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PRAAMBEL

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham erlasst aufgrund des § 1 Abs. 8 sowie § 10 und

§ 13a des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung (ber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des

Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) diese Bebauungsplananderung
als Satzung.

Die Bebauungsplananderung ersetzt fur ihren Geltungsbereich den Planteil des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 60 "Vagen Ortskern I", rechtskréaftig seit 25.11.1994,
einschlieBlich der 3. Anderung. Die Festsetzungen durch Planzeichen beschranken sich auf
die in der Bebauungsplananderung verwendeten Planzeichen.

Diese Bebauungsplananderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzungen
durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen durch Text des rechtskraftigen Bebauungs-
planes einschlieBlich bisheriger Anderungen auch fiir diese Anderung. Die Ziffernfolge

wurde angepasst, ergianzende Festsetzungen bzw. Anderungen wurden eingefiigt.
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

¢  Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 12. Anderung

HEEEEE des Bebauungsplans Nr. 60 "Vagen Ortskern I".

Art der baulichen Nutzung

Einschrankungen in Verbindung mit § 1 Abs. 4-9 BauNVO fir Gebaudenteile bzw.
Geschossebenen:

: :

/‘H—‘—"“ Abgrenzung unterschiedlicher Art der Nutzung.

MaB der baulichen Nutzung

im Erdgeschoss keine Wohnnutzung zuldssig.

in allen Geschossen Wohnnutzung ausgeschlossen.

WH 7.50 Zuldssige Wandhohe [m] als HochstmaB, z.B. 7,50 m.

Zahl der Vollgeschosse, als Mindest- und HéchstmaB,
z.B. mindestens zwei bis héchstens drei Vollgeschosse.

/—e—e—e‘e Abgrenzung unterschiedliche Héhenentwicklung.

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der baulichen Anlagen

II - III

| g e |
i | Baugrenze gemaB § 23 BauNVO.
g 4
¢ ) Zwingend vorgeschriebene Firstrichtung entsprechend

Planeintrag durch nebenstehendes Planzeichen.

Fliachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr

o o o e e ey

§ 16 ; Flachen fir Tiefgaragen einschlieBlich der TG-Rampe.

B e cae s e ]

Offentliche und private Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung; Flichen mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten

[&65 & Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung - Dorfplatz -
iééjf; Gehrecht und KFZ-Stellpléze zugunsten der Allgemeinheit.
Die Flachen dirfen nicht eingefriedet werden.
Gestaltung entsprechend den Zielen der Dorferneuerung.

Gestalterische Festsetzungen

Nur Satteldach zulassig.

Satteldach und Flachdach zuldssig.

Festsetzungen zur Griinordnung

Dominierender Baumbestand, zu erhalten.

Heimischer Laub- / Obstbaum, zu pflanzen
Mindestqualitat: H 3xv mDB STU 12-14 cm.

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung
Das Planungsgebiet wird als Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind entsprechend § 5 Abs. 2 BauNVO:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehoérigen Wohnungen und Wohngebaude,

2. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgérten
und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebdude,

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaft-
licher Erzeugnisse,

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

6. sonstige Gewerbebetriebe,

7. Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

8. Gartenbaubetriebe.

Nicht zulassig sind
9. Tankstellen.

Die Ausnahmen gem. § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergnligungsstatten im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) sind nicht zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Angabe
- der maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse,

- der maximal zulassigen Grundflachenzahl GRZ,

- der maximal zulassigen Wandhéhe WH.

Die bisherige Festsetzung der max. zuldssigen Gebdudehthen wird durch die
Festsetzung der maximal zulassigen Wandhéhe WH ersetzt.

Maximal zuldassige Wandhohe

Die zulassige Wandhohe gemaB § 18 BauNVO
als HéchstmaB wird planteilbezogen festgesetzt.

DG i
Fir Satteldacher gilt: 106G m G
Maximal zuldssige Wandhéhe [m] , gemessen von : OK FEB T
OK.FFB.EG bis zum Schnittpunkt der traufseitigen EG | o~ ! =
AuBenwand mit OK Dachhaut.
Flr Flachdacher gilt: o}
Maximal zulassige Wandhohe [m], gemessen von OKFFB 2
OK.FFB.EG bis zur Oberkante OK der Attika. G| < | =

Hoéhenlage der Gebaude
Die Hohenlage des ErdgeschossfuBbodens iber dem bestehenden Geléande darf
0,30 m nicht tberschreiten.

Maximal zulassige Grundfldchenzahl GRZ
Im Dorfgebiet MD wird die zulassige Grundflachenzahl GRZ geméaB § 17 Abs. 1
BauNVO auf 0,6 begrenzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 S. 1
BauNVO genannten Anlagen (u.a. Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen
i.S. des § 14 BauNVO) um bis zu 50 v.H. Uberschritten werden, i.V.m. § 19

Abs. 4 Satz 3 BauNVO hochstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,90.

Maximal zuldssige Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude

Innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplandnderung wird die Wohn-
nutzung je Wohngebaude auf maximal 9 Wohnungen beschrankt.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der baulichen
Anlagen

Uberbaubare Grundstiicksfldche

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Geringfligige Uberschreitungen dieser Baugrenzen fiir Anbauelemente z.B. Erker,
Balkone, Wintergarten, Vordacher, etc. bis max. 1,5 m Tiefe sind gemas § 23
Abs. 2 und 3 BauNVO zulassig.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO sind einzuhalten.

Die Abstandsflachen fir die geplanten Bauvorhaben auf den Flur Nr. 13/2 dirfen
sich abweichend von Art. 6 BayBO teilweise auf die Nachbargrundstiicke erstrecken,
wenn die Vorraussetzungen entsprechend Art. 6 Abs. 2 BayBO erfillt sind.

Bauweise
Flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
die offene Bauweise festgesetzt.

Flachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs

Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen

Untergeordnete Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind auf den nicht
Uberbaubaren, privaten Grundsticksflachen allgemein zuldssig.

Bewegliche Wertstoff- und Abfallsammelbehalter sind innerhalb der baulichen
Anlagen unterzubringen.

Anzahl der Stellplatze

Es gilt die Verordnung liber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die
Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) vom 30.11.1993, letzte bertlick-
sichtigte Anderung vom 07.08.2018.

Abweichend zur Anlage zu § 20 GaStellV (notwendige Zahl der Stellplatze) sind
fiir jede Wohnung 2 KFZ-Stellplatze auf dem jeweiligen Baugrundstiick
nachzuweisen.

Flachen fiir KFZ-Stellplatze

Stellplatzen sind innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen allgemein zulassig.
Die Stellplatzen sind mit Rasenfugenpflaster, wassergebundenen Decken oder
ahnlich wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren.

Flachen fiir Tiefgaragen
Tiefgaragen mit Rampe sind nur innerhalb der mit Planzeichen gekennzeichneten
Flachen oder innerhalb der Baugrenze zuléssig.

Gestalterische Festsetzungen

Hohenlage der Gebaude
Die textliche Festsetzung unter Ziff. C 2.3 und C 6.4 ersetzt die Festsetzung des
Urplans.

Dachform, Dachneigung

Die Dachneigung wird, orientiert an der gewachenen Hauslandschaft wie folgt
festgesetzt:

Gebaude bis zu 2 Vollgeschossen (II): DN 22° - 28°

Gebaude bis zu 3 Vollgeschossen (III): DN 28° - 30°

Fir Zwischenbauten oder untergeordnete Bauteile sind Flachdacher und Sattel-
déacher zulassig.

Aus gestalterischen Griinden und durch Bindungen an den Baubestand sind in
Bezug auf die folgenden Festsetzungen Ausnahmen mdglich.

Fur korrespondierende Dachflachen, z.B. Haupt- und Nebengebaude ist die gleiche
Dachneigung vorgeschrieben. Bei Umbauten und Erweiterungen sind Dachver-
langerungen héhen- und profilgleich auszufihren.
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Dachgauben, Quergiebel und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzulassig.

Quergiebel sind nur an einer Traufseite der Hauptanlagen zugelassen.

Die Breite der Quergiebel ist max. 1/3 der traufseitigen Aussenwand zulassig.

Der First des Quergiebels muss lotrecht gemessen mindestens 0,4 m unter dem
Hauptfirst enden. Die Dachneigung des Quergiebels darf bis zu 5 Grad gréBer

sein als die des Hauptdaches.

Die Schleppgauben der Bebauung auf der Flur Nr. 13/2 unterliegen dem Bestands-
schutz, bei einer Erneuerung des Gebaudes sind diese ebenfalls zulassig.

Dacheindeckung

Die Dacheindeckungen der Hauptgebaude und Garagen sind mit roten bis rot-
braunen Dachziegeln oder Betondachsteinen auszufiihren.

Glénzende und reflektierende Dacheindeckungen sind nicht zulassig.

Fir untergeordnete Bauteile sind auch andere Dacheindeckungen, z.B. aus
Glas oder Metall zulassig.

Fassadengestaltung

Die Baukorper sollen sich durch Proportion, Materialwahl und Farbgebung
harmonisch in das Ortsbild einfligen.

Glanzende und reflektierende Fassaden und Fassadenbekleidungen sowie grelle
Fassadenanstriche sind nicht zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen

Veranderungen des natlirlichen Gelandeverlaufs (Abgrabungen, Aufschiittungen
bzw. Terrassierung) sind nur in geringem Umfang bis zu einer Héhendifferenz von
+ 0,30 m gegenliber dem natirlichen Gelande zulassig. Geldndeveranderungen
sind weich zu modellieren.

Festsetzungen zur Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von
Gebieten in Verbindung mit § 172 BauGB

Im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung ist das nachfolgend aufgefiihrte
Gebaude allein und im baulichen Zusammenhang bedeutend fir das Ortsbild
und die Ortsgeschichte.

Entsprechend § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB bediirfen der Abbruch, die Anderung oder
die Nutzungsanderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung.

Flur Nr. Bauteil, StraBe, Nr. Wertung
13/2 NeuburgstraBBe 2 / Ehem. Bauernhaus, heute Backerei, bedeutende
Hauptgebaude Raumkante am Dorfplatz und zur NeuburgstraBe;
in Bezug zu den Gebduden auf Flur Nr. 1
bes. wirtschaftl. Ausstrahlung auf die Umgebung.
Fassaden im Rahmen der Dorferneuerung saniert.

Festsetzung zur Griinordnung

Baumbestand

Die entsprechend Planzeichen festgesetzten, bestehenden Laubbdume dirfen
nicht beschadigt und nicht entfernt werden. Im gesamten Wurzelbereich diirfen
keine Abgrabungen und Aufschiittungen vorgenommen werden.

Die Gehdlze sind zu pflegen und bei Ausfall durch Neupflanzung zu ersetzen, von
der dargestellten Lage kann abgewichen werden.

Gehdlzpflanzungen

Die im Planteil dargestellte Anzahl an Baumen darf nicht unterschritten werden.
Von der dargestellten Lage der Gehdlze kann geringfiigig abgewichen werden,
wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische Grinde dies erfordern.
Alle vorgeschriebenen Pflanzungen sind fachgerecht auszufiihren.

Alle Pflanzungen sind aus standort- und klimagerechten Baumen und Strauchern
fachgerecht herzustellen. Die gepflanzten Gehdlze sind zu pflegen, zu erhalten
und bei Ausfall durch Neupflanzung zu ersetzen.

Artenschutz

Die Entfernung von Geholzen ist zur Vermeidung vorhabensbedingter Schadigungs-
oder Storungsverbote von gemeinschaftlich geschitzten Arten gemaB § 44 Abs. 1
i. V. m. Abs. 5 BNatSchG nur auBerhalb der Vogelbrutzeit zuladssig.

Die Entfernung von Hohlenbaumen bedarf zusatzlich der Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde UNB Rosenheim.

Bei Abriss und Sanierung von Bestandsgeb&uden sind Vorkommen von
gebaudebriitenden Vdgeln und Fledermausen in Abstimmung mit der UNB durch
entsprechende VermeidungsmaBnahmen zu schitzen.

HINWEISE DURCH TEXT

Denkmalpflege
Bodendenkmadler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommen, unterliegen

der Meldepflicht nach Art. 8 DschG und miissen dem Landesamt fiir Denkmalpflege
unverziglich bekanntgegeben werden.

Gefahren durch Wasser

Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstarkt zu Starkregenereignissen
und in der Folge zu wild abflieBendem Oberflachenwasser oder Schichtenwasser bzw.
stark schwankenden Grundwasserstanden kommen.

Gebdude sind daher mind. 25 cm (ber Geldnde konstruktiv so zu gestalten, dass in der
Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann.

Unterkellerungen sollten grundsatzlich in hochwassersicherer Bauweise ausgefiihrt
werden (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher). Offnungen an Gebauden (Keller-
6ffnungen, Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen etc.) sind ausreichend
hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf. auftriebssicher auszufiihren.

Es dirfen keine Gelandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBende
Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Wasserrecht

Freigestellte Bauvorhaben und baugenehmigungsfreie Anlagen, ndher als 60 m am
Kotbach, unterliegen der Genehmigungspflicht nach Art. 20 des bayerischen Wasser-
gesetzes. Fir diese Vorhaben ist eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt
Rosenheim, Sachgebiet Wasserrecht zu beantragen.

Schutz von Gehdlzen

Zum Schutz von Baumen sind, insbesondere bei Gefahrdungen wahrend der Bauzeit,
gemadB DIN 18920:2014-07 "Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von
Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen"”, Ausgabe Juli
2014, entsprechende SicherungsmaBnahmen zu veranlassen.

Es gelten zudem die Richtlinien fiir die Anlage von StraBen, Teil: Landschaftspflege,
Abschnitt 4: "Schutz von Bdumen, Vegetationsbestdanden und Tieren bei BaumaBnahmen"
(RAS-LP 4), Ausgabe 1999 der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen
FGSV.

Emissionen / Immissionen

Mit temporaren Emissionen und Immissionen durch die landwirtschaftliche Bewirtschaft-
ung der umliegenden Flachen ist zu rechnen.

Der StraBenverkehr auf der KreisstraBe Kr RO 13 verursacht Ldrmemissionen.

Kosten fiir SchallschutzmaBnahmen entlang der KR RO 13 werden vom Landkreis nicht
tbernommen.

Leitungstrassen
Im Planungsgebiet verlaufen Telekommunikationslinien. Der Bauherr hat dafiir Sorge zu

tragen, dass im Zuge der BaumaBnahmen die vorhandenen Leitungen nicht verandert
werden muissen bzw. nicht beschadigt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt FGSV-Nr. 939 "Baume, unter-
irdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrs-
wesen FSGV, Ausgabe 2013 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanz-
ungen der Bau, die Unterhaltung und die Erweiterung von Telekommunikationslinien und
sonstigen unterirdischen Leitungen und Kanalen nicht behindert werden.

DIN- und sonstige Vorschriften

Soweit der Bebauungsplan Bezug auf DIN- und sonstige Vorschriften sowie Regelwerke
nimmt, konnen diese, ebenso wie der Bebauungsplan, im Bauamt der Gemeinde
Feldkirchen-Westerham zu den ortsiblichen Offnungszeiten eingesehen werden.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Kartengrundlage / Geobasisdaten: Digitale Flurkarte M 1:1.000, Stand August 2019
Daten des Bayer. Landesamts fiir Vermessung und Geoinformation (LVG): Quelle:
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung /1;\ (www.geodaten.bayern.de)
Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

VERFAHRENSVERMERKE

1.0 Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung
vom _16.06.2020 die 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60 "Vagen
Ortskern I" beschlossen.

Die Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren gemaB
§ 13a BauGB durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 2306 2 02
ortsiiblich bekannt gemacht.

2.0 Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom
Oktober 2020 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.10.2020 bis
01.12.2020 beteiligt.

3.0 Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom _ Oktober 2020

wurde mit der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
29.10.2020 bis _01.12.2020 d&ffentlich ausgelegt.

4.0 Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat mit Beschluss des Bauausschusses
vom _12.01.2021 die 12. Anderung des Bebauungsplans gemaB § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom _Oktober 2020 einschl. redaktioneller Anderungen

als Satzung beschlossen.

Feldkirc “Ep—*Wégq@e{;\ham , den . ./fffﬂ(.'-’-(»é’??%’"ff .........

Hans Schaberl
(Erster Burgermeister)

5.0
Ha‘ns Schaberl
(Erster Blrgermeister)
6.0 Der Satzungsbeschluss zu der 12. Bebauungsplananderung wurde am

0. 04 2024 gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt
gemacht. Die Bebauungsplananderung mit Begriindung wird seit diesem Tag
zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Die Bebauungsplananderung ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Feldkirchen-Westerham , den . A0 al ol . ..,

....... e

Hans Schaberl
(Erster Birgermeister)

GEMEINDE FELDKIRCHEN-WESTERHAM

LANDKREIS ROSENHEIM
Gemarkung Vagen
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mit integrierter Grinordnung

Flur Nrn. 13/2, 13/4, Gemarkung Vagen
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