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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

Im Bereich der NeuburgstraBe 2 (Hofbackerei Steingraber) im Ortsteil Vagen mit den Flur-
Nrn. 13/2 und 13/4, Gemarkung Vagen, ist im Sinne der Nachverdichtung eine Sanierung
des Wohn- und Geschéftshauses und eine Nutzungsanderung in 4 weitere Wohneinheiten
vorgesehen.

Abweichend von der rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplans Nr. 60 ,Vagen Ortskern
I, einschlieBlich der 3. Anderung (rechtskréftig seit 22.03.2005) wird eine Errichtung eines
Quergiebels auf dem Hauptgebdude zur Wohnraumgewinnung geplant.

Zusétzlich ist ein Abbruch einer bestehenden Scheune und eine Erweiterung der bestehen-
den Béackerei (EG: Lagerflichen, DG: Burofldchen) mit Neubau einer Tiefgarage im sutd-
westlichen Bereich der Flur Nr. 13/2 geplant. Die Uberbaubare Grundstticksflache bleibt
unberihrt.

Die beantragten Anderungen lésen eine umfassende Aktualisierung des zu Uberplanenden
Bereichs aus. Es wird festgestellt, dass die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung
(nur fiir Quergiebel) und Baugestaltung @nderungsrelevant und durch die Entwicklung
tberholt sind.

Die vorgesehene Nachverdichtung generiert benétigten Wohn- und Arbeitsraum im Orts-
kern. Die Nachverdichtung entspricht auch dem Vorrang der Innenentwicklung entspre-
chend den Zielen der Landes- und Regionalplanung.

Entsprechend dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwick-
lung der Stadte vom 21.12.2006 wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB, ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung i. S. des § 2 Abs. 4 BauGB
und ohne Umweltbericht i. S. des § 2a BauGB aufgestellt.

Die zuldssige Grundfldche entsprechend §13a Abs. 1 Satz 2 BauGB von 20.000 m? wird
unterschritten.

Nachdem es sich bei dem Vorhaben um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, ist
ein Ausgleich i.V.m § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB aufgrund des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB nicht erforderlich. Allerdings sind dariiber hinaus die naturschutz- und
artenschutzrechtlichen Belange zu berticksichtigen.

Die Planung entspricht der stddtebaulichen Konzeption der Gemeinde und dient der nach-
haltigen stédtebaulichen Entwicklung.

Die Anderung des Bebauungsplans wird aus dem rechtskraftigem Flachennutzungsplan
entwickelt. Eine Anderung beziehungsweise Anpassung des Flachennutzungsplans im
Wege der Berichtigung ist daher nicht erforderlich.

2.0 Lage und GroBe des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet befindet sich sowohl im Ortseingangsbereich als auch im Ortskernbe-
reich des Ortsteils Vagen der Gemeinde Feldkirchen-Westerham.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 1 Lage im Gemeindegebiet (blau umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas ©® 2020 BayStMFH; Daten © 2020 Bay. Vermessungsverwaltung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke mit den Flur-Nrn. 13/2
und 13/4 der Gemarkung Vagen, und weist insgesamt eine GréBe von ca. 3.058 m? auf.

3.0 Planungsrechtliche und tatséchliche Ausgangslage sowie beabsichtigte
Planung und deren Auswirkungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation
3.1.1 Darstellung im Flichennutzungsplan, planungsrechtliche Aus-

gangssituation

Im rechtskréftigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Feldkirchen-Westerham wird das
Planungsgebiet als Dorfgebiet MD dargestellt (siehe folgender Auszug aus dem Flachen-
nutzungsplan).

Eine Anderung beziehungsweise Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Be-
richtigung ist nicht erforderlich.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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bauungsplans (schematisch blau umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: ® Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Bebauungsplan Nr. 60 ,Vagen Ortskern I"

Der berplante Bereich ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Vagen Ortskern I"
(rechtskréftig seit 25.11.1994) und der 3. Anderung des Bebauungsplanes (rechtskraftig
seit 22.03.2005).

Das Ziel des Urbebauungsplans Nr. 60 ,Vagen Ortskern I" war, dem Ort seine dérfliche
Prédgung und eine vielféltige doérfliche Mischfunktion zu erhalten und zu entwickeln.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans wurde die planungsrechtlichen Voraussetzungen
flr eine bedarfs- und funktionsgerechte Ergdnzung der Béckerei und des Lebensmittella-
dens geschaffen. In Ungewissheit der kiinftigen Entwicklungsanspriiche war es deshalb ein
besonderes stadtebauliches Anliegen, die groBziigigen Hofumgriffe als Entwicklungspoten-
zial zu erhalten und funktionsfremde Nachverdichtungen weitestgehend auszuschlieBen.

Zur Sicherung der Gebietsstruktur wurden mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes, wie
schon im Bebauungsplan ,Ortskern I, die Wohnnutzung geschossweise oder in Teilen bau-
licher Anlagen in Verbindung mit § 1 Abs. 7 BauNVO eingeschrankt.

Die Hohenentwicklung der Bebauung wurde differenziert festgesetzt (zwischen I und III
Geschosse).

Die Hausvorzone zwischen dem Gebdude und der HauptstraBe wurde als ,,Verkehrsflachen
mit Zweckbestimmung - Dorfplatz - Gehrecht und KFZ-Stellpldtze zugunsten der Allge-
meinheit" festgesetzt. Die Flachen diirfen nicht eingefriedet werden. Die Gestaltung des
Dorfplatzes soll den Zielen der Dorferneuerung entsprechen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 3 Auszug Bebauungsplan Nr. 60 ,Vagen Ortskern i (25 11.1994) M1:1.000
Quelle: © Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Abb. 4 Auszug aus 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60 ,Vagen Ortskern I"

(22.03.2005) - ohne MaBstab
Quelle: © Gemeinde Feldkirchen-Westerham
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3.2 Tatsachliche Ausgangssituation

3.2.1 Baubestand und ausgeiibte Nutzung

Auf der Flur Nr. 13/2 waren bis 2001 nebeneinander Landwirtschaft, Backerei und Lebens-
mittelladen untergebracht. Produktpalette und zukunftsorientierte Marktstrategien haben
zu einem Expansionsdruck gefihrt, aufgrund dessen die Landwirtschaft an den Ortsrand
ausgesiedelt wurde.

Abb. 5 Dorfplatz mit dem Hauptgebdude (Neuburgstr. 2) und Dorfladen a
straBe

n der Haupt-

Das ehemalige Bauernhaus (NeuburgstraBe 2) ist heute ein Wohn- und Geschéftshaus. Der
slidliche Teil des Gebdudes mit ehemaliger landwirtschaftlicher Nutzung steht momentan
leer. Eine Sanierung ist geplant.

Das Hauptgebdude NeuburgstraBe 2 befindet sich im Erhaltungsbereich nach § 172 Abs. 1
BauGB im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 60 ,Vagen-Ortskern I und wird als ,allein
und im Zusammenhang bedeutend fiir das Ortsbild und die Ortsgeschichte" bezeichnet.
Entsprechend §172 Abs. 1 Satz 1 BauGB bediirfen der Abbruch der Genehmigung.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 6 Westliche Gebadudeseite des Hauptgebaudes (NeuburgstraBe 2)

=
Abb. 7 Scheunenbestand, zur Disposition

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Im stdlichen Planungsgebiet besteht eine Scheune mit Pultdach. Im Planungsgebiet ist die
Dachlandschaft mit Satteldach, Schleppdach, Pultdach, Flachdach und Schleppgaube inho-
mogen gepragt,

Die Gebé&udeteile im westlichen Bereich dienen Giberwiegend der gewerblichen Nutzung der
Backerei und sind durch eine eingeschossige Bauweise gepragt.

e 10
(R . e - adim, el

Abb. 8 Ré&umliche Geltungsbereiche der Anderung des BPlans Nr. 60 ,Vagen-Ortskern I

(schematisch blau umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2020 StMFH; Geobasisdaten © 2020 Bay. Vermessungsverwaltung

Der Bereich entlang der HauptstraBe und NeuburgstraBe ist durch héhere Gebdaude mit
gréBerer Baumasse gepragt. Die Hohenentwicklung im Umfeld weist bis zu II+D auf.

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine Bau- und Bodendenkmale.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Das néchste Denkmal (Bodendenkmal Aktennummer D-1-8137-0129: ,Untertdgige mittel-
alterliche und frithneuzeitliche Befunde und Funde im Bereich der Kath. Pfarrkirche Marié
Himmelfahrt in Vagen und ihrer Vorgdngerbauten mit zugehdrigem Friedhof") befindet sich
im Nordwesten des Bereichs mit einer Entfernung von ca. 45 m.

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass Bodendenkmadler, die wahrend der Bauarbeiten
zu Tage treten, der Meldepflicht gem&B Art. 8 BayDSchG unterliegen. Sie sind der zustan-
digen Behdrde unverziiglich zu melden.

Altlasten und altlastenverdachtige Fldachen sind nicht bekannt.

3.2.2 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet ist nordlich iber die HauptstraBe Kr RO13 sowie dstlich Gber die Neu-
burgstraBe erschlossen.

3.2.3 Topographie, naturrdaumliche Gegebenheiten und Griinordnung

Topographie
Das Geldnde im Planungsgebiet fallt nach Stden leicht um 0,45 m ab.

Oberflachengewéasser/Grundwasser/Hochwassergefahren

Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich kein Oberflachengewdsser.
Der Kotbach verléuft derzeit im Norden auBerhalb des Planungsgebiets.

Entsprechend der Standortauskunft Boden des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt steht
das Grundwasser tiefer als 2 m unter Gelandeoberflache an.

Uber den Grundwasserstand liegen bislang keine detaillierten Erkenntnisse vor.

Nach Auskunft des Informationsdienstes Uberschwemmungsgeféhrdeter Gebiete in Bayern
(IUG) liegt das Grundstiick weder im wassersensiblen Bereich noch im einem hochwasser-
gefédhrdeten Bereich.

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

Geb&ude sind daher bis 25 cm (iber Geldnde konstruktiv so zu gestalten, dass in der Flache
abflieBender Starkregen nicht eindringen kann.

Vorsorglich wird jedoch eine hochwasserangepasste Bauweise empfohlen.

Naturrdumliche Zusammenhange/ Biotopflachen/ Altlasten

In der naturrdumlichen Gliederung wird das (iberplante Gebiet wie folgt zugeordnet:

Biogeografische Region: kontinental

GroBlandschaft: Alpenvorland
Naturraum-Haupteinheit (Ssymank): D66 Voralpines Moor- und Higelland
Naturraum-Einheit: 038 Inn-Chiemsee-Hligelland
(Meynen/Schmithiisen et. al.)

Naturraum-Untereinheit (ABSP): 038-N Rosenheimer Becken

Potenzielle natiirliche Vegetation

Als potentielle natiirliche Vegetation pnV wird der Endzustand einer Vegetation bezeichnet,
den man ohne menschliche Eingriffe in einem Gebiet erwarten wiirde. Der direkte Einfluss
des Menschen wird ausgeblendet, es verbleibt lediglich das Beziehungsgefiige zwischen
Vegetation und der Summe der Standortfaktoren. Damit ist die pnV die eigentliche stabile
und standortgerechte Pflanzendecke.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Die Neupflanzungen von Gehdlzen sollten sich daher an der Artenzusammensetzung der
pnV orientieren, aber auch den Veranderungen des Klimawandels gerecht werden.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der pnV des ,Waldmeister-Tannen-Buchenwald; z.T.
mit Komplex mit Waldgersten-Tannen-Buchenwald; értlich mit Rundblattlabkraut-Tannen-
wald, Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald oder Walzenseggen-Schwarzerlen-Bruchwald so-
wie punktuell waldfreie Hochmoor-Vegetation" [Legendeneinheit M6cT]. Entsprechend der
Lage im Naturraum wird das Gebiet dem Vorkommensgebiet gebietseigener Geholze (au-
tochthone Gehdlze) ,Nr. 6.1 Alpenvorland" (aut-09.00 EAB) zugeordnet.

Schutzgebiete

Innerhalb und in der ndheren Umgebung des Planungsgebiets befinden sich keine ausge-
wiesenen Schutzgebiete im Sinne der § 23 bis 29 BNatSchG.

FFH-Gebiete oder Europdische Vogelschutzgebiete im Sinne von § 32 BNatSchG (NATURA
2000-Gebiete) und Biotope oder Lebensstatten gemdB § 30 BNatSchG beziehungsweise
Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung unberiihrt. In bestehende Waldfldchen wird
nicht eingegriffen.

Sudlich des Planungsgebiets in einer Entfernung von ca. 560 m befindet sich das Land-
schaftsschutzgebiet LSG-00423.01 ,Tuffberg stidlich von Vagen®.

In weiterer Entfernung von ca. 610 m befinden sich das FFH-Gebiet , Leitzachtal" (ID 8237-
371).

Im vorliegenden Fall kénnen direkte Beeintrachtigungen aufgrund der Lage und dem Ab-
stand zum Planungsgebiet ausgeschlossen werden. Erhebliche indirekte Beeintrachtigun-
gen Uber mdgliche Wirkungspfade wie Luft (Lérm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen
sind nach derzeitiger Einschdtzung ebenfalls nicht zu erwarten.

NWerk ; S5 s
acken o _ / Vs
; ] 4 ‘-':IEQEFJ
&0 .|
weark ' i O
8013

Mittengire

“ |
Abb. 9 Lage européischer und nationaler Schutzgebiete mit Kennzeichnung des Planungs-

gebiets (schematisch rot markiert) — Ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2020 BayStMFH; Geobasisdaten: © 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung

I
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Biotopfldchen

Nach dem Bayerischen Fachinformationssystem Natur — Online-Viewer (FIN-WEB, Online
Abfrage 09.09.2020) des bayerischen Landesamtes flir Umwelt LfU Bayern sind innerhalb
des Planungsgebiets keine kartierten Biotopflachen zu verzeichnen.

Das ndchste Biotop (Biotop Nr. 8137-0055-001 ,Bachschlucht SO-Vagen") befindet sich
ca. 620 m sidlich des Planungsgebiets.

Grinordnuna/Gehdlzbestand

Im Sidosten des Planungsgebiets befinden sich zwei markante Laubbdume an der Neu-
burgstraBe.

3.3 Begriindung der Festsetzung

3.3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird analog dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 60 ,Va-
gen Ortskern I" als Dorfgebiet (MD) gemaB § 5 BauNVO festgesetzt.

Die Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr. 2 BauNVO) sind auf Grund der zu erwartenden Beeintrdachtigungen und stérenden Wir-
kungen durch zum Beispiel An- und Abfahrt, der ErschlieBungssituation und des einge-
schrankten Flachenangebotes nicht zugelassen.

Analog dem rechtskraftigen Bebauungsplan wird die Wohnnutzung im Erdgeschoss EG des
Hauptgebdudes und in allen Geschossen der anderen Gebdudeteile ausgeschlossen.

3.3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir den Geltungsbereich durch Festsetzung der zu-
lassigen Grundflachenzahl GRZ, der maximal zulassigen Vollgeschosse sowie der zuldssi-
gen Wandhdhe WH bestimmt.:

Zuldssige Grundflachenzahl GRZ

Im Dorfgebiet (MD) wird die zulassige Grundflachenzahl GRZ entsprechend §17 Abs. 1
BauNVO (Obergrenze) weiterhin auf 0,6 begrenzt. Dies entspricht dem Anspruch der In-
nenentwicklung und dem MaBstab der Umgebung.

Abweichend von rechtskraftigemn Bebauungsplan darf die zuldssige tiberbaubare Grundfla-
che durch Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO um bis zu 50 v.H. Uberschritten
werden, entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO hdchstens jedoch bis zu einer GRZ von
0,90. Die neue Festsetzung entspricht der Anforderung der betrieblichen Nutzung und der
Flachenanforderung des Dorfplatzes.

Durch im Bebauungsplan festgesetzte KompensationsmaBnahmen (z.B. Herstellung der
erforderlichen Stellplatze mit wasserdurchldssigen Beldgen) ist die Erhéhung der zuldssi-
gen Uberschreitung der maximalen Grundflache vertretbar.

Die Forderungen unterstitzen die Minimierung des Versieglungsgrades im Sinne einer
gleichmaBigen Ableitung des Oberflachenwassers und dem Schutz der natiirlichen Boden-
funktionen.

Zuldssige Vollgeschosse

Der Hauptteil des Baubestands ist ortsbild- und ortsgeschichtebedeutend. Die zuldssige
Gebdudehdhe flir den Hauptgebaudeteil wird weiterhin mit mindestens zwei bis héchstens
drei Vollgeschosse festgesetzt.

Zuldssige Wandhdhe WH und Héhenlage der Gebdude

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Wandhdhe WH ersetzt die bisherige Festsetzung
der max. Gebdaudehothe GH.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Analog der Festsetzung der Gebdudehdhe des rechtskraftigen Bebauungsplans wird die
maximal zuldssige Wandhéhe fiir die Gebdudeteile differenziert festgesetzt.

Die Erhéhung der Wandhdhe im Bereich des geplanten Quergiebel dient im Sinne der Nach-
verdichtung der Wohnraumgenerierung im Baubestand.

Die zuldssige Wandhohe wird gemessen von der Oberkante FertigfuBboden OK.FFB.EG bis
zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit OK Dachhaut.

Die Festsetzung der Hohenlage der Gebdude (OK.FFB.EG) entspricht der bisherigen Fest-
setzung des rechtskréftigen Bebauungsplans.

3.3.3 Maximal zuldssige Anzahl der Wohnungen je Wohngebadude

Im Sinne der Nachverdichtung wird die Zahl der Wohnungen je Wohngebdude auf 9 Woh-
nungen erhdht.

3.3.4 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der bauli-
chen Anlagen

Die durch Baugrenzen festgelegte (iberbaubare Grundstticksflache bleibt unberiihrt.

Durch die Aktualisierung der BayBO wird die friher in Art. 7 Abs. 5 BayBO enthaltene
Vorschrift (Zustimmung zur Abstandsflachentibernahme) durch Art. 6 Abs. 2 BayBO er-
setzt. Hierbei handelt es sich um eine Anpassung des Rechtsbezugs.

Entsprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan dirfen sich die Abstandsflachen flr die
geplanten Bauvorhaben auf den Flur Nr. 13/2 abweichend von Art 6 BayBO teilweise auf
die Nachbargrundstilicke erstrecken, wenn die Voraussetzungen entsprechend Art. 6 Abs.
2 BayBO (Zustimmung zur Abstandsflachenilibernahme) erfillt sind.

Die Firstrichtung wird fiir den Baubestand (bernommen. Die kinftige Bebauung ordnet
sich in die Haus- und Dachlandschaft ein.

3.3.5 Fléchen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen fiir den ruhenden Ver-
kehr: Garagen, Carports, Stellplidtze

Es gilt die Verordnung ber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der
notwendigen Stellpldtze (GaStellV) vom 30.11.1993, letzte ber{icksichtigte Anderung vom
07.08.2018.

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

Die Zahl der notwendigen Stellpldtze ist in den jeweiligen Bauantragsverfahren entspre-
chend zu Uberpriifen und auf dem jeweiligen Baugrundstiick nachzuweisen. Die KFZ-Stell-
plédtze sind innerhalb und auBenhalb der Baugrenzen zuldssig.

Zur Unterstlitzung der natiirlichen Bodenfunktion, einer gleichméaBigen Oberflachenwas-
serableitung und somit zur Férderung des Wasserhaushalts sowie aus Griinden des Orts-
bildes sind Flachen fiir Stellplétze, in offenen, wasserdurchldssigen und bevorzugt zu be-
grinenden Beldgen auszufiihren.

Zur Unterstitzung der natiirlichen Bodenfunktion werden die Flachen fiir Tiefgaragen und
Rampe geregelt. Die Tiefgarage mit Rampe ist nur innerhalb der mit Planzeichen gekenn-
zeichneten Fléchen oder innerhalb der Baugrenze zuldssig.

3.3.6 Offentliche Verkehrsflichen, Flichen mit Geh-, Fahrt- und Lei-
tungsrechten

Die Verkehrsfldchen mit Zweckbestimmung Dorfplatz wird analog dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan festgesetzt. Die Flachen dlrfen nicht eingefriedet werden.
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3.3.7 Festsetzung zur Baugestaltung

Zur Harmonisierung der Haus- und Dachlandschaft wird die Dachform flir die Sanierung
und Erweiterung neu geregelt.

Fur das Hauptgebdude und das westliche Bauteil (Wandhohe gréBer als 4,00 m) wird nur
ein Satteldach zugelassen.

Bestandsbezogen wird das Flachdach fiir untergeordnete Bauteile zugelassen.

Ortsbildvertrédglich muss sich der Quergiebel dem Hauptdach deutlich unterordnen. Die
maBstdbliche Vertraglichkeit innerhalb des Baukérpers beurteilt sich auch in erster Linie
aus der Betrachterperspektive im Verhéltnis Fassade zu Dach. Der Quergiebel sollte, als
untergeordnetes Bauteil, auch nur als filigranes Anbauelement in Erscheinung treten.

Die Errichtung eines Quergiebels sollte daher auch nur auf eine Traufseite der Hauptanla-
gen begrenzt sein. Die Summe der Breite der Dachaufbauten ist in ein maBstdbliches Ver-
héltnis zur Ldnge der Traufseite begrenzt. Der First des Quergiebels soll unter dem Haupt-
first liegen.

Dacheinschnitte ist weiterhin im gesamten Planungsgebiet unzuldssig.

Abweichungen (Schleppgauben und Schleppdach) im Bestand unterliegen dem Bestand-
schutz.

Die gestalterischen Festsetzungen zu Baukdrper und Fassade, werden im Wesentlichen aus
dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan (ibernommen. Sie sind als Leitlinie flir die Ortsgestal-
tung nach wie vor aktuell.

Aus Griinden der Ortsbildgestaltung sind zusatzlich glénzende und reflektierende Fassaden
und Fassadenbekleidungen ausgeschlossen.

3.3.8 Festsetzung zur Griinordnung

PflanzmaBnahmen und Bindungen fiir die Erhaltung von Bdumen

Der bestehende ortsbildpragende Laubbaum mit Stammdurchmesser ab 30 cm ist zu er-
halten / pflegen und bei Ausfall durch Neupflanzung zu ersetzen.

Allgemein ist hinsichtlich geplanter  Gehdlzpflanzungen das Merkblatt FGSV-Nr. 939
"Baume, unterirdische Leitungen und Kandle", der Forschungsgesellschaft flir StraBen- und
Verkehrswesen FSGV, Ausgabe 2013 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baum-
pflanzungen der Bau, die Unterhaltung und die Erweiterung von Telekommunikationslinien
sowie sonstigen Leitungen nicht behindert werden.

Ein ortsbildprégende Esche nah am Gebaude wurde aus verkehrssicherungsgriinden ge-
fallt, als Ersatz ist ein Laubbaum zu pflanzen.
3.4 Auswirkungen der Planung

Von den bisherigen Zielen weicht diese Bebauungsplananderung im Wesentlichen von fol-
genden Punkten ab:

- Anhebung der zulassigen Wandh&he im Bereich Quergiebel.
- Aufhebung der Beschrankung der Wohneinheiten je Gebdude.

- Erhdhung der zuldssigen Uberschreitung der maximalen Grundflache durch Nebenan-
lagen

- Beschrankung der Dachform flr das Hauptgebdude und flir die Erweiterung.

Diese Anderungen dienen der Generierung von zusétzlichem Wohnraum im Innenbereich
und Schonung von AuBenbereichsflachen.
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3.4.1 Stadtebauliche Merkmale

Der geplante Erweiterungsbau dient der Ausnutzung des bisherigen Baurechts. Durch die
Hoéhenbeschrankung der Erweiterung fiigt sich die geplante Bebauung in Orts- und Haus-
landschaft harmonisch ein.

Unterstiitzt durch die neue Reglung flir Erweiterungsbauteile (nur Satteldach) wird die
Dachlandschaft im Planungsgebiet verbessert.

Im Sinne der Nachverdichtung wird ein Quergiebel bei Sanierung des bestehenden Wohn-
und Geschaftshauses zugelassen. Der Quergiebel mit einer Wandhdhe von 7,50 m fiigt sich
in das Ortsbild ein.

Die erhéhte zulédssige Uberschreitung der Grundfldche durch Nebenanlagen gem. § 19 Abs.
4 BauNVO entspricht der bisherigen Entwicklung im Planungsgebiet. Die Kappungsgrenze
vom 0,8 wird nicht eingehalten.

Durch im Bebauungsplan festgesetzte KompensationsmaBnahmen (Herstellung der erfor-
derlichen Stellplatze mit wasserdurchldssigen Belagen) ist die Erhdhung der zulassigen
Uberschreitung der maximalen Grundflache vertretbar.

Zusatzliche negative Eingriffe oder Belastungen fiir die naturrdéumliche Umgebung und das
Ortsbild sind durch die Bebauungsplandanderung nicht zu erwarten.

Die Grundziige der Planung werden durch diese Bebauungsplananderung nicht in Frage
gestellt.

Abgesehen von tempordren Stérungen wahrend der Bauzeit werden keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf das Grundstiick selbst oder auf die umgebende Bebauung
erwartet. Naturraumliche Empfindlichkeiten und Schutzgiiter i. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB sind von dieser Bebauungsplandanderung nach derzeitiger Einschdtzung nicht be-
troffen.

Eine Ausgleichspflicht wird durch diese Bebauungsplandnderung nicht begriindet. Im Gel-
tungsbereich dieser Bebauungsplananderung sind keine Vorhaben zuldssig, flr die nach
dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren wére.

Entsprechend dem Bayerischen Denkmal-Atlas und der Denkmalliste Bayern - Feldkirchen-
Westerham mit Stand vom 15.04.2020 befinden sich innerhalb und angrenzend an das
Planungsgebiet keine Bau- und Bodendenkmadler beziehungsweise denkmalgeschatzten
Ensembles und landschaftspragende Denkmaler (Online-Abfrage vom 21.08.2020).

Es wird jedoch allgemein darauf hingewiesen, dass Bodendenkmadler, die bei der Ausfiih-
rung von BaumaBnahmen zu Tage treten, der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzge-
setz (DSchG) unterliegen und dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD unver-
zliglich anzuzeigen sind.

3.4.2 Verkehr

Wahrend der baulichen Entwicklung ist mit einer Zunahme des Verkehrsaufkommens zu
rechnen, das aber ausschlieBlich vom Anliegerverkehr bestimmt ist. Die erforderlichen Fl&-
chen fir den ruhenden Verkehr kénnen auf den Baugrundstiicken nachgewiesen werden.

3.4.3 Hochwasserschutz und Wasserecht

Nach Auskunft des Informationsdienstes Uberschwemmungsgeféhrdeter Gebiete in Bayern
(IUG) liegt das Grundstiick weder im wassersensiblen Bereich noch im einem hochwasser-
gefahrdeten Bereich.

Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstarkt zu Starkregenereignissen
und in der Folge zu wild abflieBendem Oberfldchenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark
schwankenden Grundwasserstdanden kommen. Geb&ude sind daher bis 25 cm (iber Gelénde
konstruktiv so zu gestalten, dass in der Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen
kann.

Das Vorhaben befindet sich zum Teil innerhalb des 60 m - Bereiches des Kotbaches und
unterliegt damit der Genehmigungspflicht nach Art, 36 WHG i.V.m. Art 20 Abs. 1 und 2
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BayWG. Fiir baurechtlich freigestellte Bauvorhaben und baugenehmigungsfreie Anlagen ist
demnach eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Rosenheim, Sachgebiet
Wasserrecht zu beantragen.

4.0 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist flir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans wéhrend der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1
BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB) zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach §
44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegenste-
hen (spezielle artenschutzrechtliche Prifung - saP).

Im gréBeren Umfeld des Geltungsbereichs ist von hochwertigen und artenreichen Lebens-
rdumen und prifrelevanten Arten auszugehen.

GemaB § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zZu beschddigen oder zu zerstéren,

2. wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestédtten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschddigen oder zu zersto-
ren.

Innerhalb des iiberplanten Bereichs fehlen aufgrund der intensiven gewerbliche Nutzung
Strukturen oder Habitatrequisiten wie zum Beispiel Altgras- oder Hochstaudenfluren, Kies-
und Sandfléchen fiir artenschutzrechtlich relevante Insekten-, Reptilien- und Amphibien-
gruppen.

Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich im sidlichen Bereich ein markanter Laub-
baum. Grundsétzlich stellen Baume einen potentiellen Lebensraum flir saisonal briitende
Vogelarten dar. Der markante Baum wird als zu erhalten festgesetzt.

Der landwirtschaftlich genutzte Geb&dudeteil weist im Bereich der Ortgangbretter geeignete
Quartiermdglichkeiten fur Fledermé&use auf. In Bezug auf die Gruppe der Fledermduse sind
durch den Abriss der Scheune und des landwirtschaftlichen Gebdudedetails potenzielle
Quartiere betroffen. Der Gebdudeabriss ist von geschultem Fachpersonal zu begleiten.

Artenschutzrechtliche relevante Tiergruppen sind von der Planung nicht betroffen. Um Ver-
botstatbesténde zu vermeiden, werden dennoch vorsorglich konfliktvermeidende MaBnah-
men beziiglich erforderlicher Abbruch- und Rodungsarbeiten festgesetzt und hingewiesen.

Dem stédtebaulichen Vorhaben stehen somit keine grundsétzlichen artenschutzrechtlichen
Aspekte entgegen. Somit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehorde
(2008) auf einen detaillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
(saP) verzichtet werden.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von dieser Bebauungs-
plananderung nicht betroffen.

Hans Schaberl
Erster Blirgermeister
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e Bayerisches Fachinformationssystem Natur

http://gisportal-umwelt2.bayern.de/finweb
Datenquelle: © Bayerisches Landesamt fir Umwelt, www.Ifu.bayern.de ; Daten des Bayer.
Landesamts fiir Vermessung und Geoinformation (LVG):

. Rauminformationssystem RIS-View in Bayern (RISBY)
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. GeoViewer der Bundesanstalt fiir Geowissenschaften und Rohstoffe

http://geoviewer.bgr.de/
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(C) BGR, Hannover, 2007; BUK3000 v2.0, (C) BGR, Hannover, 2006
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Datenquelle: © Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, www.Ifu.bayern.de

« Regionalplan der Region 18 Siid-Ost-Oberbayern

Herausgeber: © 2003 - 2011 Regionaler Planungsverband Siidostoberbayern
Stand der letzten Bearbeitung 24.10.2011

¢« Bodeninformationssystem BIS Bayern (GeoFachdatenAtl-as)

www.bis.bayern.de
Fachdaten © 2012 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt LfU
Geobasisdaten © 2012 Bayerische Vermessungsverwaltung

+  Rechtskraftiger Flachennutzungsplan Feldkirchen-Westerham
« Dorferneuerung Vagen II,

Architekten Schmidt+Leicher, 1987
. Digitale Flurkarte, MaBstab 1:1.000, Stand Juli 2020
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Anhang Berechnungsbeispiel Grundflachenzahl GRZ

Die Grundfldchenzahl GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter
Grundstiicksflache zuldssige sind (§ 19 Abs. 1 BauNVO):

Das Berechnungsbeispiel bezieht sich auf den Bereich Flur Nrn. 13/4, 13/2.

Festgesetzte, maximal zuldssige Grundflachenzahl GRZ: GRZ 0,60
GrundstilicksgréBe (Flur Nrn. 13/4, 13/2) ca. 3.058 m2
— zuldssige Grundflache: 0,60 x ca. 3.058 m2 = 1.835 m2

Zuldssige Uberschreitung der GR durch Grundflachen der Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO (z.B. Garage, Stellplatze, Zufahrten etc.): 50 v.H, héchstens bis zu GRZ 0,90

—» Zulassige Uberschreitung der GR durch Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 [m?2]
1.835*% 50 v. H. = ca. 918 m?

— Maximal zuldssige Grundflache aller nach § 19 BauNVO zu berechnenden Anlagen:
1.835 m2 + 918 m2 = 2.753 m2

BERECHNUNGSBEISPIEL
(Flur Nrn. 13/4, 13/2)

Bedarf Hauptanlage [m?2]

Hauptanlage ca. 1.773 m?
Balkone ca. 40 m2
ca. 1.813m2 (<1.835 m2)

Bedarf sonstige bauliche Anlagen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO [m?Z2]

Stellplatze, ErschlieBung, Zuwegung ca. 590 m2
Dorfplatz ca. 330 m2
ca. 920 m2

Summe aller baulichen Anlagen
nach § 19 BauNVO [m?2]

Hauptanlage ca. 1.813 m=2

Sonst. baul. Anlagen ca. 920 m?2
ca. 2.733 m2 (= 2.753 m2)

— Spielraum nicht ausgeschopft
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