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1.

1.2.

1.3.

2.1.

Rahmenbedingungen

Standortbeschreibung und Zusammenhang zur iibergeordneten Planung

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

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

Das Planungsgebiet liegt nord-6stlich vom Ort Feldkirchen-Westerham an der
LandkreisstraBe RO8 von Bruckmiihl nach Glonn, in einer Senke unterhalb
Grossho6henrain, in der Ndhe der Glonn.

Innenentwicklung

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham beabsichtigt mit der 7. Anderung des
Bebauungsplan Nr. 70, ,Thal“ den landlich strukturierten Charakter der
Ortschaft zu erhalten, aber im Rahmen des §13a BauGB und im Zuge der
Schaffung von zusétzlichem Wohnraum im Dachgeschossbereich die
Errichtung von Dachgauben auf der Flur-Nr. 667 zu erméglichen.

GréRe des Geltungsbereiches:

ca. 9.230 m?

Grundlagenermittiung

Westlich angrenzend, aulRerhalb des Geltungsbereiches, befindet sich der
Thal Riedergraben, der von Streuobstpflanzungen umgeben ist, die zu
erhalten sind. In der Dorfmitte steht eine denkmalgeschiitzte 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.

4.1.

4.2.

ErschlieBung

Verkehr
Das Plangebiet wird {iber eine private Verkehrsfliche mit Geh-, Fahrt- und
Leitungsrecht erschlossen.

Abwasserentsorgung Schmutzwasser
Die Abwasserentsorgung erfolgt tiber den bestehenden Kanal.

Abwasserentsorgung Oberflichenentwésserung

Der &stliche Ortsteil wird tiber einen bestehenden Regenwasserkanal
entwéssert. Die Entwésserung im tbrigen Ort soll auf den Baugrundstiicken
oder dafiir angelegten Rigolenschéachten verlaufen.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung wird durch die vorhandene Wasserversorgung

gewabhrleistet.

Stromversorgung
Die Stromversorgung ist Giber die Firma Bayernwerk gewéhrleistet.

Stadtebauliches Konzept

Grundgedanken

Im Zuge der Schaffung zusétzlichen Wohnraums ausgehend vom
gestiegenen Bedarf wird die Errichtung von Dachgauben zugelassen, um die
Flachen im Dachgeschoss, die bisher nicht zu Wohnzwecken genutzt
wurden, sinnvoll in eine Wohnraumnutzung zu integrieren.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die tberbaubare Grundstiicksflache 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.

Hohenentwicklung 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 Héhen der Gebaude im Dorfgebiet werden durch die Festlegung tiber die
Vollgeschosse definiert.

Um gréRere sichtbare Eingriffe in die Natur zu vermeiden, sollen
grundsétzlich keine gréReren Geldndeanpassungen in der Ebene
vorgenommen werden. Um eine optimale Einpassung der geplanten
Gebéaude erreichen zu kénnen, werden Geléndeveranderungen im niheren
Umfeld des Gebéaudes bis zu einer Héhe von 75 cm zugelassen. Mit dieser
Regelung kann die sichtbare H6he des Gebaudes reduziert werden.

Gestaltung im beplanten Gebiet

Bei der zugelassenen Bebauung handelt es sich um Gebaude, die im
ortsiiblichen Baustil zu errichten sind. Alle Holzteile sind in Natur zu belassen
oder im mittleren Braunton zu behandeln. Alle sichtbaren AuRenputzflachen
sind in Weil3 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 zuldssig. Der Farbton der Déacher wird auf ziegelrot oder rotbraun
festgelegt.

Der Einbau von Quergiebeln und Dachgauben ist zuldssig. Die zuldssige
Giebelbreite darf max. 1/3 der Gebdudelédnge betragen. Der First muss deutlich
unter der Hauptffirstlinie enden.

Unzul&ssig sind negative Dacheinschnitte.

Dachflachenfenster sind verfahrensfrei zuldssig nach BayBO Art. 57, einerseits
um die Wohnqualitit zu erhéhen, zum Zweiten aber auch die
brandschutztechnischen Erfordernisse zu erfiillen.

Ortsbild

Der im westlichen Teil liegende Thal Riedergraben 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.

Denkmalschutz

Der Planungsbereich befindet in Ndhe des historischen Ortskerns von Thal.
Auf Grund dessen werden in diesem Bereich Bodendenkmaler vermutet.

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

Hans Schaberl, 1. Blirgermeister



