GEMEINDE FELDKIRCHEN-WESTERHAM
LANDKREIS ROSENHEIM

Bebauungsplan Nr. 63 ,,LeitzachwerkstraBe“
fiir die Flur-Nr. 38/2 Gemarkung Vagen

Begriindung zur 13. Bebauungsplanidnderung

1. Anlass der Anderung

Das Grundstiick mit der Flur-Nr. 38/2 Gemarkung Vagen ist derzeit unbebaut, es war
jedoch bereits im Ur-Bebauungsplan ein Baurecht enthalten.

Mit der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,LeitzachwerkstralRe“ wurde das
Grundstiick im Rahmen der innerértlichen Nachverdichtung mit einem Mehrfamilienhaus
neu lberplant.

Aufgrund der eingereichten Baupldne sind im Geb&ude jedoch von der 12. Anderung
abweichende Bauteile geplant, fiir welche eine erneute Anderung des Bebauungsplanes
notwendig wird.

Im Einzelnen handelt es sich dabei um die geringfiigige VergréRerung des Baufensters,
um eine AuBentreppe, Balkone sowie zur Schaffung von mehr Wohnflache im DG
gréRere sowie an den Seiten geschlossene Quergiebel zulassen zu kénnen.

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat dem Antrag am
13.03.2018 die Zustimmung erteilt und den Anderungsbeschluss fiir die 13. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Leitzachwerkstral3e” gefasst.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 13. Anderung des Bebauungsplanes umfasst das Grundstiick
Flurnummer 38/2 Gemarkung Vagen, Gemeinde Feldkirchen-Westerham. Das
Grundstiick befindet sich sudlich der LeitzachwerkstraRe. Im Siden des
Geltungsbereiches bzw. des Baugrundstticks verlauft der Kotbach. Im Osten und Westen
befinden sich Bestandsgebdude. Das Bestandsgeb&dude auf Flur-Nr. 38 steht unter
Denkmalschutz. In diesem Zusammenhang wird auf die Notwendigkeit einer
denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis im Umfeld des Baudenkmals D-1-87-130-56
hingewiesen.

Die private Zufahrt wurde bereits in der 11. und 12. Anderung festgesetzt und bleibt im
Bestand bzw. in der Festsetzung unverandert.



3. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geéndert, da
es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt.
Auch die tibrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen vor:
e die Grundflache betragt weniger als 20.000 gm
e es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltpriifung unterliegen.
e es besteht kein Anhaltspunkt fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
genannten Schutzgiter.

In diesem Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichtes und einer Umweltpriifung
nicht erforderlich, die Eingriffsregelung nach BauGB ist nicht anzuwenden.

4. Regional- und Landesplanung

Feldkirchen-Westerham ist im Regionalplan der Planungsregion 18 als Unterzentrum
ausgewiesen. Der Ort liegt im landlichen Teilraum im Umfeld der groRen
Verdichtungsrdume und an einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung.
Im Landesentwicklungsprogramm (LEP) sowie dem Regionalplan firr die Region 18 (RP
18) sind insbesondere folgende Ziele genannt:
In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. (LEP 3.2 Z).
Die Zersiedelung der Landschaft soll vermieden werden. Neubaufldchen sollen méglichst
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden (LEP 3.3 G bzw. Z).
Dieses Ziel ist hier nicht einschlagig, da es sich nicht um eine Neubauflache im Sinne
des LEP handelt sondern um eine Nachverdichtung bzw. Erweiterung auf einem bereits
bebauten Grundstiick.
Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich gem. RP 18 B Il.1 G an der
Raumstruktur orientieren und unter Berilicksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen
Bedingungen ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen

¢ die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,

o die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengiinstig zu

realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

Gem. Ziel B 1l 3.1 des RP 18 soll eine Zersiedelung der Landschaft verhindert werden.
Bauliche Anlagen sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden

5. Bestand
Das Grundstick Flur-Nr. 38/23 Gemarkung Vagen liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 63 ,LeitzachwerkstralRe” aus dem Jahr 1995 und ist im

rechtsgtltigen Flachennutzungsplan als Dorfgebiet (MD) dargestellt.

Das Grundstiick ist 1.169 m2? grof3 und derzeit unbebaut.



6. Anderung

Die Grundstiickseigentiimer planen ein Mehrfamilienhaus zur teilweisen Eigennutzung
fur die Tochter sowie Wohnungen zur VerduBerung bzw. Vermietung. Das Baufenster
hat eine Grundflache von 273,00 m? es wird eine Wandhéhe von 6,70 m bei Il
Vollgeschossen und einer Dachneigung von 20-26 Grad festgesetzt. Zuldssig sind max.
5 WE. Es werden entsprechende Baufenster fiir Garagen festgesetzt. Weiter sollen
Stellplatze auch auerhalb der Baufenster verfahrensfrei zuléssig bleiben.

Mit der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Leitzachwerkstrae“ soll durch eine
geringfiigige Erweiterung der Baugrenzen der Anbau von Balkonen und einer
AuBentreppe zugelassen werden. Weiter werden geschlossene Waénde bei
hervortretenden Bauteilen sowie ein Quergiebel bis ma. 6,00 m zugelassen.

Die erforderlichen Stellplatze finden in den geplanten Garagen sowie auf weiteren
Stellplatzen im Hof platz. Abweichend von der GaStellV werden je WE 2 Stellplatze
festgesetzt.

Die geplante Erweiterung ist stadtebaulich vertretbar und fugt sich in die
Umgebungsbebauung ein.

Fur die Festsetzungen dieser 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63
,LeitzachwerkstraRe“ ist die Reihenfolge analog der von der Anderung betroffenen
Festsetzungen aus dem rechtsrkaftigen Bebauungsplan (1995) ubernommen und
aufgebaut. Abweichende oder ergdnzende Festsetzungen sind in anderer Schriftfarbe
(rot) eingefiigt. Soweit von dieser Anderung nicht betroffen, gelten die sonstigen
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes auch fiir diese Anderung.

7. ErschlieBung:

Das Grundstiick ist tiber die Leitzachwerkstrale mit privater Zufahrt tber die Flur-Nr. 38
und 38/2 Gemarkung Vagen erschlossen. Die ErschlieBung ist mittels Geh-, Fahrt- und
Leitungsrecht gesichert.

Wasserversorgung: EWG Vagen

Abwasserbeseitiung: gemeindliche Abwasserbeseitigung

Abfallbeseitigung: Landkreis Rosenheim

Strom: EWG Vagen

8. Auswirkungen der Planung

Orts- und Landschaftsbild

Das Ortsbild wird sich durch die Nachverdichtung lokal begrenzt minimal veréandern. Da
es sich hier aber um einen bereits bestehenden Siedlungsbereich handelt, fuhrt dies zu
keinen erheblichen nachteiligen Veranderungen. Die Festsetzungen der Wandhéhe bzw.
max. |l Vollgeschosse stellen eine vertragliche Einbindung in das Gelénde sicher.

Eine Nachverdichtung innerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges ist auf jeden Fall
gunstiger zu bewerten, als ein neuer Eingriff in eine bisher nicht baulich genutzte Flache,
da so der Aulienbereich geschont wird.



Verkehr

Die Nachverdichtung mit max. 5 Wohneinheiten erzeugt kaum zusétzlichen Verkehr, der
sich nicht wesentlich auswirkt. Das bestehende Strallennetz ist ausreichend
dimensioniert, um den zusétzlichen Verkehr aufzunehmen. Alle erforderlichen Stellplatze
kénnen auf dem Grundstiick nachgewiesen werden.

9. Natur und Landschaft
Im Suden des Grundstiicks verlauft der Kotbach.
Aufgrund des Abstandes des Baufensters zum Kotbach sowie der Festsetzung von
extrensiv gepflegten Bachuferbereich und der Pflanzung von 2 heimischen Laubbdumen
wird nicht baulich in den Uferbereich eingegriffen.
Da das Baugrundstiick im 60 m-Bereich des Kotbaches liegt wird auf die Notwendigkeit
einer wasserrechtlichen Genehmigung hingewiesen.

10. Eingriffsbilanzierung
Die Eingriffsregelung nach BauGB ist im Rahmen des 13a-Verfahren nach BauGB nicht

erforderlich.

Feldkirchen, den Bruckmiihl, den

Hans Schaberl Anton Humpel
1.Blrgermeister staatl. geprifter Bautechniker



