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Begriindung Bebauungsplan (gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

zur 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 im Bereich der FI.Nr. 226/12 Gemarkung Va-
gen nach § 13a BauGB

Anderungsbereich

Der raumliche Anderungsbereich umfasst das Grundstick FI.Nr. 226/12 Gemarkung Vagen
an der Ostseite der FalkensteinerstraRe, das nach Abriss der Bestandsgebaude mit einem
gréleren Baukérper neu bebaut werden soll.

Im Sinne einer gewollten Innenbereichsverdichtung soll nun dieses Grundstiick im Allgemei-

nen Wohngebiet mit einem Dreifamilienhaus bebaut werden.

Planung

Es wurde festgesetzt, dass maximal drei Wohneinheiten zulassig sind. Die Wandhéhe wurde
mit 6,40 m und die Dachneigung mit 23-32° festgesetzt. AuRerdem wurden Baurdume fir
Garagen und Stellplatze festgesetzt. Die Grundflachenzahl GRZ bleibt unverandert bei 0.4.
Die Festsetzungen entsprechen der Umgebungsbebauung. Die Baudichte, bezogen auf das
Gesamtgrundstiick, entspricht ebenfalls der umliegenden Bebauungsdichte. Damit fugt sich
das Gebaude harmonisch in die Umgebungsbebauung ein.

Als Ersatz fur entfallende Gartenbepflanzung wurde die Pflanzung von vier Obstbaumhoch-

oder -halbstdmmen mit variabler Lage festgesetzt.

Folgende Anderungen wurden im Einzelnen vorgenommen

= VergroRerung des Baufensters fiir das Wohngebaude

= Erh6hung der Bebauung von eingeschossig auf zweigeschossig

= Anderung der Dachneigung von 23-27° auf 23-32°,
damit auch die Flache im Dachgeschoss zu Wohnraumzwecken genutzt werden kann,
des Weiteren erhéht die steilere Dachneigung die Effizienz einer PV-Anlage

= Ausweisung von einem zuséatzlichen Baufenster fir eine Doppelgarage
Geplant sind zukunftig drei Wohneinheiten; zur Unterbringung der erforderlichen Stell-

platze (2 pro Wohneinheit*) ist es erforderlich, entsprechende Garagenflachen auszu-
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weisen (zusatzliches Baufenster im Nordosten des Grundstiicks, wo im Bestand bereits
ein Garagenbauwerk - wird abgebrochen - vorhanden ist).
* Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Feldkirchen-Westerham vom 11.08.2021.

» VergroRerung des Baufensters fur die Doppelgarage an der siidlichen Grundstiicksgren-
ze
FUr das zukunftsorientierte Nutzungskonzept ist auch das zur Verfiigung stellen eines
barrierefreien Stellplatzes erforderlich. Dieser Stellplatz soll im sitdlichen Garagenbau-
werk erstellt werden. Zeitgleich soll aufgrund neuer Mobilitatskonzepte Stellfliche fir
(Lasten-) Fahrrader und Anschlussméglichkeiten fir die E-Mobilitat geschaffen werden.
Fur beide Anforderungen ist ein erhohter Platzbedarf erforderlich.

» Festsetzung der Wandhéhe auf 6,40 m von OK FertigfuRboden unter Beriicksichtung,
dass OK FertigfuRboden max. 0,58 m Uber OK Rinnstein Falkensteinerstrale liegt
Die FI.Nr. 226/12 liegt im Kreuzungsbereich der Falkensteinerstrasse / Faganenstrasse.
In den vergangenen Jahren ist es bei Starkregenereignissen immer wieder zu einer deut-
lichen Anstauhéhe im Bereich der Senke in der Falkensteinerstrasse vor FI.Nr. 226/12
gekommen. Dadurch wurden der Keller und das Garagenbauwerk auf dem Grundstiick
regelmaRig Uberflutet. Durch die Neubebauung soll sichergestellt werden, dass dem
Hochwasserschutz hier im ausreichenden MalRe Vorsorge getragen wird. Deshalb ist es
erforderlich, dass die Oberkante FertigfuBboden tiber dem OK-Rinnstein auf der Falken-
steinerstrasse zum Tragen kommt. Eine Anpassung der Garagenbauwerke an die ent-
sprechenden Uberflutungssicheren Hohen wird beriicksichtigt. Die weiteren baulichen
MaBnahmen sind hochwassersicher auszufiihren (Gelandegestaltung, Aufkantungen

USW.).

Hinweise der Wasserwirtschaft

Schutz vor Starkregenereignissen

Immer haufigere und intensivere Starkregenereignisse kénnen zu einer flachigen Uberflutung
von Stralen und Privatgrundstiicken fuhren. Auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesmi-
nisteriums wird verwiesen, ebenso auf die Mdglichkeit einer Elementarschadenversicherung
(Flyer "Absicherung vor Naturgefahren durch Versicherungen" des Staatsministeriums der
Wirtschaft).
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Wild abflieRendes Wasser

Nachteilige Verénderungen des Oberflachenabflusses fiir angrenzende Bebauung und
Grundstiicke durch BaumaRnahmen sind nicht zulassig (§ 37 WHG).
Geléandeveranderungen (Auffullungen, Aufkantungen etc.), die wild abflieRendes Wasser
aufstauen oder schadlich umlenken kénnen, sind unzuléssig.

Aulerdem ist bei extremen Regenereignissen wild abflieRendes Oberflachenwasser so zu

lenken, dass bestehende und neue Gebaude nicht beeintréchtigt werden kénnen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Wo die Untergrundverhéltnisse es zulassen, ist Niederschlagswasser nach den Vorgaben
der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit der
TRENGW Uber die belebte Bodenzone zu versickérn.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden nachweislich nicht verwirklicht
werden, ist eine linienférmige Versickerung Uber Rigolen oder Sickerrohre anzustreben. Die
punktuelle Versickerung von Regenwasser (ber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden,
wenn zwingende Grinde (ungiinstige Untergrundverhaltnisse) eine der vorgenannten L&-
sungen ausschlie3en.

Im Allgemeinen wird darauf hingewiesen, dass das DurchstoBen grundwasserschitzender
Deckschichten nicht zulassig ist. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der
erlaubnisfreien Versickerung gemaR NWFreiV nicht tiefer als 5 m unter Gelandeoberkante
liegen. Alternativ ist die Versickerung beim Landratsamt Rosenheim, Sachgebiet Wasser-

recht, zu beantragen.

Hinweise zum Objektschutz
Gebaude sind bis 25 cm uber RohfuBboden Erdgeschoss wasserdicht zu errichten (Keller
wasserdicht und auftriebssicher sowie dichte Kelleréffnungen, Lichtschachte und -graben,

Zugénge, Installationsdurchfiihrungen etc.).

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes ist gesichert.

Die Zufahrt erfolgt Gber die FalkensteinerstraRe.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Elektrizitits- und Wasserversorgungs-
genossenschaft Vagen e.G. (EWG) Vagen, die Abwasserbeseitigung durch den Markt

Bruckmiihl und die Stromversorgung durch die Bayernwerke Kolbermoor.
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Verfahrensablauf (Beschleunigtes Verfahren)

Aufgrund der Geringfugigkeit der Anderung und der Tatsache, dass es sich um einen Er-
satzbau handelt, wird ein Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Damit entfallen Um-
weltbericht und AusgleichsmaRRnahmen.

Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenverdichtung liegen vor. Mit erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen ist nicht zu rechnen.

Durch die Planung wird keines der Schutzgiiter Klima und Lufthygiene, Boden und Flachen,
Grundwasser und Oberflachenwasser, Tiere und Pflanzen, Landschaft, Mensch, Kultur- und

Sachguter wesentlich negativ beeinflusst.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Verfahrensvorschriften des § 13 Abs. 2 BauGB (Ver-
einfachtes Verfahren). Dies bedeutet, hier verkirzt sich das Verfahren auf die 6ffentliche
Auslegung des Planentwurfs. Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wird gemaR § 3 Abs. 2 BauGB im Rahmen einer &ffentli-
chen Auslegung durchgefihrt. Parallel dazu werden die Behérden und sonstigen Trager 6f-

fentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Feldkirchen-Westerham, 95:07..2027 Rosenheim, 18.01.2022
redaktionell ergénzt 05.04.2022

Erster Burgermeister




