LAGEPLAN
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PRAAMBEL

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

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

Art. 23 der Gemelndeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) diese Bebauungsplandnderung
als Satzung.

Die Bebauungsplanénderung ersetzt fiir ihren Geltungsbereich den Planteil des rechts-
kréftigen Bebauungsplanes Nr. 60 "Vagen Ortskern I", rechtskraftig seit 25.11.1994,
einschlieBlich der 3. Anderung. Die Festsetzungen durch Planzeichen beschrinken sich auf
die in der Beb a ung ver Planzelchen

Diese dnderung beinhaltet led dle pl Festsetzungen
durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen durch Text des rechtskriftigen Bebauungs-
planes einschlieBlich bisheriger Anderungen auch fiir diese Anderung. Die Ziffernfolge

wurde angepasst, ergdnzende Festsetzungen bzw. Anderungen wurden eingefiigt.

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Grenze des rd i bereichs

. ‘I Grenze des elches der 12. Anderung

des Nr. 60 "Vagen Ortskern I".
2. Art der baulichen Nutzung
2.1 Einschr in Ver mit § 1 Abs. 4-9 BauNVO fiir Gebdudenteile bzw.
Geschossebenen:
im Erdgeschoss keine Wohnnutzung zuléssig.
in allen Geschossen ung I
2.2 - f’—"""‘ Abgrenzung unterschiedlicher Art der Nutzung.
3. MaB der baulichen Nutzung
3.1 WH 7.50 Zulissige Wandhshe [m] als HéchstmaB, z.B. 7,50 m.
3.2 o-1I Zahl der Vollgeschosse, als Mindest- und Hochstmas,
zwei bis héch drei Vol
33 /‘°‘°‘°‘° Abgrenzung unterschiedliche Hohenentwicklung.
4, UOberbaubare Gr flichen und der baulich Anl
gr-=——
4.1 ] ] Baugrenze gemé&B § 23 BauNVvO.
| SESQPES |
4.2 ¢ > Zwingend vorgeschriebene Firstrichtung entsprechend
it rag durch neb: des P
5. Flichen fiir Neb I und fiir Anl fiir den ruhenden Verkehr
5.1 | 16 -I Flichen fir Tiefgaragen einschlieBlich der TG-Rampe. .
| |
6. Offentliche und private Verkehrsflichen, Verkehrsflichen besonderer

Zweckbestimmung; Flichen mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten

Verkehrsflachen mit Zweckbestlmmung Dorfplatz -
Gehrecht und KFZ: 1l der All

Die Fldchen diirfen nicht eingefriedet werden.
Gestaltung entsprechend den Zielen der Dorferneuerung.

N
\

7. ische F
Eo) Nur Satteldach zulassig.
Satteldach und Flachdach zuldssig.
8. Festsetzungen zur Griinordnung
8.1 @ Dominierender Baumbestand, zu erhalten.

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

B  HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

I:l Be;tehende Hba;zt- i Zum Abbruch
D und Nebengebédude L j vorgesehener
— Bestehende - Baukdper
Grundstiicksgrenze
.¢_ Referenzpunkt,

158/3 Flurnummer, Héhe OK Schacht-
z.B. 158/3 deckel iiber NN [m],
~ 2.B. 523,86 m ii.NN

E Tiefgarage Rampe

=) Geplantes Bauvorhaben
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

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

Zulasslg sind entsprechend § 5 Abs. 2 BauNVO:
1. Wirtschaftsstellen land- und forstwlrtschaftllcher Betriebe und die

igen W und W h

2. K baud
und landwir wer

. sonstige Wohngebéaude,

. 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 fir 6rtliche Verwaltungen sowle fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

8. Gartenbaubetriebe.

mit entsprechenden Nutzgéirten

S w

Nicht zuldssig sind
9. Tankstellen.

Die Ausnahmen gem. § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten 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 maxlmal zulasslgen Zahl der Vollgeschosse,

- der { Grundflac hl GRZ,

- der dhdhe WH. .

Die bisherige Festsetzung der max. zuldssigen Gebdudehdhen wird durch die
Festsetzung der dhohe WH ersetzt.

ulé:

Die zuldssige Wandhohe gemaB § 18 BauNVO

als HochstmaB wird planteilbezogen festgesetzt.

DGA o

Far SatteldEcher gilt: e, von 1.0G6 1] ur\,‘
OK.FFB.
OK FFB.! EG bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Ec | ! E
d mit OK Dachh.

Fiir Flachdécher gilt: 0
Maximal dhdhe [m], g von Lol
OK.FFB.EG bis zur Oberkante OK der Attika. Ec |OKFFB s
Hohenlage der Gebsude
Die Hohenl; des Erd d Gber dem b hend lénde darf

0,30 m nicht Gberschreiten.

Maximal zulissige Grundflichenzahl GRZ
Im Dorfgebiet MD wird die zuldssige Grundflichenzahl GRZ gem&B § 17 Abs. 1
BauNVO auf 0,6 begrenzt.

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

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

Maximal gen je g

Anzahl der W

Innerhalb des GeItungsberelches der Bebauungsplananderung wird die Wohn-
nutzung je Woh auf 9 beschrankt.

fliche und 1l der i

Bauweise, ilberbaubare Gr
Anlagen

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Geringfiigige Uberschreitungen dieser Baugrenzen fiir Anbauelemente z.B. Erker,
Balkone, Wintergarten, Vordicher, etc. bis max. 1,5 m Tiefe sind gem&B § 23
Abs. 2 und 3 BauNVO zuléssig.

Abstandsflichen

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

Die Abstandsfléchen fiir die geplanten Bauvorhaben auf den Flur Nr. 13/2 durfen
sich abweichend von Art. 6 BayBO auf die Nac gr
wenn die Vorraussetzungen entsprechend Art. 6 Abs. 2 BayBO erfullt sind.

Bauweise
Fiir den Gel bereich des wird gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
die offene Bauwelse festgesetzt.

Fldchen 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
aber , privaten Gr flichen allg
Bewegliche Wertstuff- und Abfallsammelbehélter sind innerhalb der baulichen
Anlagen unterzubringen.

Anzahl der Stellplétze

Es gilt die Verordnung iiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie iiber die
Zahl der notwendigen Stellpldtze (GaStellV) vom 30.11.1993, letzte bertick-
sichtigte Anderung vom 07.08.2018.

Abweichend zur Anlage zu § 20 GaStellV (not dige Zahl der itze) sind
fir jede Wohnung 2 KFZ-Stellplatze auf dem jeweiligen Baugrundstiick
nachzuwelsen.

Flachen fiir KFZ-Stellplétze

Stellplatzen sind innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen aligemein zul&ssig.
Die a sind mit , wassergebund: Decken oder
ahnlich hldssigen Beldg uhren.

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

ische F

Héhenlage der Gebdude
Die textliche Festsetzung unter Ziff. C 2.3 und C 6.4 ersetzt die Festsetzung des
Urplans.

Dachform, Dachneigung

Die Dachnelgung wird, orientiert an der gewachenen Hauslandschaft wie folgt
festgesetat:

Gebé&ude bls zu 2 Vollgeschossen (II): DN 22° - 28°

Gebé&ude bis zu 3 Vollgeschossen (III): DN 28° - 30°

Fiir Zwi oder e sind Flachdécher und Sattel-
décher zuldssig.

Aus gestalterischen Griinden und durch an den d sind in
Bezug auf die folgenden Festsetzungen Ausnahmen méglich.

Fiir korrespondierende Dachflichen, z.B. Haupt- und Nebengebéude ist die gleiche
Dachneigung vorgeschrieben. Bei Umbauten und Erweiterungen sind Dachver-
ldngerungen héhen- und profilgleich auszufiithren.

ticke erstrecken,

6.3

6.5

6.6

7.0

7.1

8.0

8.1

8.2

9.0

9.1

9.2

Dachgauben, Quergiebel und Dacheinschnitte
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzulass[g.
Quergiebel sind nur an einer Ti der H

Die Breite der Quergjebel ist max. 1/3 der tr
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 unterl[egen dem Bestands-

schutz, bei einer Erneuerung des G sind diese
Die D der Hauptgeba und sind mit roten bis rot-
braunen Dac oder dach: ahren.

Glénzende und reflektierende Dacheindeckungen sind nicht zuldssig.
Fiir untergeordnete Bauteile sind auch andere Dacheindeckungen, z.B. aus
Glas oder Metall zuléssig.

Fassadengestaltung
Dle Baukérper sollen sich durch Proportion, Materialwahl und Farbgebung
harrnonlsch in das Ortsbild einfigen.

de und r ende F und F: denb: sowle grelle
Fassadenanstriche sind nicht zuldssig.
Aufschiittungen und Abar
Verdnderungen des natiirlichen laufs (Abgr Aufschiittungen

bzw. Terrassierurig) sind nur in geringem Umfang bis zu einer Héhendifferenz von
% 0,30 m gegeniiber dem natirlichen Geldnde zuldssig. Geldndeveranderungen
sind weich zu modellieren.
zur Erl i Anl
Geb:eten in Verbindung mit § 172 BauGB

und der Eigenart von

Im h der a ung lst das nac d
Gebéude allein und im lich d fiir das Ortsbild
und die Ortsgeschichte.

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

Wertung

Ehem Bauernhaus, heute Béckerei, bedeutende
kante am Dorfplatz und zur NeuburgstraBe;

ln Bezug zu den Geb&auden auf Flur Nr. 1

bes. wirtschaftl. Ausstrahlung auf die Umgebung.

Fassaden im Rahmen der Dorferneuerung saniert.

Elur Nr.  Bautejl. StraBe, Nr.
13/2 NeuburgstraBe 2 /

Festsetzung zur Griinordnung

Baumbestand

Die entsprechend Planzeichen fi ten, Laubbd diirfen
nicht-beschédigt und nicht entfernt werden. Im gesamten Wurzelbereich dirfen
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 d lite Anzahl an darf nicht unterschritten werden.
Von derd Il Lage der Gehdlze kann ger i1} abgewichen werden,

wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern.
Alle vorgeschr sind fachgerecht auszufithren.

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

Artenschutz’

Die Entfernung von ist zur Ver vor
oder Stérungsverbote von gemeinschaftlich geschiitzten Arten gemaB § 44 Abs. 1
i. V. m. Abs. 5 BNatSchG nur auBerhalb der Vogelbrutzeit zuldssig.

Dle Entfernung von Hohlenbdumen bedarf zuséatzlich der Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde UNB Rosenheim.

Bel Abriss und Sanierung von sind Vork
gebdudebriitenden Végeln und Flederméausen in Abstimmung mit der UNB durch
entspra Ver 2u schiitzen.

HINWEISE DURCH TEXT

Denkmalpflege

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommen, unterliegen
der Meldepflicht nach Art. 8 DschG und missen dem Landesamt fir Denkmalpflege
unverziglich bekanntgegeben werden.

Gefahren durch Wasser

Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstarkt zu Starkregenerelgnlssen
und in der Folge zu wild Oum--m oder Schic

stark sct

Gebdude sind daher mind. 25 cm Gber Geldnde konstruktiv so zu gestalten, dass in der
Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann.
Unterkellerungen sollten gr lich in icherer
werden (Keller wasserdicht und ggf. auftri her). O (Keller-
sffnungen, Lichtschdchte, Zugange, Installationsdurchfihrungen etc ) sind ausreichend
hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf. auftriebssicher auszufihren.

Es darfen keine -danderungen vor werden, die wildabflieBende
Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kdnnen.

Wasserrecht .
Fr und eie Anlagen, naher als 60 m am
Kotbach, unterliegen der Genehmigungspfiicht nach Art. 20 des bayerischen Wasser-
gesetzes. Fur dlese Vorhaben Ist eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt
Rosenheim, Sachgebiet Wasserrecht zu beantragen.

n I
Zum Schutz von B4umen sind, insbesondere bei Gefahrdungen wahrend der Bauzeit,
gemaB DIN 18920:2014-07 "Vegetatlonstechnlk im Landschaftsbau - Schutz von
Béumen, P dnden und V chen bel ", Ausgabe Juli
2014, entspr: Sicher 2u
Es gelten zudem die Richtlinien fir die Anlage von StraBen, Teil: Landschaftspflege,
Abschnitt 4: “"Schutz von B&umen, Vegetationsbesténden und Tieren bei BaumaBnahmen"
(RAS-LP 4), gabe 1999 der Forsc haft fir 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 Larmemissionen.

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

Leitungstrassen

Im Pl verlaufen T
tragen, dass im Zuge der 1 die
werden missen bzw. nicht beschadigt werden.
Hinsichtlich gen ist das latt FGSV-Nr. 939 "Baume, unter-
irdische Leitungen und Kandle" der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrs-
wesen FSGV, gabe 2013 zu Es ist sicher dass durch Baumpﬂanz—
ungen der Bau, die Unterhaltung und die E und

Der Bauherr hat dafiir Sorge zu
Leitungen nicht verdndert

sonstigen unterlrdlschen Leitungen und Kanalen nlcht behlndert werden.

DIN- und sonstige Verschri

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

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Kartengrundlage / G

Digitale Flurkarte M 1:1.000, Stand August 2019

Daten des Bayer. Landesamts fiir Vermessung und Geoinformation (LVG): Quelle:

Geobasisdaten © Bayerische Ver
Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

waltung ‘<o (www. bayern.de)

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 1" beschlossen. :

Die Anderung des B wird im Verfahren:)geméﬂ
§ 13a BauGB durchgefiihrt. Der h wurde am 06,2020
ortsiiblich bekannt gemacht.

2.0 Zu dem Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom
Oktober 2020 _ wurden die Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher
Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29,10.2020  bis
01.12.2020  beteiligt.
3.0 Der Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom _OQktober 2020

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

Gsﬁqﬂq\]ﬁa]. chen-Westerham hat mit des husse:
% 5
%.; f 020 einschl.

SauGB in. derd
éa!zl.l Dbes‘thlos:g’x?‘
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Hans Schaber!
(Erster Biirgermeister)

Hans Schaberl
(Erster Biirgermeister)

ldss zu der 12. Bebauungsplandnderung wurde am
gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt
] ung mit Begriindung wird seit diesem Tag
zu den dblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Die Bebauungsplandnderung 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.

Hans Schaberl
(Erster Biirgermeister)

GEMEINDE FELDKIRCHEN-WESTERHAM
LANDKREIS ROSENHEIM
Gemarkung Vagen

12. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 60 "Vagen Ortskern I"

mit integrierter Griinordnung

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