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Sach- und Rechtslage:
a) Behandlung der Stellungnahmen der Trager Offentlicher Belange und der
Offentlichkeit

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 27.01.2026 einen Vorentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 40 a ,Westerndorf — Eckenholzstral3e/Eggartweg/
Fuchsbichlweg® mit Begrindung, jeweils i. d. F. vom 09.01.2026, anerkannt.

In  der Zeit vom 04.02.2026 bis 09.03.2026 wurde die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Wahrend dieser Zeit
konnte der Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung in der
Gemeindeverwaltung eingesehen werden. Auf Wunsch wurde die Planung erlautert.
Gleichzeitig wurde Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung gegeben. AuRerdem
wurde die Planung auch im Internet verdffentlicht. Den Tragern o6ffentlicher Belange
wurde mit Schreiben vom 30.01.2026 Gelegenheit zur AuRerung gem. § 4 Abs. 1
BauGB gegeben.

Von Seiten der Trager offentlicher Belange haben das Amt fur Digitalisierung,
Breitband und Vermessung Rosenheim, das Staatl. Bauamt Rosenheim, der Bayer.
Bauernverband, der Regionale Planungsverband Siudostoberbayern, die Industrie-
und Handelskammer, die Stadtwerke Rosenheim, das Landratsamt Rosenheim
(Immissionsschutz, Wasserrecht, Bauabteilung), das Amt fur Ernahrung,
Landwirtschaft und Forsten Rosenheim und die Vodafone GmbH mitgeteilt, dass keine
Einwande bestehen. Im Ubrigen wird zu den eingegangenen Schreiben der Trager
offentlicher Belange und der Offentlichkeit wie folgt Stellung genommen:

1. Regierung von Oberbayern
Maximilianstr. 39, 80538 Minchen
Schreiben vom 05.02.2026, Az. ROB-2-8314.24 01_RO-42-61-3



Das Landratsamt Rosenheim als zustandige Wasserrechtsbehdrde wie auch das
zustandige Wasserwirtschaftsamt wurden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
nach 8 4 Abs. 1 BauGB an der Planung beteiligt. Es wurden keine Einwande gegen
die Planung erhoben. Im Rahmen des Verfahrens nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB werden
sowohl das Sachgebiet Wasserrecht beim Landratsamt Rosenheim wie auch das
Wasserwirtschaftsamt erneut beteiligt.

1. Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anpassung der Planung ist
nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 8: 0

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien
Barthstr. 12, 80339 Miinchen
Schreiben vom 11.02.2026, Az. TOEB-BY-26-226689

Der Geltungsbereich liegt mindestens ca. 90 m von der Bahnlinie entfernt und 10 m
Uber dieser. Somit kénnen samtliche Wechselwirkungen im Hinblick auf Wasser,
Bauarbeiten, Blendungen und Bepflanzungen grundséatzlich ausgeschlossen werden.
Auch im Hinblick auf die Emissionen der Bahn kénnen samtliche Wechselwirkungen
mit Ausnahme von Larm grundsatzlich ausgeschlossen werden. Im Hinblick auf die
groRe Entfernung ist jedoch auch in Bezug auf den Larm nicht mit unzuldssigen
Einwirkungen zu rechnen. Ebenso rickt im Rahmen der Planung keine
schutzbedirftige Bebauung naher an die Bahnanlagen heran und das Schutzniveau
wird in den der Bahn nachstgelegenen Bereichen auch nicht erhoht. Die Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebiets anstelle des heutigen Dorfgebiets erfolgt erst in einer
Entfernung von ca. 300 m zum Gleiskdrper und ist somit ohne Auswirkungen. Im
weiteren Verfahren wird die Deutsche Bahn AG erneut beteiligt.

2. Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anpassung der Planung ist
nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 8: 0

Eisenbahn-Bundesamt, AufRenstelle Miinchen
Arnulfstr. 9/11, 80335 Minchen
Schreiben vom 24.02.2026, Az. 65148-651pt/015-2026#082

Zul.,2.,4.und5.:

Das Planungsgebiet liegt ca. 90 m und mehr von der nachsten Bahnanlage entfernt
und ist topographisch von dieser durch einen ca. 10 m hohen Gelandesprung
getrennt. Somit sind weder im Hinblick auf Bauarbeiten noch beziiglich der Ableitung
von Niederschlagswasser oder Bepflanzungen mit Wechselwirkungen mit den
Bahnanlagen zu rechnen.

Zu 3.:

Durch die Entfernung von ca. 90 m kdnnen relevante Auswirkungen im Hinblick auf
Korperschall, Abgase, Funkenflur, Abrieb, elektromagnetische Felder etc.
ausgeschlossen werden. Im Hinblick auf Larmemissionen ist auch die grol3e
Entfernung zu beachten. Ebenso riickt im Rahmen der Planung keine schutzbedurftige




Bebauung néher an die Bahnanlagen heran und das Schutzniveau wird in den der
Bahn néachstgelegenen Bereichen auch nicht erhoht. Eine Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebiets anstelle des heutigen Dorfgebiets erfolgt erst in einer
Entfernung von ca. 300 m zum Gleiskorper und ist somit ohne Auswirkungen.

ZuU6.:
FUr Eisenbahnbetriebszwecke erforderliche Grundsticke, welche nicht der
Planungshoheit der Gemeinde unterliegen, sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Zul..

Die Trasse des Brenner Nordzulaufes verlauft ca. 2 — 3 km nérdlich bzw. dstlich des
Planungsgebietes, zudem ist in diesem Abschnitt ein Tunnel vorgesehen. Somit
kbnnen Wechselwirkungen zur hier gegenstandlichen Planung ausgeschlossen
werden.

Die Deutsche Bahn AG wurde am Verfahren beteiligt und hat eine Stellungnahme
abgegeben, welche unter Nr. 2 dieses Tagesordnungspunktes behandelt wurde.

3. Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anpassung der Planung ist
nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 8: 0

Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern
Max-Joseph-Str. 4, 80333 Minchen
Schreiben vom 23.02.2026

Unter Abwéagung mit den in der Umgebung befindlichen Mischgebietsflachen und der
Struktur des als allgemeines Wohngebiet vorgesehenen Bereiches kdnnten sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sowie Anlagen fiur
Verwaltungen nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden.
Nachdem bisher ein Dorfgebiet festgesetzt war, geht dies auch nicht tber die bisher
zulassigen Nutzungsmoglichkeiten hinaus.

Vom beauftragten Architekturbiiro Wistinger-Rickert wurde diese Anderung bereits in
den Bebauungsplanentwurf mit Begrindung, jeweils i. d. F. vom 23.03.2026,
eingearbeitet, welcher den Gemeinderatsmitgliedern vorab zur Kenntnis gegeben
wurde.

4. Beschluss:

Unter Abwéagung mit den in der Umgebung befindlichen Mischgebietsflachen und der
Struktur des als allgemeines Wohngebiet vorgesehenen Bereiches sind sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe nach 8 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sowie Anlagen fir
Verwaltungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuzulassen.

Abstimmungsergebnis: 8: 0

Landratsamt Rosenheim, Untere Naturschutzbehotrde
Wittelsbacherstr. 53, 83022 Rosenheim
E-Mail vom 03.03.2026, Az. 33 BP-2026-50233



Nach dem bisher geltenden Bebauungsplan Nr. 40 ,Westerndorfer Filze®,
insbesondere seiner 20. Anderung, ist keine bauliche Nutzung bzw. Nutzung als
Lagerflache im Bereich des Grundsticks FIL.Nr. 3616/4 vorgesehen. Im vorliegenden
Bebauungsplanentwurf wurden diese Festsetzungen nicht veréndert. Die bestehende
Flacheninanspruchnahme war somit schon bisher nicht zulassig und soll dies auch in
Zukunft nicht sein. Die unzulassige Nutzung der Flache musste jedoch bauaufsichtlich
bzw. naturschutzrechtlich von Seiten des Landratsamtes weiterverfolgt werden.

5. Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anpassung der Planung ist
nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 8: 0

Stellungnahme aus der Offentlichkeitsbeteiligung 1
Niederschrift vom 23.02.2026 und Schreiben vom 04.03.2026

Zur Niederschrift vom 23.02.2026:

Zul.:

Fur den Bereich westlich der Eckenholzstral3e besteht keine landwirtschaftliche
Pragung der Struktur. Dem folgend sollte hier das allgemeine Wohngebiet beibehalten
werden. Eine zukUnftige Entwicklung weiterer landwirtschaftlicher
Nebenerwerbsstellen ist hier aufgrund der Bebauungsstruktur nicht zu erwarten.
Soweit entsprechende Bestandsnutzungen vorliegen, haben diese weiterhin
Bestandsschutz. Im dstlichen Bereich wird die Nutzung als
Nebenerwerbslandwirtschaft anerkannt. Hier sind auch noch ausreichend Potenziale
vorhanden, um eine entsprechende weitere Entwicklung zu erméglichen. Dem folgend
sollten die 6stlich der Eckenholzstral3e gelegenen Grundsticke FI.Nr. 3601, 3807 und
3806/6 als dorfliches Wohngebiet nach 8 5 a BauGB festgesetzt werden.

Zu2.:

Entlang der Ostseite der Eckenholzstrale besteht ein Wechsel von Gebauden
unterschiedlichen Abstands zur Stral3e. Diese fur die dorfliche Erscheinung wichtige
Charakteristik sollte beibehalten werden. Dartber hinaus besteht heute auf dem
Grundstiick ein grofl3erer Baum, welcher gerade in der Kurve gelegen aus Grinden
des Ortsbildes erhalten werden soll. Dennoch kann der Bauraum unter Beibehaltung
eines dorflichen Erscheinungsbilds im Norden, Siden und Siudwesten moderat
erweitert werden, um fir die zukinftige Bebauung eine gréf3ere Flexibilitdt zu
ermoglichen. Somit wirde der Bauraum ca. 34 % des Baugrundstiicks abdecken, was
im oberen Bereich der Spanne der Festsetzungen der benachbarten Grundstiicke in
WA 3 liegt (23 — 34 %). Daruber hinaus kann im nordlichen Bereich die Flache fur
Nebenanlagen dergestalt erweitert werden, dass auch eine sinnvolle Nutzung des
Grundstuicks durch zwei Einfamilienh&user besser mdglich erscheint.

Zu 3.:

Auf der Westseite der Eckenholzstral3e halten alle Gebaude eine relative Bauflucht
ein. Diese ist im Bebauungsplanentwurf nun in den Baurdumen abgebildet. Ein
Heraustreten aus dieser Bauflucht, auch wenn die Stral3e hier geringfligig hach Osten
schwenkt, erscheint stadtebaulich nicht sinnvoll. Insbesondere wiirde sich so im
Kurveninneren eine optische Engstelle ergeben, welche dem heutigen offenen
Charakter entgegensteht. Auch im Hinblick auf die Verkehrssicherheit der
EckenholzstraRe wiirde dies zu einer geringeren Ubersichtlichkeit fihren.




Zu4..
Bei den eingezeichneten Bestandsbdumen handelt es sich lediglich um Hinweise. Die
Darstellung sollte entsprechend angepasst werden.

Zum Schreiben vom 04.03.2026:

Zu den Baumpflanzungen:

Im Rahmen des Klimawandels kommt einer Verschattung und einer Erh6hung der
Verdunstungsleistung wesentliche Bedeutung fir ein angemessenes Wohnklima zu.
Hierfur sind Baume angemessener Gro3e wesentlich. Um diese Effekte, insbesondere
die Verschattung, ausreichend gewahrleisten zu kénnen, ist eine angemessene Hohe
von Baumen erforderlich. Bei einer zu erwartenden Endwuchshohe von 10 m liegt der
Hauptteil der Krone in der Regel wesentlich darunter, so dass auch in Abwéagung mit
einer sinnvollen Photovoltaiknutzung ausreichend besonnte Dachflachen verfugbar
waren. Auch unter Berucksichtigung der vorhandenen Wasserleitung sind in den
tbrigen  Grundstucksbereichen  ausreichend  Flachen  fir  entsprechende
Baumpflanzungen vorhanden. Dies gilt insbesondere, da die Wasserleitung wesentlich
weiter nordlich, als in der Stellungnahme angemerkt, verlauft. Die Wasserleitung sollte
im Plan erganzt werden. Der Bauraum musste in diesem Zusammenhang, wie auch
der westlich angrenzende Bauraum, angepasst werden.

Im Bebauungsplan Nr. 40 ,Westerndorfer Filze” war unter Nr. 5.3 ein Baum je 250 m?
Gartenflache festgesetzt. Nun bezieht sich die Festsetzung auf 300 m2
Grundstucksflache. Somit ergdbe sich nach der bisherigen Festsetzung z. B. fur das
Grundstiick FI.Nr. 3600 keinerlei Anderung. In beiden Planen waren 3 Baume zu
pflanzen. Dartber hinaus waren durch den Bebauungsplan Nr. 40 unter Nr. 5.1 keine
Mindestwuchshdhen festgesetzt, jedoch wurden die zulassigen Baume auf bestimmte
Arten beschrankt, welche bis auf ggf. die Moor-Birke alle Hohen Gber 10 m erreichen.
In der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 wurden die Nrn. 5.1 und 5.3 des Ur-
Plans nicht gedndert. Die Regelungen zu Baumen galten somit weiterhin fort.

Der Bebauungsplan trifft seine Vorgaben zum jetzigen Zeitpunkt fur alle Grundstiicke,
unabhangig ob diese bereits bebaut sind oder nicht. Somit kann keine Benachteiligung
erkannt werden, insbesondere nicht vor dem Hintergrund der vormaligen
Festsetzungen. Im Rahmen der 22. Anderung war auf einem ca. 460 m2 grofRRen
Grundstiick der Erhalt eines Baumes sowie die Neupflanzung eines Baumes
festgesetzt. Somit ist auch diese Festsetzung im Ergebnis identisch mit der nun
getroffenen Festsetzung.

Um dennoch mehr Flexibilitaét bei den Baumpflanzungen zu ermdglichen und in
Referenz  zur traditionellen  landwirtschaftlichen  Struktur, sollten  auch
Obstbaumpflanzungen als Hochstamm, in diesem Zusammenhang ohne Mindesthdhe
zugelassen werden.

Im Rahmen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans wird, wie auch in
vorangegangenen Bauleitplanungen das Ziel einer angemessenen Durchgriinung
verfolgt. Dieses Thema hat durch den voranschreitenden Klimawandel gegentiber den
vormaligen Planungen jedoch noch an Brisanz gewonnen. Nun wird fur den gesamten
Bereich eine einheitliche und konsistente Festsetzung getroffen.

Zur Wandhdhe:
Die Wandhohe im hier gegenstandlichen Bebauungsplan wird ab OK Fertigful3boden
des Erdgeschosses gemessen. Wenn also eine Gelandesenke besteht, bleibt die




b)

absolut mégliche Oberkante der Wandhdhe unverandert. Es ergibt sich jedoch mehr
Spielraum fir eine hochwassersensible Bauweise, was gerade in Senkenbereichen
von hoher Wichtigkeit ist. Ein in sich hoheres Gebaude erscheint am Ortsrand nicht
wunschenswert. Die beiden neuen Gebaude weisen eine Wandhthe von 6,1 m und
6,2 m Uber dem Gelande auf. Im Rahmen des Bebauungsplans ist eine Wandhdhe
von 6,0 m Uber der Oberkante des Fertigful3bodens des Erdgeschosses zugelassen.
Somit waren diese Gebaude auch mit der nun festgesetzten Wandhohe zuléssig.

Zur Beschreibung des Grundstuicks FI.Nr. 3807 in der Begriindung:
Die Beschreibung der Flache d&stlich der EckenholzstraRe (FI.Nr. 3807) in der
Begriindung sollte entsprechend den Hinweisen Uberarbeitet werden.

Vom beauftragten Architekturbtro Wustinger-Rickert wurde bereits ein entsprechend
den vorstehenden Ausfihrungen Uberarbeiteter Bebauungsplanentwurf —mit
Begrindung, jeweils i. d. F. vom 23.03.2026, vorgelegt, welcher den
Gemeinderatsmitgliedern vorab zur Kenntnis gegeben wurde.

6. Beschluss:
Der Bebauungsplan ist nach MalRgabe der vorstehenden Ausfihrungen zu
Uberarbeiten.

Abstimmungsergebnis: 8: 0

Stellungnahme aus der Offentlichkeitsbeteiligung 2
Schreiben vom 06.03.2026

Im Rahmen der dérflichen Struktur erscheinen auch Nebenanlagen mit einer Grol3e
von bis zu 10 m? allgemein vertraglich. Hierbei ist auch zu bericksichtigen, dass heute
aus Kostengrinden vermehrt ohne Keller gebaut wird und somit Lager- und
Abstellflachen fehlen. Somit sollte der Schwellenwert nach § 8 Abs. 3 auf 10 m? erhdht
werden. Im Gegenzug sollte dann jedoch fir den gesamten Bereich ein
Mindestabstand von 3 m zu den o&ffentlichen Stralenverkehrsflachen festgesetzt
werden.

Vom beauftragten Architekturbiiro Wustinger-Rickert wurde diese Anderung bereits in
den Bebauungsplanentwurf mit Begrindung, jeweils i. d. F. vom 23.03.2026,
eingearbeitet, welcher den Gemeinderatsmitgliedern vorab zur Kenntnis gegeben
wurde.

7. Beschluss:

Der Grenzwert fur die in 8 8 Abs. 3 genannten Anlagen ist auf 10 m2 zu erhdéhen. Die
Festsetzung ist dahingehend zu erganzen, dass entsprechende Anlagen einen
Mindestabstand von 3 m zu den o6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen einhalten
missen.

Abstimmungsergebnis: 8 : 0

Billigungs- und Ausleqgungsbeschluss:

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 40 a ,Westerndorf — Eckenholzstral3e/
Eggartweg/Fuchsbichlweg“ mit Begrindung, jeweils i. d. F. vom 23.03.2026, in dem
die vorstehend beschlossenen Anderungen bereits eingearbeitet sind, wird gebilligt.




Der Entwurf des Bebauungsplanes ist zusammen mit den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB im Internet
zu veroffentlichen und gleichzeitig 6ffentlich auszulegen.

Den Tragern offentlicher Belange ist gem. 8 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur
Stellungnahme zu geben.

Abstimmungsergebnis: 8: 0




