundstiicken vor.
Hierbei handelt es sich jedoch ausschlielich um Hausanschlussleitungen. Diese bedirfen somit
keiner Sicherung im Bebauungsplan.

B.7 Brandbekampfung

Der Feuerwehrangriff kann Gber die bestehenden 6ffentlichen Straenverkehrsflichen bzw.
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung erfolgen. Alle Baugrundstiicke liegen weniger als 50
m von den Verkehrsflichen entfernt.

Ein notwendiger Feuerwehrangriff kann von den 6ffentlichen und privaten Verkehrsflaichen sowie
den versiegelten Flachen auf den Baugrundstiicken aus erfolgen.

Aufgrund der festgesetzten maximalen Wandhdhe kann die Personenrettung voraussichtlich mit
Steckleitern erfolgen und es sind auch in dieser Hinsicht keine Feuerwehrzufahrten notig.

Da es sich um bereits erschlossene Siedlungsflachen und weitestgehend liberbaute Baugrundstiicke
handelt, kann die Loschwasserversorgung grundsatzlich iber das vorhandene Leitungsnetz erfolgen.
Im Zuge moglicher Erweiterungen hat eine konkrete Planung weiterer bendtigter Hydranten im
Rahmen des Bauvollzuges zu erfolgen.
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Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung die Belange der Brandbekampfung ausreichend
bericksichtigt und ausreichende Rahmenbedingungen erfillt. Der konkrete Nachweis des
Brandschutzes erfolgt im Rahmen des Genehmigungsverfahrens der Einzelvorhaben bzw. des
Bauvollzuges.

B.8 Versickerung und Entwasserung

Versickerung und Niederschlagwasserableitung

Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers sinnvoll, um den
natlirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen. Demnach ist als primdre Lésung eine
ortsnahe, flichenhafte Versickerung (iber eine geeignete Oberbodenschicht anzustreben. Ist eine
Flachenversickerung aus Platzgriinden nicht moglich, so ist eine linienférmige, unterirdische
Versickerung Gber (Mulden-)Rigolen anzustreben.

Ziel ist eine moglichst naturnahe Versickerung liber alle Bodenschichten, um die Funktion des Bodens
als Klimapuffer und Wasserspeicher aufrechtzuerhalten. Aufgrund des in Teilbereichen des
Planungsumgriffs in der Vergangenheit erkundeten Bodenaufbaus und dessen Bewertung, ist jedoch
davon auszugehen, dass eine angemessene flachige Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers liber den Oberboden nur sehr begrenzt maoglich ist.

Bereits heute wird das anfallende Niederschlagswasser in den gemeindlichen Mischwasserkanal von
den Baugrundstiicken eingeleitet. Dies ist auch weiterhin moglich, sofern die konkreten
Bodenverhaltnisse vor Ort eine Versickerung nicht zulassen. Ist dennoch eine kleinrdumige
Versickerung auf dem Baugrundstiick moglich, so sind die allgemeingiiltigen gesetzlichen
Rahmenbedingungen zu beachten und die Vorgaben der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), der Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) oder der
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
oberirdische Gewasser (TRENOG) einzuhalten. Das DurchstofRen grundwasserschiitzender
Deckschichten ist nicht zuldssig. Es ist durch den Bauherrn bzw. die von ihm beauftragten Planenden
im Rahmen des Bauvollzuges und der zugehorigen Entwasserungsplanung eigenverantwortlich zu
prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung
bzw. Wassereinleitung vorliegt.

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

Um den natirlichen Wasserkreislauf zu begilinstigen und die abzuleitenden Niederschlagswasser zu
reduzieren, wird zudem festgesetzt, dass befestigte Flachen mit versickerungsfahigen bzw.
wasserdurchlassigen Beldagen herzustellen sind (mit Ausnahme der 6ffentlichen und privaten
StraRenverkehrsflachen und Zufahrten).

Aufgrund der baulichen Rahmenbedingungen sowie der erwartbaren hoheren Belastung und
technischen Beanspruchungen (Winterdienst, Schwerlastverkehr etc.) sind diese Flachen von dieser
Regelung ausgenommen.

Starkregenereignisse und wild abflieBendes Oberflichenwasser

Im voralpinen Bereich ist vermehrt mit Starkregenereignissen zu rechnen. Deren Haufigkeit und
Intensitdt werden durch den Klimawandel kiinftig weiter zunehmen. In deren Folge kann es, verstarkt
durch die vorliegenden Bodenverhaltnisse (iberwiegend schlechte Versickerungseignung) zu wild
abflieBendem Oberflachenwasser, Sturzfluten bzw. anstehendem Oberflaichenwasser im Bereich der
Bebauung kommen. Dies geben auch nochmals die graphischen Darstellungen zu
,Oberflachenabfluss und Sturzflut“ aus dem Umweltatlas des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
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und aus den Untersuchungen zum kommunalen Sturzflut-Risiko-Management (siehe A.6.8) wieder,
wonach Gefahrdungen nicht géanzlich auszuschlieSen sind.

Auch kommt dem folgend § 37 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) besondere Bedeutung zu. Demnach
sind nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fiir angrenzende Bebauung und
Grundsticke durch BaumalRnahmen nicht zul&ssig. Es dirfen keine Geldandeveranderungen
(Auffallungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt werden, welche wild abflieRendes Wasser mit
negativen Auswirkungen fir Nachbargrundstiicke aufstauen oder umlenken kénnen.

Um mogliche Schaden im Zuge von Starkregenereignissen und daraus resultierenden temporaren
Uberschwemmungen méglichst vorzubeugen, sollten die Gebiude durch bauliche MaRnahmen
moglichst an diese Gefahren angepasst werden.

Dem folgend wird auf eine mdglichst hochwasserangepasste Bauweise hingewiesen sowie die
Einhaltung gewisser baulicher Rahmenbedingungen zum Schutz vor eindringendem Wasser
empfohlen. Dabei handelt es sich lediglich um Hinweise, welche es im Rahmen des Bauvollzuges an
die tatsachlichen Gegebenheiten am Ort anzupassen gilt.

Die Oberkante des FertigfuBbodens des untersten Vollgeschosses sollte mindestens 25 cm liber dem
umliegenden Geldnde bzw. der wasserfliihrenden Flache liegen, um einen Wasserabfluss ohne
Schaden an den Gebduden zu gewahrleisten. Die Festsetzungen zur Héhenentwicklung
beriicksichtigen bereits eine entsprechende Ausfiihrung in Anlehnung an das bestehende natirliche
Gelande.

Um bei wild abflieRendem oder kurzzeitig anstehendem Niederschlagswasser Beeintrachtigungen auf
bauliche Anlagen und das Eindringen von Wasser in die Gebdude zu minimieren bzw. moglichst zu
verhindern, sind Offnungen von baulichen Anlagen, wie Einginge, Garageneinfahrten,
Kellerlichtschachte oder Zugdnge zu baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Keller)
durch entsprechend angepasste bauliche MaRnahmen zu schiitzen. Dies kann z.B. die Ausfiihrung
einer ausreichenden Uberhdhung gegeniiber der angrenzenden wasserfiihrenden Fliche darstellen.
Auch wird empfohlen, unabhangig von der getroffenen Festsetzung, Gebadude an der Stelle, wo sie in
das Geldande einschneiden, bis mindestens 25 cm Uber Oberkante des anstehenden Geldndes
wasserdicht zu errichten. Es ist auch im Hinblick auf Schichtwasser bzw. Staundsse eine
Auftriebssicherheit des Gebadudes zu priifen.

Hinsichtlich der Starkregenrisiken wird ausdricklich auf die Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu
,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung” sowie die Empfehlung ,Wassersensible
Siedlungsentwicklung” fiir ein klimaangepasstes Regenwassermanagement hingewiesen.

B.9 Klimaschutz und Klimaadaption

MaRBnahmen die dem Klimawandel Rechnung tragen

Festgesetzte Baumpflanzungen sowie die Erhaltung von Baumpflanzungen fiihren durch
Verschattung und Verdunstung zu einer Verbesserung des Mikroklimas auch bei Hitzeereignissen.
Das Zulassen von Griindachern bei Nebenanlagen und Garagen fiihrt zu einer Pufferung des
Niederschlagswasserabflusses. Weiter haben diese einen positiven Effekt auf das Mikroklima.
Durch die Festsetzung von sickerfahigen Beldgen (soweit moglich) wird die klimaregulierende
Wirkung des Bodens unterstiitzt und die abzuleitende Regenmenge bei zunehmend auftretenden
Starkregenereignissen reduziert.

Im Rahmen der Hohenfestsetzungen ist eine hochwasserangepasste Bauweise berlicksichtigt.
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MaBnahmen die dem Klimawandel entgegenwirken

Die Moglichkeit zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ermoglicht eine nachhaltige
Energieerzeugung.

Durch eine mogliche Nachverdichtung (kompakte Bebauung mit angepasster Hohenentwicklung) auf
bereits grofStenteils Gberbauten Flachen wird der Eingriff in zusammenhangende, nicht bebaute
Naturraume minimiert.

Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

GemaR § 13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) miissen die Trager offentlicher 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 europdischen Zielvorgaben (vgl. § 1 KSG) beriicksichtigen.

Um diese Ziele zu erreichen, insbesondere den Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur auf
deutlich unter 2 Grad Celsius und moglichst unter 1,5 Grad Celsius gegenliber dem vorindustriellen
Niveau zu begrenzen, sind im KSG die Reduktionsziele bzw. absoluten Ziele fiir den Ausstol$ von
Treibhausgasen flr unterschiedliche Bereiche festgesetzt (vgl. § 3 und § 3a KSG).

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher die Fragestellung zu beleuchten, ob und inwieweit die
Planung Einfluss auf die Treibhausgasemissionen hat und die Erreichung der Klimaziele gefahrden
kann. Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich um einen Bebauungsplan handelt und somit
nur ein baulicher Rahmen vorgegeben wird, nur qualitativ und nicht quantitativ erfolgen. Die genaue
guantitative Bezifferung des Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des tatsachlichen
Bauvollzugs und des Betriebes erfolgen. Aufgrund der GréRe des Planungsumgriffs und der Tatsache,
dass die Baugrundstiicke bereits liberbaut sind, ist eine direkte Auswirkung auf die bundesweiten
Ziele des KSG weitgehend ausgeschlossen.

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

Da es sich vorwiegend um eine Uberplanung von Flachen mit Wohnnutzungen handelt, sind die
Auswirkungen auf den Sektor 2 ,Industrie” nicht relevant.

In Abwdgung mit den bereits bestehenden Baukérpern im Planungsgebiet stehen die moéglichen
kompakteren Baustrukturen der Erreichung der Ziele des Sektors 3 ,Gebdude” nicht entgegen.

Da es sich um eine Neulberplanung eines bestehenden, vollstandig erschlossenen Siedlungsgebietes
handelt, steht die Planung der Erreichung der Ziele des Sektors 4 ,Verkehr” nicht entgegen.

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

Da es sich beim Planungsgebiet um bereits baulich genutzte Flachen handelt und diese im Rahmen
der Nachverdichtung eine intensivere Nutzung erfahren sollen, steht die Planung den Zielen des KSG
fir den Sektor 7 ,Landnutzung, Landnutzungsanderung und Forstwirtschaft” nicht entgegen. Auch
sind keine Moorbdden, Landwirtschaftsflaichen oder andere Landnutzungen betroffen.

Insgesamt kann somit die Planung unter Abwéagung des generellen Planungserfordernisses auch vor
dem Hintergrund der Ziele des KSG umgesetzt werden.
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B.10 Wesentliche Auswirkungen der Planung
Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

Schaffung eines einheitlichen, abgewogenen Planungskonzepts fiir den Geltungsbereich
Nachverdichtung auf bereits tiberbauten Grundstiicken, kompaktere Bebauungsmoglichkeiten
Anpassung der bestehenden Hohenentwicklung und des Males der baulichen Nutzung
Wahrung einer ortsliblichen Gestaltung

B.11 Flachenbilanz

Flachenbezeichnung Flur-Nr. Flache m2 |Anteil an der Gesamtflache
WR 1 3914/243 2094,88 27,25 %
3914/331 2476,28 32,21 %
Flache flir Stromversorgung 3914/332 16,52 0,21 %
WR 2 3928/1 3099,45 40,32 %
Gesamt 7687,13 100 %

C Umweltbericht

Bei einem bereits mit Wohngebduden bebauten Reinen Wohngebiet und einer Gesamtflache von ca.
7.700 m? wird kein Umweltbericht bendtigt.

Das Vorhaben erfiillt alle Kriterien fiir den vollstandigen Verzicht auf eine Umweltprifung:

Bestandsschutz & Nachverdichtung: Da die Flache bereits im Bestand mit Wohngebauden
bebaut ist, handelt es sich um eine klassische MaRRnahme der Innenentwicklung (z. B.
Nachverdichtung, Dachaufstockungen, Ersatzneubauten oder SchlieRung von Baullicken).
Dies rechtfertigt rechtlich den Weg tiber das beschleunigte Verfahren nach § 13a
Baugesetzbuch (BauGB).

Deutliche Unterschreitung des Schwellenwerts: Die Grenze fiir den automatischen Verzicht
auf eine Umweltprifung liegt bei 20.000 m? festgesetzter Grundflache. Die 7.700 m?
Gesamtflache im gegenstandlichen Verfahren liegen so weit darunter, dass selbst bei einer
maximalen baulichen Ausnutzung (Grundflachenzahl) der Schwellenwert nicht erreicht wird.
Keine typischen Risiken: Da es sich um ein reines Wohngebiet handelt und nicht um eine
Industriebrache, sind umweltkritische Altlasten oder Pflichten zur
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) im Regelfall ausgeschlossen.

Den Belangen des Natur- und Umweltschutzes wird Rechnung getragen durch :

Bericksichtigung in der Begriindung: Die Belange des Umweltschutzes (wie den Erhalt von
pragenden Einzelbdumen oder den Artenschutz bei Gebdudesanierungen, z.B.
Fledermause/Vogel) werden in der allgemeinen Begriindung des Bebauungsplans behandelt.
Das besondere Artenschutzrecht (nach dem Bundesnaturschutzgesetz) gilt immer. Sollten
alte Gebaude abgerissen oder saniert werden, muss vorab geprift werden, ob dort
geschitzte Tierarten nisten. Ein separater Umweltbericht wird dafiir jedoch nicht aufgestellt.
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D Zusammenfassende Erklarung

Die nachfolgende zusammenfassende Erklarung gemaR § 10a Abs. 1 BauGB beschreibt die Art und
Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- sowie Behdrdenbeteiligung im
Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 15 ,Gerhart-Hauptmann-StralSe - Pirschweg”
bericksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den in Betracht
kommenden, anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.

D.1 Lage und Ziel des Bebauungsplans

Der gegenstandliche Planungsumgriff befindet sich im Nordwesten des Ortsteils Haidholzen.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 0,77 ha. Die Ausdehnung der Planung betragt im Mittel in Nord-Siid-
Richtung ca. 60 m und in Ost-West Richtung ca. 135 m. Der Planungsumgriff umfasst die Flachen der
Flurstiicke Nr. 3928/1 (Pirschweg), 3914/332, sowie 3914/243, 3914/331 (Gerhart-Hauptmann-
StraRe). Die Flursticke liegen in der Gemarkung Stephanskirchen.

Im Norden und Osten schlieBen weitere Siedlungsflachen des Ortsteils Haidholzen mit angrenzenden
Waldflachen an. Im Stiden und Westen befinden sich weitere Siedlungsflachen des Ortsteils
Haidholzen.

Ziel des Bebauungsplans ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung durch Schaffung einer
einheitlichen Festsetzungsstruktur, die den sparsamen Umgang mit Grund und Boden, die Anpassung
an die bestehende dorfliche Struktur sowie die Wahrung des Ortsbildes berticksichtigt. Gleichzeitig
sollen Griinstrukturen gesichert und die Integration von Nachverdichtungen unter Berlicksichtigung
von Hohenentwicklung, Baugrenzen und ortsbildvertraglicher Dach- und Einfriedungsgestaltung
ermoglicht werden.

D.2 Verfahrensablauf

AM e, wurde durch den Gemeinderat Stephanskirchen der Anderungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan Nr. 15 ,,Gerhart-Hauptmann-StraRe - Pirschweg” gefasst.

Auf Grundlage der Vorentwurfsunterlagen vom .............. fand nach § 3 Abs. 1 BauGB eine friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und parallel eine friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB statt.

Die in diesem Rahmen eingegangenen Stellungnahmen wurden durch den Gemeinderat abgewogen.
Diese Abwéagung fand Eingang in den Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ....................
Mit Bezug auf diesen Planstand wurde die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.2 BauGB und
die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

durchgefihrt.
Die in diesem Rahmen eingegangenen Stellungnahmen wurden durch den Gemeinderat abgewogen
und fanden Eingang in den Planstand vom ................ Dabei handelte es sich lediglich um redaktionelle

Anderungen und Anpassungen von Begriindung und Umweltbericht.
Der Planstand vom .................... wurde am .....ooeeeeeieeenenn. als Satzung beschlossen.
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D.3 Beriicksichtigung Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

D.3.1 Beteiligung der Offentlichkeit

D.3.2 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

D.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Raumliche Standortalternativen bestanden nicht, da das Ziel der Planung gerade die
planungsrechtliche Neuordnung und mafivolle Nachverdichtung des bereits weitgehend bebauten
und vollstandig erschlossenen Siedlungsbereichs ist. Eine Entwicklung an anderer Stelle kénnte
dieses Planungsziel nicht erfiillen. Als Alternative zur Anderung des Bebauungsplans wére eine
Beurteilung kiinftiger Vorhaben nach § 34 BauGB in Betracht gekommen. Hierdurch kdnnten jedoch
weder eine einheitliche Steuerung der Nachverdichtung noch die angestrebte Sicherung des
Ortsbildes in vergleichbarer Weise gewahrleistet werden. Mit der Planung soll ein ganzheitliches
Festsetzungskonzept, zur Aktivierung von Nachverdichtungspotentialen, Sicherstellung der
Bestandsbebauung und der Wahrung des Ortsbildes verfolgt werden.

D.5 Allgemeine rechtliche Grundlagen und Quellenangaben

Allgemeine rechtliche Grundlagen

= BauGBvom 03.11.2017 (zuletzt gedndert 2025)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (zuletzt gedndert 2024)

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (zuletzt gedndert 2025)

= Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (zuletzt gedndert 2021)

=  Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (zuletzt gedndert 2025)

= Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 Uber die
Prafung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme

Weitere Quellen

= Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie,
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

= Regierung von Oberbayern, Regionaler Planungsverband Sidostoberbayern, Regionalplan
Studostoberbayern — Region 18 (RP 18)

= Flachennutzungsplan der Gemeinde Stephanskirchen, Online-Abfrage 09/2026

= Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, BayernAtlas — Geologie/Boden, Online-Abfrage 09/2026

= Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, BayernAtlas — Denkmaldaten, Online-Abfrage 09/2026

= Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, BayernAtlas - Natur, Online-Abfrage 09/2026

= Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Arten- und Biotopschutzprogramm, ABSP-View & Daten,
Online-Abfrage 07/2026

= Bayerisches Landesamt fir Umwelt, BayernAtlas — Naturgefahren, Hochwasser, Online-Abfrage
09/2026

* Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, UmweltAtlas — Naturgefahren, Uberschwemmungsgefahren,
Online-Abfrage 09/2026
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E Ausfertigung
Die Gemeinde Stephanskirchen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .........ccccceveveeuennee. die 1.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Gerhart-Hauptmann-StraRe - Pirschweg” in der Fassung vom
..................................... gemall § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

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

(Siegel)

Karl Mair, Erster Blirgermeister



