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1.0

1.1

Lage, GroBBe und ausgeiibte Nutzung

Ortsraumliche Lage und Darstellung in Bauleitplanen

Das Planungsgebiet befindet sich westlich im Anschluss an den Ortsteil Va-
gener Au in der Flussaue der Mangfall.

Der Bebauungsplan ist aus dem neu aufgestellten Flachennutzungsplan
entwickelt. Genehmigung des Landratsamtes Rosenheim vom 25.08.2016
(AZ. IV/R610- 1/2- C 75-024/000), Bekanntmachung September 2016.

Das Baugebiet ist im Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet WA
dargestellt.
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Das Planungsgebiet ist wie folgt begrenzt:

Im Norden | Sepp-Hilz-StraBe, im Anschluss Neubaugebiet ,Vagen-
Auland®; rechtskrdftiger Bebauungsplan Nr. 74 ,Vagen Auland®.

Im Osten Ausgedehntes Wohngebiet WA; im Zusammenhang bebauter
Bereich gemaB § 34 BauGB.
Im Siiden Flurweg in Verldngerung der Kiem-Pauli-StraB8e, im Anschluss

landwirtschaftliche Flachen, Griinland.

Im Westen | landwirtschaftliche Flachen, Grinland; bestehendes Wasser-
schutzgebiet (Fassungsbereich sowie engere Schutzzone).
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1.2 Geltungsbereich und GroBe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurnummern
der Gemarkung Vagen.

FLUR NRN.
Unbebaute Flachen 261, 261/10
Bebaute Flachen Keine

ErschlieBungsflachen | 250 T (Flurweg), 261/11 (Sepp-Hilz-StraBe),
267 T (Sepp-Hilz-StraBe)

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 1,155 ha, Abgrenzung
siehe folgende Karte

ABBILDUNG 2: KARTE GELTUNGSBEREICH M 1 : 2.000
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1.3 Baubestand, ausgeiibte Nutzung und Denkmalschutz

Auf den Flachen des Planungsgebiets befindet sich kein Baubestand. Die
Flachen werden landwirtschaftlich intensiv als Grinland bewirtschaftet.
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1.4

1.5

1.6

Es befinden sich keine Bau- und Bodendenkmaler im Planungsgebiet
(Quelle: BayernAtlas Denkmal - Online Viewer des Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege BLfD, Stand September Dezember 2016).

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass flir Bodeneingriffe jegli-
cher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig ist, die in einem eigenstan-
digen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbe-
hoérde zu beantragen ist.

ErschlieBung

Das Planungsgebiet kann Uber die Sepp-Hilz-StraBe erschlossen und an
das gemeindliche StraBennetz angebunden werden.

Topographie

Das Gelande im Planungsgebiet befindet sich auf einer Niederterrasse der
Mangfall und steigt geringfligig von Norden nach Siiden mit einer deutli-
chen Steigung im stdlichen Grenzbereich des Planungsgebiets.

Flr das Verfahrensgebiet hat das Ingenieurbliro Neumaier, 83620 Feldkir-
chen-Westerham / Vagen, im April 2011 eine Hohenaufnahme durchge-
fuhrt.

Der Uberwiegende Teil des Planungsgebietes liegt auf einer Hohe von 520
-520,5m Uber NN.

Im sldlichen Bereich steigt das Gelande auf eine mittlere nord-stid- Aus-
dehnung von ca. 20 m terrassenartig an auf Hoéhe 524,5 Gber NN.

Naturraumliche Gegebenheiten und Griinordnung

Auf Grund der Umsetzung der Planungen des Wasserwirtschaftsamtes Ro-
senheim zu HochwasserschutzmaBnahmen an der Mangfall befindet sich
das Planungsgebiet kiinftig weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch
in einem hochwassergefahrdeten Bereich.

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine Konzertierungsgebiete oder
Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne von § 32 BNatSchG.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von der
Planung nicht betroffen.

Altlasten und altlastenverdachtige Flachen sind nicht bekannt.

Im stdlichen Grenzbereich des Planungsgebiets befinden sich zwei Laub-
gehodlze, die als erhaltenswerte Solitdrgehdlze eingestuft werden (siehe
nachfolgende Karte Bestand).

Das sidliche Planungsgebiet ist gepragt durch die Blickbeziehung zur Kir-
che Maria Himmelfahrt in Vagen (siehe auch Karte Bestand, Seite 7).

Planungsgruppe Strasser GmbH Zweigstelle Brannenburg 5
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ABBILDUNG 3: Karte Topographie M1:1.000
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ABBILDUNG 4: Karte Bestand M1:2.000
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vorgeschlagene Bebauung
rechtkraftiger Bebauungsplan
Nr. 74 "Vagen Auland"

StraBe Bestand

. Solitérgehdlz Bestand

I:I Landwirtschaftlich genutzte
Flache

k= nb Py T -
%\/ Hhenlinien Uber NN

Blickbeziehung Kirchg
St. Marié Himmelfahft

Planungsgrundlagen

Bestandsbeschreibung und Stadtebauliches Konzept, Stand April 2011,
Uberarbeitet Oktober 2014 und Oktober 2016.

Bearbeitung: Werner Schmidt, Architekt + Stadtplaner, 83098 Brannen-
burg

Bauleitplanung

Rechtskraftiger Flachennutzungsplan, Genehmigung des Landratsamtes
Rosenheim vom 25.08.2016 (AZ.IV/R610- 1/2- C 75-024/000), Bekannt-
machung September 2016.

Fachgutachten

- Hoéhen- und lagemaBige Bestandsaufnahme
IB Neumaier, 83620 Feldkirchen-Westerham / Vagen, vom April 2011
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3.0

- Geotechnisches Baugrundgutachten - Inhalt: Geologie, Bodenkenn-
werte, Grundwasserverhaltnisse, Griindung und baubegleitende MaB-
nahmen (IB Dipl. Geol. F. OHIN, Achenweg 3, 83101 Rohrdorf)

- Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Nr. 96 ,Im Kleinfeld",
Projekt-Nr. 1722-2018/V01b vom 18.06.2018
C. Hentschel Consult ing.-GmbH, Oberer Graben 3a, 85354 Freising

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 96 ,,Im Kleinfeld™

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans ist die anhaltende Nachfrage
einheimischer Bauwerber.

Ausgehend von einem Bevélkerungszuwachs von ca. 560 Einwohnern bis
2030 ist in der Gemeinde Feldkirchen-Westerham mit einem Baulandbe-
darf von ca. 9,240 ha. zu rechnen.

In Vorbereitung der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans 2014 - 2016
wurde das Potenzial an Wohnbauflachen Uber die Gesamtgemeinde ermit-
telt. Berlcksichtigt, dass die Baulicken nach § 34 BauGB und Uberplanten
Gebiete entsprechend § 30 BauGB im angenommenen Planungszeitraum
auf Grund der privaten und familidgren Planung und Bodenbevorratung fir
den kinftigen Bedarf nur eingeschrankt zur Verfiigung stehen, betragt das
Potenzial an Wohnbauflachen ca. 8,194 ha. In diesem Wohnbauflachenpo-
tenzial sind bereits die zum Zeitpunkt der Flachennutzungsplanaufstellung
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane erfasst. Darunter fallt auch der
Bebauungsplan Nr. 96 ,Im Kleinfeld".

Die bauliche Entwicklung der Gemeinde Feldkirchen-Westerham ist auf die
Ortsteile Feldkirchen, Westerham, Vagen und Hdéhenrain zu lenken.

Die Gemeinde besitzt kein nennenswertes Baulandpotenzial im Rahmen
der Innenentwicklung. Die Mdéglichkeiten der Nachverdichtung innerhalb
der beplanten Gebiete sind nach bisheriger Uberpriifung gering. Sie stehen
dem freien Markt auch nur eingeschrankt zur Verfigung und decken nicht
die Nachfrage, insbesondere aus der einheimischen Bevélkerung. Die Ge-
meinde ist auf die Generierung von Bauland in siedlungsangrenzenden Be-
reichen angewiesen. Die Gemeinde folgt dabei dem Grundsatz der organi-
schen Siedlungsentwicklung und sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten mdglichen Entwicklungsflachen
decken nach bisheriger Einschatzung den erwarteten Bedarf.

In der Gemeinde Feldkirchen-Westerham zeichnet sich dringender Wohn-
raumbedarf flir Bevdlkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversor-
gungsproblemen ab. Die entsprechenden Bauflachen sind mit guter Ver-
kehrsanbindung, madglichst ortskernnah mit ausreichendem Angebot an
Einrichtungen flir Gemeinbedarf, Bildung, Sport, Freizeit Grundversorgung
am Hauptort Feldkirchen-Westerham bereitzustellen. Entsprechende stad-
tebauliche Planungen sind in Vorbereitung.

Die Wohnbauflachen in H6henrain sind nahezu ausgeschépft und flr die
gemeindliche Entwicklung nur noch von untergeordneter Bedeutung.

Der anhaltenden Nachfrage einheimischer Familien zur Eigentumsbildung
gerecht werdend, erweitert die Gemeinde Feldkirchen-Westerham das
Wohngebiet Vagen-Auland um das Wohnquartier ,Im Kleinfeld" mit Einzel-
und Doppelhausangebot.

Planungsgruppe Strasser GmbH Zweigstelle Brannenburg 8
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4.0

Alternative Flachen stehen im Gemeindebereich aktuell nicht zur Verfl-
gung. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Gemeinderat der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung
vom 19.10.2010 die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes Nr.
96 ,Im Kleinfeld" beschlossen.

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches vom 13.05.2017 ero6ffnet der
Gesetzgeber fur einen begrenzten Zeitraum die Mdglichkeit, AuBenbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren einzubeziehen. Vorausset-
zung hierflr ist, dass es sich um Wohnnutzung handelt, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen und deren Grundflache i.S.
des §13a Abs. 2 weniger als 10.000 m2 betragt. Nachdem beim Plangebiet
die Voraussetzungen des §13b BauGB durch den Anschluss an bebaute
Ortsteile, Nutzung als allgemeines Wohngebiet und einer Grundflache bis
zu einem Hektar, vorliegen, hat die Gemeinde Feldkirchen-Westerham die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 96 ,,Im Kleinfeld" im vereinfachten
Verfahren gem. § 13b BauGB beschlossen.

Gem. §13b BauGB i.V. mit §13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB werden flir das be-
schleunigte Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens ange-
wandt. Folglich ist die Erstellung eines Umweltberichtes und einer Umwelt-
prufung nicht erforderlich. Die Eingriffsregelung nach BauGB ist ebenfalls
nicht anzuwenden.

Kiinftige Entwicklung des Gebiets — Stadtebauliche Ziele

Die bestehenden Siedlungsrander im Norden lassen zusammen mit der
neuen Bebauung eine gute Einbindung in das Landschaftsbild erwarten.

Im westlichen Planungsbereich befindet sich entsprechend Regionalplan
der Region 18 Sud-Ost-Oberbayern ein wasserwirtschaftliches Vorrangge-
biet (siehe auch Auszug aus dem Flachennutzungsplan). In Absprache mit
der Regierung von Oberbayern (Schreiben vom 06.02.2006) und mit dem
Wasserwirtschaftsamt Rosenheim (Schreiben vom 02.07.2006) bestehen
jedoch keine Bedenken gegen eine Baulandausweisung.

Das geplante Wohnquartier kann (ber die Sepp-Hilz-StraBe erschlossen
werden.

Entsprechend Pragung der baulichen Umgebung ist eine Einzel- und Dop-
pelhausbebauung vorgesehen, allerdings mit einer héheren Verdichtung
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Die Hohenentwicklung im Uberplanten Bereich soll zur Wahrung des Ge-
biets-charakters und im Hinblick auf die Ortsrandsituation begrenzt wer-
den.

Das Vorhaben wird intensiv durchgrint.

Die Vorgaben aus dem Regionalplan:

- madglichst geringe Flachenbeanspruchung bei der Siedlungsentwick-
lung,

- organische Siedlungsentwicklung,

- Ausrichtung der Siedlungstatigkeit an der charakteristischen Sied-
lungs-struktur und der baulichen Tradition,

- Vernetzung der Grinflachen untereinander und mit der freien Land-
schaft,

Planungsgruppe Strasser GmbH Zweigstelle Brannenburg 9
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5.0

- gute Einbindung der Ortsrander in die Landschaft,
- geringe Bodenversiegelung,

wurden bericksichtigt.

Begriindung der Festsetzungen

Im Folgenden wird, zum besseren Verstandnis und zur genaueren Zuord-
enbarkeit, die Ziffernfolge aus dem Planteil des Bebauungsplanes Nr. 96
»~Im Kleinfeld" Gbernommen.

Zu A Festsetzungen durch Text und Planzeichen in Verb. mit
89 BauGB

Zu A 2.0 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Flur Nrn. 250T, 261, 261/10 und 261/11 sind zu Uberplanen und ent-
sprechend als Allgemeines Wohngebiet (WA) gema § 4 BauNVO festzu-
setzen.

Die ErschlieBung des WA erfolgt durch eine StichstraBe lber die Sepp-Hilz-
StraBe. Diese ist fur ein geringes Verkehrsaufkommen bemessen. Die Fla-
chen fur die erforderlichen Kfz-Stellplatze sind begrenzt.

Die, der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke werden nicht zugelassen. Auf Grund des be-
grenzten Flachenangebotes und den eingeschrankten ErschlieBungsvo-
raussetzungen, insbesondere fiir den ruhenden Verkehr, ist das Gebiet da-
far nicht geeignet. Auch ist eine Larmbelastigung der Anwohner durch an-
und abfahrenden Verkehr in Ruhezeiten zu beflrchten.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind auf Grund des umgebenden
Gebietscharakters, der ErschlieBungssituation und des eingeschrankten
Flachenangebotes nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Stérungen fur
das Wohngebiet waren zudem nicht auszuschlieBen.

Zu A 3.0 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Maf der baulichen Nutzung fir das Planungsgebiet wird durch folgende
Parameter bestimmt:

die zulassige Grundflache GR
die zulassige Wandhéhe WH

Zu A 3.1 zul3ssige Grundflache GR

Unterschiedliche GrundsticksgréoBen im Allgemeinen Wohngebiet und die
stadtebauliche Zielsetzung einer maBstablichen offenen Bebauung, orien-
tiert am bestehenden Wohngebiet waren Anlass, die zuldssigen Uberbau-
baren Grundflachen (GR) grundstiicksbezogen festzusetzen.

Die zulassige Grundflache GR stellt gemaB § 19 Abs. 3 und Abs. 4 BauNVO
ein, jeweils auf das Baugrundstiick bezogenes Summenmag flr alle bauli-
chen Anlagen dar, die auf das MaB der baulichen Nutzung anzurechnen
sind.

Planungsgruppe Strasser GmbH Zweigstelle Brannenburg 10
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Sofern die Festsetzung eine gréBere Grundflache GR zuldsst als die Bau-
grenze umschreibt, definiert die Baugrenze als absolutes MalB3 die vertrag-
liche Obergrenze der Uberbaubaren Grundstlicksflache in Bezug auf Ein-
bindung in die Umgebung und die allgemeinen Ziele entsprechend Abs. 4.0
dieser Begrindung.

Die erhdhte, zuldssige Grundflache GR stellt in diesem Fall lediglich einen
Kompensationsspielraum flr die insgesamt anzurechnenden baulichen An-
lagen nach § 19 BauNVO dar (ErschlieBungs- und Stellplatzflachen etc.).

Soweit die Baugrenzen ein héheres MaB der baulichen Nutzung zulassen
wirde, stellt dies lediglich einen Spielraum bzgl. der Lage des Gebaudes
dar (Planungsspielraum).

Im Einzelfall kann von den festgelegten Grenzen zum MaB der baulichen
Nutzung abgesehen werden, wenn die Einhaltung zu einer wesentlichen
Erschwernis der zweckentsprechenden Nutzung fihren wirde.

Zu A 3.2 zulassige Wandhohe WH

Notwendige Abstandsflachen, Belichtung und Besonnung, sowie die Wah-
rung des Gebietscharakters sind bestimmend flr die zulassige Wandhdhe.
Die Umgebung ist von einer zweigeschossigen Wohnbebauung gepragt.

Die maximal zulassige Wandhdhe wird mit max. 6.30 m festgesetzt.
Einzelne Raume im Dachgeschoss sollen nicht ausgeschlossen werden.
Bezugspunkt fur die zuldssige Wandhéhe WH ist OK.FFB.EG (Oberkante
FertigfuBboden Erdgeschoss).

Zu A 4.0 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen und Stel-
lung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

ZuA4.1 Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen

Flr das zu Uberplanende Gebiet wird gemaB § 22 Abs.1 BauNVO analog
der vorhandenen, umgebenden Bebauung die offene Bauweise festgesetzt.

Es sind nur Einzel- bzw. Doppelhauser zulassig. Alternativ Hausformen wi-
dersprechen dem Gebietscharakter.

Die Firstrichtung ordnet die Hauslandschaft, tragt maBgebend zur Raum-
bildung bei und unterstitzt solare Gewinne.

Zu A 4.2 Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Flr das zu Uberplanende Gebiet wird analog der vorhandenen, umgeben-
den Bebauung die offene Bauweise festgesetzt. Haustyp, Ausrichtung der
Bauwerke zueinander und notwendige Abstandsflachen bestimmen den
Spielraum der Baugrenzen.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind zur Sicherstellung notwendi-
ger Belichtungsverhaltnisse und des baulichen Brandschutzes einzuhalten.

Vortretende, untergeordnete Bauteile (Balkone, Laubegange mit AuBen-
treppen) dirfen die Baugrenzen an max. 2 Gebdaudeseiten bis zu einer Tiefe
von 1,50 m Uber die ganze Hauslange Uberschreiten (optionaler Entwurfs-
spielraum). Die Balkone missen 3- seitig offen sein.

Planungsgruppe Strasser GmbH Zweigstelle Brannenburg 11
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Zu A 5.0 Flachen fiir Nebenanlagen und fiir den ruhenden Ver-
kehr, Garagen, Carports, Stellplatze
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Es gilt die Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber
die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) vom 30.11.1993, letzte
berlicksichtigte Anderung vom 08.07.20009.

Abweichend zur Anlage zu § 20 GaStellV (notwendige Stellplatze) sind
i.V.m. § 81 BayBO, zur Reduzierung des ruhenden Verkehrs im Bereich der
offentlichen Verkehrsflachen und dadurch zur Vermeidung von Behinde-
rungen durch parkende Fahrzeuge im offentlichen StraBenraum, fir jede
Wohneinheit WE mindestens 2 Kfz-Stellplatze auf dem Baugrundstlick
nachzuweisen.

Zu A 5.1 Flachen fiir Garagen, Carports

Die Garagen oder Carports sind den geplanten Wohngebauden im raumli-
chen Kontext zugeordnet. Sie sind nur innerhalb der Baugrenze bzw. auf
den daflr festgelegten Flachen zuladssig.

Bei der Errichtung von Garagen, Carports und @

deren Nebenraumen an der Grundsticksgrenze OOJ 7
ist, abweichend zu Art. 6 Abs. 9 BayBO, gemafB S

Art. 81 Abs.1 Nr. 6 BayBO ein Abstand von min- O /,@)
destens 60 cm zwischen GaragenauBenwand &
und Grundstlicksgrenze einzuhalten. Die Fest- /(5\
setzung wird aus Griinden des Ortsbildes getrof-

fen und dient der Beibehaltung landschaftstypi- 0-6
scher Dachuberstande.

ZuA>5.2 Flachen fiir KFZ- Stellplatze und Zufahrten

Die Mindesttiefe von Zufahrten zur StraBenbegrenzungslinie betragt zur
Sicherstellung eines ungehinderten Rangierverhaltens und zur Gewahrleis-
tung eines ausreichenden Stauraumes 5,00 m.

Flachen flr Garagenzufahrten und Stellplatze sind aus Griinden des Orts-
bildes und zur Sicherstellung eines ungehinderten Rangierverhaltens nicht
einzufrieden und von baulichen Nebenanlagen freizuhalten.

Zu A 5.3 Nebenanlagen und sonstige Anlagen

Untergeordnete Nebenanlagen sind nach § 14 Abs.1 BauNVO auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen beschrankt zuldssig. Ausgenommen
sind die Flachen fir Garagenzufahrten und Stellplatze sowie die Flachen
fur den erforderlichen Ausgleich.

Bewegliche Wertstoff- und Abfallsammelbehalter sind aus Grinden des
Ortsbildes innerhalb der baulichen Anlagen unterzubringen.

Anlagen zur Gartengestaltung und Bewirtschaftung, z.B. Pergolen, Lauben,
Gewachs- und Teehduschen, Gerateschuppen sowie Anlagen zur Kleintier-
haltung sind aus Grinden des Ortsbildes und der notwendigen Flachen fir
Garagenzufahrten und Stellplatzen nur hinter den straBenseitigen Gebau-
defluchten auf den Ubrigen Gartenflachen zulassig. Die GréBe der Anlagen
ist auf 7,0 m2 Grundflache und einen umbauten Raum von max. 18 m3
begrenzt.
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Zu A 6.0 Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebau-
den (8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Fir Wohngebdude wird die Anzahl der Wohneinheiten im WA auf Grund der
begrenzten GrundstlicksgréBen und eingeschrankten ErschlieBungsver-
hadltnisse auf max. zwei Wohneinheiten begrenzt. Je Doppelhaushalfte ist
maximal 1 Wohneinheit zuldssig.

Zu A 7.0 Verkehrsflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das Verkehrsaufkommen im Wohngebiet ist hauptsachlich durch Anlieger-
verkehr bestimmt und dementsprechend gering.

Das geplante Wohnquartier wird Uber eine StichstraBe mit stdlicher Wen-
deflache an die bestehende Sepp-Hilz-StraBe im Norden angeschlossen.
Die StichstraBe dient ausschlieBlich der ErschlieBung der Anliegergrund-
sticke. Abgestimmt auf das zu erwartende geringe Verkehrsaufkommen
wird ein Ausbau als Mischflache mit weicher Separation (Fahrbahn mit be-
gleitendem begriintem Mehrzweckstreifen) vorgeschlagen. Das stadtebau-
liche Ziel ist eine verkehrsberuhigte landliche WohnstraBe.

Flr eine kurze fuBlaufige, inneroértliche Wegebeziehung wird in der Verlan-
gerung der neu geplanten StichstraBe im Stden ein FuBweg mit einer Min-
destbreite von 2,00 m einschlieBlich Begleitgrin angelegt.

Dieses FuBwegeangebot beglinstigt die fuBlaufige Verbindung zum Dorf
Vagen.

Ein wesentlicher Eingriff in die Natur durch Ausweisung von Bauflachen
stellt die Versiegelung der Béden dar. Die Probleme mit Hochwasser und
Uberschwemmungen haben gezeigt, wie wichtig es ist, den Abfluss des
Niederschlagswassers zu verringern und zu verzdégern. Befestigte private
und 6ffentliche Verkehrsflachen missen deshalb auf das notwendigste be-
schrankt werden.

Flachen fUr privaten, zusatzlichen Stellplatzbedarf (z.B. Besucherparker)
sind bevorzugt innerhalb der Zone zwischen Gebaude und 6ffentlicher Ver-
kehrsflache anzubieten, um lange Anfahrtswege und Bodenversiegelung zu
vermeiden.

Zu B Festsetzungen zur Griinordnung

Zu B 1.0 private Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4,11 BauGB)

Zur Schonung der natirlichen Bodenfunktion, einer gleichmaBigen Ober-
flaichenwasserableitung und damit einer Unterstitzung des Wasserhaus-
haltes ist die Befestigung der Stellplatze und Zufahrten ausschlieBlich in
wasserdurchlassigen Materialien zulassig.

ZuB 2.0 PflanzmaBnahmen und Bindungen fiir die Erhaltung
von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Baume und Straucher spielen in Bezug auf die Siedlungsgestaltung eine
wichtige Rolle. Sie vermitteln zwischen den einzelnen Gebauden, riicken
die Gebaude in den richtigen MaBstab zur Umgebung, strukturieren das
StraBenbild und tragen zu einem durchgangigen und einheitlichen Ortsbild
bei. Die wiinschenswerte Wirkung einer intensiven Begriinung zur Verbes-
serung des Orts- und StraBenbildes kann jedoch nur die Bepflanzung pri-
vater Grunflachen erreicht werden.
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Ein Hauptaugenmerk ist dabei besonders auf den Ubergang von Siedlung
und Landschaft zu legen. Hier ist es wichtig heimische und standortge-
rechte Pflanzen zu verwenden, welche sich in der umgebenden Landschaft
wiederfinden.

Im Rahmen der Grinordnungsplanung wurde daher der landschaftlichen
Einbindung sowie der ortstypischen Gestaltung besonderes Gewicht beige-
messen.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden, grinordnerischen Entwicklung und
Durchgrinung des geplanten Quartiers sowie zur Starkung der Umgebung,
werden Mindestpflanzgebote heimischer Laub- und Obstgehdlze, mit An-
gabe der Mindestqualitaten, getroffen.

Anzahl und Standort fir Baumpflanzungen sind dabei im Planteil festge-
setzt. Von der dargestellten Lage kann jedoch abgewichen werden, wenn
technische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern.
Der Abstand von Gehdélzen zu angrenzenden, landwirtschaftlich bewirt-
schafteten Flachen muss dabei mindestens 4 m betragen.

Allgemein ist es wichtig, heimische und standortgerechte Pflanzen zu ver-
wenden, welche sich in der umgebenden Landschaft wiederfinden (autoch-
thones Pflanzenmaterial).

Im Planteil des Bebauungsplanes sind geeignete Arten heimischer Gehdlze
beispielhaft aufgefihrt. Die Auflistungen liefern eine Auswahl an standort-
gerechten und regionstypischen Gehdlzen, sie sind jedoch nicht abschlie-
Bend zu verstehen.

Die Verwendung von Gehdlzsorten mit Pyramiden-, Saulen- und Hangefor-
men, sowie von Nadelgehdlzen (Koniferen) ist nicht zulassig, da diese nicht
dem traditionellen und regionstypischen Bild des landlichen Raumes ent-
sprechen.

Geschnittene Hecken sind innerhalb des gesamten Planungsgebiet zulas-
sig. Allerdings durfen hierfir nur heimische Laubgehdlze verwendet wer-
den, um den dorfliche Charakter zu unterstitzen.

Fassaden mit geringen Offnungen wie z.B. Garagen oder Carports sollen
zur besseren Durchgrinung mit Kletterpflanzen oder Spalierbdaumen be-
pflanzt werden. Auf eine heimische Artenauswabhl ist zu achten.

Zu B 3.0 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 in Verb. mit § 1a BauGB)

Die flir eine Neubebauung beanspruchten Flachen werden derzeit landwirt-
schaftlich genutzt.

Das Gebiet ist bereits an zwei Seiten von Bebauung begrenzt.

Nach vorlaufiger Einschatzung ist nicht mit einem Vorkommen gefahrdeter
Tier- und Pflanzenarten zu rechnen. Eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung saP wird als nicht notwendig erachtet.

Das Gelande im Planungsgebiet befindet sich auf einer Niederterrasse der
Mangfall und steigt geringfligig von Norden nach Siden mit einer deutli-
chen Steigung im stdlichen Grenzbereich des Planungsgebiets.

In diesem sldlichen Bereich steigt das Gelande auf eine mittlere nord-sud-
Ausdehnung von ca. 20 m terrassenartig an. Dieser Bereich ist als mar-
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kante Gelandeauspragung, auf Grund seiner Fernwirkung und der Sichtbe-
ziehung zur Kirche Maria Himmelfahrt in Vagen von Bebauung freizuhalten.
Die Flache ist zur Gestaltung des Ortsrandes als extensiv gepflegte Grun-
flache mit Obstbaumen zu bepflanzen.

Zu C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen in Verbindung
mit Art. 81 BayBO

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen legen i.S. des Art. 81 BayBO
die wesentlichen Parameter fir die Baugestaltung fest.

Auf Grund der stadtebaulichen Pragung des Gebiets wird durch die Fest-
setzungen zur Baugestaltung in Verbindung mit Art. 81 BayBO besonderer
Wert auf eine ausgewogene und harmonische Gestaltung der Haus- und
Dachlandschaft gelegt.

Die angestrebte landschaftstypische Bauweise ist an folgende Festset-
zungs-parameter gebunden:

ZuC1.0 Hohenlage der Gebadude

Das Planungsziel bzgl. der geplanten Hbhenlage der Gebadude ist eine an
die vorhandene Topographie angepasste Bebauung. Der Verlauf der Anlie-
gerstichstraBe orientiert sich an der vorhandenen Topographie.

Die Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss (OK.FFB.EG) darf max. 40 cm
Uber dem Fahrbahnrand der nachstliegenden 6ffentlichen Verkehrsflache
liegen, gemessen auf Hohe der nachstliegenden Einmindung der Grund-
stickszufahrt. Abweichungen aus Grinden des Hochwasserschutzes sind
maoglich.

ZuC 2.0 Baukorper

In Umsetzung betont rechteckiger, regionaltypischer Baukdrper entspre-
chend der stadtebaulichen Zielsetzungen (siehe auch Kap. 4.0 Kinftige
Entwicklung des Gebiets) wird fur das Grundrissformat ein Mindestseiten-
verhaltnis festgesetzt.

Soweit die Baugrenze ein groBeres MaB vorgibt, dient dies lediglich dem
Spielraum bezlglich der Lage des Gebaudes.

Doppelhaushalften sind aus Grinden des Ortsbildes profil- und traufgleich
zusammenzubauen.

Zu C 3.0 / B 4.0 Dach- und Fassadengestaltung

Auf Grund der stadtebaulichen Pragung des Gebiets wird durch die Fest-
setzungen zur Baugestaltung in Verbindung mit Art. 81 BayBO besonderer
Wert auf eine ausgewogene und harmonische Gestaltung der Haus- und
Dachlandschaft gelegt.

Die festgesetzten Einschrankungen zur Dach- und Fassadengestaltung tra-
gen dazu bei, eine negative Fernwirkung durch die Dachlandschaft des ge-
planten Wohnquartiers zu vermeiden.

Fir eine harmonische Dachlandschaft sind fur Hauptgebdude nur gleich-
schenkelige Satteldacher zuladssig. Die zulassigen Dachneigungen (DN 20°
- DN 24°) sind ortstypisch und bestimmt durch die umgebende Bebauung.
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6.0

Zur Gewahrleistung einer ruhigen und harmonischen Dachlandschaft sind
storende, fir den regionalen Haustyp untypische Dachaufbauten und
Dacheinschnitte nicht zugelassen. Dachdurchdringungen durch Anbauteile
sind ebenfalls nicht gewlnscht.

Ein Quergiebel darf, als untergeordnetes Bauteil, auch nur als filigranes
Anbauelement in Erscheinung treten. Die Errichtung eines Quergiebels ist
daher auch nur auf eine Traufseite begrenzt. Dafiir wird eine Uberschrei-
tung der Baugrenzen analog der Festsetzung unter Ziffer A 4.2 zugelassen
(Entwurfsspielraum).

Die Breite des Quergiebels wird in ein maBstabliches Verhaltnis zur Gebau-
delange gesetzt mit einer Obergrenze. Der First des Quergiebels darf den
Hauptfirst nicht unterbrechen.

Solarzellen und Sonnenkollektoren sind mit Rucksicht auf das Ortsbild, die
Qualitat der Dachlandschaft und die Fernwirkung bundig in, das heiBt bis
maximal 20 cm Uber, und in gleicher Neigung wie die Dachflache zu instal-
lieren.

Die vorgeschriebenen Materialien und Farbgebung flr die Dacheindeckung
sind ortstypisch. Alternative Dacheindeckungen sind flir untergeordnete
Bauteile zuldssig.

Eine harmonische Einfligung der Gebdude in das Orts- und Landschaftsbild
erfordert Sensibilitat in Bezug auf Wand- und Dachgestaltung und Zurtck-
haltung bei Farb- und Materialwahl.

In der Umgebung ist die Fassadengestaltung von natirlichen Baustoffen,
wie Putz und Holz gepragt. Alternative Materialkomponenten sollen nicht
ausgeschlossen werden. Allerdings sind reflektierende Materialien und
grelle Farbanstriche aus Grinden der Ortsbildgestaltung nicht zugelassen.

Glanzende oder reflektierende Materialien fir Dach- und Gebaudehlifla-
chen sind aus Grinden der Ortsbildgestaltung nicht zugelassen.

ZuC5.0 Einfriedungen

Die Zaunhohe darf in Bezug auf die landliche Umgebung und zur Wahrung
der Sichtbeziehungen und der Transparenz der Hauslandschaft max. 1,0
m Uber StraBenoberkante bzw. Geldande betragen.

Im Sinne einer umweltschonenden und mdglichst naturvertraglichen Be-
bauung ist eine Bodenfreiheit von 10 cm fir Kleintiere einzuhalten. Sockel-
mauern sind unzulassig.

Einfriedungen sind aus Grinden des Ortsbildes und zur Wahrung des tra-
ditionellen Charakters des Dorfes nur als Holzzaune mit senkrechten Latten
oder Staketen zuléassig.

Technische Infrastruktur

Der uUberplante Bereich ist an die bestehende technische Infrastruktur der
Gemeinde anzuschlieBen. Vorbehaltlich einer nutzungsabhangigen Uber-
prifung wird angenommen, dass die notwendigen Kapazitaten bereitge-
stellt werden kdénnen.
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7.0

8.0

Trinkwasserversorgung: Gemeindliche Trinkwasserversorgung des
Marktes Bruckmuhl

Entwasserung: Trennsystem

Schmutzwasser wird in die vollbiologische
zentrale Klaranlage des Marktes Bruck-
muhl geleitet.

Regenwasser wird durch Versickerung o-
der Retention dem naturlichen Kreislauf
wieder zugefihrt.

Elektrische Energie: Versorgung durch die Bayernwerk AG,
Niederlassung Kolbermoor

Gasversorgung: Erdgas Sudbayern GmbH

Telekommunikation: Deutsche Telekom AG

Bodenmechanik, Grundwasserverhadltnisse

Fir das Neubaugebiet wurde durch das IB Dipl. Geol. F. OHIN, Achenweg
3, 83101 Rohrdorf ein geotechnisches Baugrundgutachten erstellt. Inhalt:
Geologie, Bodenkennwerte, Grundwasserverhaltnisse, Grindung und bau-
begleitende MaBnahmen.

Nach Planung des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim zu Hochwasser-
schutzmaBnahmen befindet sich das Planungsgebiet kinftig nicht mehr in
einem Uberschwemmungsgebiet.

Bei Starkregenereignissen sind Ausuferungen und Uberflutungen der an-
grenzenden Flachen der Mangfall nicht auszuschlieBen. Den Bauherren
wird empfohlen, vorsorglich durch bauliche MaBnahmen flr solche Ereig-
nisse Objektschutz zu betreiben, z. B. Kellergeschoss in wasserdichter Aus-
fuhrung, hochgezogene Lichtschachte, etc.

Auswirkungen

Stadt- und Landschaftsbild

Das geplante Baugebiet ist ndrdlich und &6stlich von Wohngebieten be-
grenzt und definiert abschlieBend den westlichen Ortsrand der Vagener Au.
Die sudliche Gelandeterrasse stellt eine markante Zasur im Landschaftsbild
dar. Die klUnftige Bebauung distanziert sich von dieser ausgepragten Ge-
landeformation. Unterstitzt durch entsprechende Durchgrinung des Bau-
gebietes wird eine harmonische Einbindung in die bebaute und naturraum-
liche Umgebung erwartet.

Oberflachengewasser

Das Baugebiet grenzt im Norden an den Einflussbereich der Mangfall. In
den letzten Jahren durchgefiihrte HochwasserschutzmaBnahmen sollen
eine Beeintrachtigung der Wohngebiete in der Vagener Au verhindern. Vor-
sorglich werden bauliche Vorkehrungen, z.B. wasserdichte Keller, empfoh-
len.

Wasserdurchlassiger Materialien zur Befestigung der Stellplatze und Zu-
fahrten dienen der Schonung der naturlichen Bodenfunktion, einer gleich-
maBigen Oberflachenwasserableitung und damit einer Unterstiitzung des
Wasserhaushaltes.
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9.0

Artenschutz

Auf Grund der Lage der unbebauten Grundstlicke am Ortsrand des Ortstei-
les Vagener Au, der intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung, dem
Fehlen von Gehdlzen und sonstigen Habitatstrukturen sowie nach Besich-
tigung des Bereichs ist nach vorlaufiger Einschatzung somit nicht mit einem
Vorkommen gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten und damit dem Eintreten
von Verbotstatbestanden zu rechnen. Eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung saP wird als nicht notwendig erachtet.

Schalltechnische Immissionen

Im Juni 2018 wurde fur das Planungsgebiet durch die C. Hentschel Consult
Ing.-GmbH flir Immissionsschutz und Bauphysik, 85354 Freising eine
schalltechnische Untersuchung erstellt.

Die Untersuchung kommt zu folgendem Schluss:

~Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham beabsichtigt im Ortsteil Vagen das
Wohngebiet an der Kiem-Pauli-StraBe nach Westen zu erweitern und den
Bebauungsplan Nr. 96 ,Im Kleinfeld" (BP96) mit der Festsetzung ,Allge-
meines Wohngebiet" aufzustellen. Der Geltungsbereich umfasst 13 Bau-
parzellen mit bis zu 22 Wohneinheiten a 2 Stellplatze.

In der schalltechnischen Untersuchung war die zu erwartende Verkehrszu-
nahme schalltechnisch zu priifen.

Auf Grundlage aktueller Verkehrszéhlung, den Anhaltswerten der Park-
platzlarmstudie [4] und zusétzlichem Lieferverkehr kam die Untersuchung
zu dem Ergebnis, dass an der Sepp-Hilz-StraBe und der Kiem-Pauli-StralBe
mit einer spurbaren Erhéhung zu rechnen ist, gesunde Wohnverhé&ltnisse
bleiben dennoch gewdéhrt.

Das zusétzlich zu erwartende Verkehrsaufkommen ist Uberwiegend vom
Anliegerverkehr bestimmt. Die Immissionsgrenzwerte werden weiterhin
deutlich unterschritten.” (C. Hentschel Consult Ing.-GmbH Juni 2018)

Sonstige Auswirkungen

Abgesehen von temporaren Stérungen wahrend der Bauzeit werden von
den BaumaBnahmen keine negativen Auswirkungen auf das Planungsge-
biet erwartet.

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Er-
werbsflachen ist mit Beeintrachtigungen zu rechnen.
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