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1.1.

1.2.

1.3.

2.1.

Rahmenbedingungen

Standortbeschreibung und Zusammenhang zur tibergeordneten Planung

Das im Geltungsbereich dargestellte Planungsgebiet liegt in der Gemeinde
Feldkirchen-Westerham, gehért dem Landkreis Rosenheim an und ist ein
Unterzentrum des Regionalplans Sudostoberbayern.

Westlich der Gemeinde liegt der Aschbacher Berg, sidlich gelegen der
Irschenberg. Das Gemeindegebiet liegt im Grundmorénengebiet des Inn-

Gletschers.
Das Planungsgebiet liegt nord-ostlich vom Ort Feldkirchen-Westerham an der

Landkreisstrae RO8 von Bruckmiihl nach Glonn, in einer Senke unterhalb
Grosshohenrain, in der Nahe der Glonn.

Innenentwicklung

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham beabsichtigt mit der 5. Anderung des
Bebauungsplan Nr. 70, ,Thal* den landlich strukturierten Charakter der
Ortschaft zu erhalten, aber im Rahmen des §13a BauGB das bestehende
Baurecht firr ein Doppelhaus auf Flur-Nr. 669, Gemarkung Héhenrain, in zwei
Baurechte fir Einfamilienhduser zu andern.

GroRe des Geltungsbereiches:

ca. 2.265 m?
Grundlagenermittiung

Westlich angrenzend, auBerhalb des Geltungsbereiches, befindet sich der
Scharrerbach, der von Streuobstpflanzungen umgeben ist, die zu erhalten
sind. In der Dorfmitte steht eine denkmalgeschitzte Kapelle, die umgeben
von Streuobstbdumen und Griinflichen einen sehenswerten Dorfmittelpunkt
bildet.

Das Planungsgebiet ist als Dorfgebiet ausgewiesen.
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3.1

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

41.

4.2.

ErschlieRung

Verkehr
Die Einfamilienhduser werden Uber eine PrivaterschlieBung erschlossen. Die

maximale Lange fir Wohnwege begrenzter Lange gem. Rechtsprechung wird
nicht Gberschritten. Die Zufahrt und Leitungsrechte sind dinglich gesichert und
auch durch schweres Gerat (Baumaschinen, Einsatzfahrzeuge...) befahrbar.
Brandschutzrechtlichen Bedenken wurden nicht vorgebracht.

Abwasserentsorgung Schmutzwasser
Die Abwasserentsorgung erfolgt iber den bestehenden Kanal.

Abwasserentsorgung Oberflachenentwéasserung
Der o6stliche Ortsteil wird tber einen bestehenden Regenwasserkanal

entwéssert. Die Entwéasserung im tbrigen Ort soll auf den Baugrundsticken
oder dafiir angelegten Rigolenschachten verlaufen.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung wird durch die vorhandene Wasserversorgung

gewabhrleistet.

Stromversorgung
Die Stromversorgung ist Uber die Firma Bayernwerk gewéhrleistet.

Stadtebauliches Konzept

Grundgedanken

Das Baufenster fiir ein gréBeres Doppelhaus wird in zwei kleinere Baufenster
fur Einfamilienhauser geandert, um zwei jungen einheimischen Familien die
Méoglichkeit zu geben, mit ihren Familien am Ort zu bleiben und rdumlich
besser auf die Bedlrfnisse der Familien einzugehen, da die benétigte Flache
bzw. Rdume im Einfamilienhaus besser umsetzbar sind.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstticksflaiche wird durch die Baugrenzen und Linien
festgelegt. Die Neubauten sollen an den vorhandenen Bestand angepasst
werden und noch vorhandene Liicken dem Ortsbild entsprechend geschlossen

werden.
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4.3.

44.

4.5.

4.6.

Héhenentwicklung und Héhenlage der baulichen Anlagen

Der Planbereich liegt in einem landlichen Gebiet mit hiigeliger Landschaft.
Der Ort liegt in einer Senke, die Bebauung passt sich der gegebenen
Gelandeform an.

Die Hohen der Gebaude im Dorfgebiet werden durch die Festlegung Uber die
Vollgeschosse definiert.

Um gréRere sichtbare Eingriffe in die Natur zu vermeiden, sollen
grundsatzlich keine groReren Gelandeanpassungen in der Ebene
vorgenommen werden. Um eine optimale Einpassung der geplanten
Gebaude erreichen zu kénnen, werden Gelandeveranderungen im néheren
Umfeld des Geb&udes bis zu einer Héhe von 75 cm zugelassen. Mit dieser
Regelung kann die sichtbare Hohe des Gebaudes reduziert werden.

Gestaltung im beplanten Gebiet

Bei der zugelassenen Bebauung handelt es sich um Geb&ude, die im
ortstiblichen Baustil zu errichten sind. Alle Holzteile sind in Natur zu belassen
oder im mittleren Braunton zu behandeln. Alle sichtbaren AuBenputzflachen
sind in WeiB oder in ganz heller Farbe zu streichen, oder Natur zu belassen.
Auf die landschaftsgebundene Gestaltung der Dacher wird besonderer Wert
gelegt. Es sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 18 und 25
Grad zulassig. Der Farbton der Dacher wird auf ziegelrot oder rotbraun
festgelegt.

Der Einbau von Quergiebeln ist zulassig. Die zulassige Giebelbreite darf max.
1/3 der Gebaudelinge betragen. Der First muss deutlich unter der
Hauptfirstlinie enden.

Unzulassig sind Dachgauben und negative Dacheinschnitte.
Dachflachenfenster sind allgemein zuldssig bis zu einer Flache von 2 m? pro
Dachflachenfenster.

Ortsbild

Der im westlichen Teil liegende Scharrerbach mit den ihn umgebenden
Streuobstanpflanzungen und die Ortsrandeingriinung werden erhalten und
nicht beeintrachtigt.

Grinordnung

Der Baumbestand ist zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Je angefangenen
300 m? ist ein Baum zu pflanzen gem. Festsetzung 5.1.
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4.7.

Die Ausgleichsflache auf Flur-Nr.667 wurde in die Ausgleichsflache auf Flur-
Nr. 669 verlegt und mit der dort schon ausgewiesenen Ausgleichsflache

zusammengefihrt.

Denkmalschutz

Der Planungsbereich befindet in N&he des historischen Ortskerns von Thal.
Auf Grund dessen werden in diesem Bereich Bodendenkméler vermutet.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art in diesem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7. BayDschG
notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Feldkirchen-Westerham, den ) Bt 2021

Hans Schaberl, 1. Birgermeister







