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1. Geltungsbereich der Anderung

Der Anderungsbereich befindet sich sidlich der LeitzachwerkstraBe im
nordwestlichen Ortsbereich des Ortsteils Vagen der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham.

Der Anderungsbereich ist Bestandteil des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
Nr. 63 "LeitzachwerkstraBe" (rechtskraftig seit Marz 1995).

Der Geltungsbereich umfasst die Flur Nr. 38/2 der Gemarkung Vagen,
Gemeinde Feldkirchen-Westerham (siehe folgende Karte) und umschreibt eine
Fldche von ca. 1.169 m2.

Karte Geltungsbereich M 1:1000
\ 2R
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2. Anlass der Anderung

Aufgrund verdnderter familiGrer Verhdltnisse soll auf der Flur Nr. 38/2
nachverdichtet werden. Das bedingt, dass die im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksfldchen in ihrer Lage
neu zu ordnen sind.

Mit der Nachverdichtung ist die Errichtung von zwei Garagen bzw. Carports
geplant.

Die Flur Nr. 38/2 ist wie bisher Uber eine gemeinschaftliche private Zufahrt mit
Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht erschlossen.

3. Voraussetzung der Anderung

Nachdem das Vorhaben von den Festsetzungen des rechitskraftigen
Bebauungsplans abweicht, ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung vom
09.05.2017 dem Antrag auf Bebauungsplandnderung zugestimmt und die 12.
Anderung des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 63 , LeitzachwerkstraBe"
beschlossen.

Die beantragte Erhdhung der Wandhdhe ist durch Beschluss des
Bauausschusses auf zwei Vollgeschosse (analog Festsetzung im rechtskraftigen
Bebauungsplan) begrenzt.

Die Bebauungsplandnderung wird im beschleunigten Verfahren gemdaB § 13a
BauGB durchgefUhrt. Es handelt sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung.

Planungsgrundlagen:

- Bebauungsplan Nr. 63 "LeitzachwerkstraBe" (rechtskraftig seit Marz 1995).

- Digitale Flurkarte, bereitgestellt durch das Vermessungsamt Rosenheim.
Kartengrundlage / Geobasisdaten: Daten des Bayer. Landesamts fur
Vermessung und Geoinformation (LVG); Quelle: Geobasisdaten © 2017
Bayerische Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de)

Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

4. Anderungsrelevante Festsetzungen und ihre Begriindung
Die Anderungen fir den baulichen Eingriff der Flur Nr. 38/2 betreffen

Abweichende Positionierung der Uberbaubaren Grundsticksfldchen
Abweichende Positionierung der FlGdchen fur Garagen und Carports
Erhéhung der Wandhdhe

Anderung der Dachneigung

Zulassung von Quergiebeln

Anderung der Firstrichtung

FOr die Festsetzungen dieser 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63
wLeitzachwerkstraBe* ist die Reihenfolge analog der von der Anderung
betroffenen Festsetzungen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan (1995)
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Ubernommen und aufgebaut. Abweichende oder ergdnzende Festsetzungen
sind in anderer Schriftfarbe (Rotdruck) eingefigt. Soweit von dieser Anderung
nicht betroffen, gelten die sonstigen Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans auch fUr diese Anderung.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN UND TEXT

Zu A 1.0 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Der r&umliche Geltungsbereich der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63
wLeitzachwerkstraBe" umfasst die Flur Nr. 38/2.

Zu A 4.0 Freiflachen und Grunordnung

Zur Sicherstellung einer ausreichenden, grunordnerischen Entwicklung sind
Pflanzgebote getroffen.

Im Sinne einer naturnahen Bachufererhaltung sollte die Begleitfldche extensiv
gepflegt werden. Die Festsetzung wird analog dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Ubernommen.

Zu B 1.0 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Planungsgebiet ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als Dorfgebiet
dargestellt. In die Art der baulichen Nutzung wird mit dieser
Bebauungsplandnderung nicht eingegriffen.

GRUNDFLACHENZAHL GRZ

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan
Ubernommen.

Die zul@ssige Grundfldchenzahl GRZ stellt nach § 19 Abs. 1 BauNVO das
Verhdltnis  der  zuldssigen  Uberbaubaren  Grundfléche  GR  zur
BaugrundstUcksfldche dar.

Die zul&@ssige Grundfldchenzahl GRZ stellt dabei gemdaB § 19 Abs. 3 und 4
BauNVO ein, jeweils auf das Baugrundstick bezogenes SummenmalB fur alle
baulichen Anlagen dar, die auf das MaB der baulichen Nutzung anzurechnen
sind.

Die zulassige Uberbaubare Grundfldche der Hauptanlagen bestimmt die
Baugrenze als absolute Obergrenze, abgesehen von den zugelassenen
geringfUgigen Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile und
geschlossene Anbauten (optionaler Entwurfsspielraum).

Im vorliegenden Fallist fUr die Grundfldchenzahl die FiGche des Baugrundstucks
maBgebend, die hinter der privaten Verkehrsfladche liegt.
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Die zuldssige Grundflachenzahl GRZ stellt in  diesem Fall den
Kompensationsspielraum der insgesamt anrechenbaren baulichen Anlagen
nach §19 BauNVO dar.

Die Fldchen fur Garagen, Stellplatze und VerkehrserschlieBung und -bewegung
auf dem HinterliegergrundstGck beanspruchen einen relativ. hohen
Fldchenanteil.

ZULASSIGE WANDHOHE

Das MaB der baulichen Nutzung wird darUber hinaus fUr das Planungsgebiet
gem. § 16 Abs. 2 BauNVO durch Festsetzung der folgende Parameter bestimmt:

- die zuldssige Wandhdhe

Die Hohenentwicklung der Gebdude ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als
Gebdudehdhe (GH) definiert. Dieser Begriff wird durch die zuldssige Wandhdhe
(WH) erseftzt.

Allgemeiner Bezugspunkt fUr die maximal zul&ssige WH ist Oberkante
FertigfuBboden Erdgeschoss OK.FFB.EG.

In Bezug auf die Bebauung der Umgebung wird an einer maximalen 2-
geschossigen Bebauung festgehalten.

ZLur Generierung von Wohnfldche ist ein Dachgeschossausbau erwlnscht. Unter
Bezug auf Art. 45 Abs. 1 BayBO stellt die zuldssige Wandhdhe bei Ausschdpfung
der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen die Untergrenze dar.

Die Wandhdhe wird auf < 6,70 m begrenzt. Die maximal zuldssige Wandhdhe ist
abhdngig von der Bindung an zwei Vollgeschosse. Im Bezug zur
Umgebungsbebauung und um Bezugsfdlle auszuschlieBen ist ein drittes
Vollgeschoss stdtebaulich nicht erwlnscht.

Notwendige Abstandsfldchen, Belichtung und Besonnung, der MalBstab der
umliegenden Bebauung sowie der Wahrung des Gebietscharakters sind
bestimmend fUr die grundstUcksbezogene Festsetzung der zuldssigen
Wandhéhe WH.

Ein ausgebautes DachgeschoB (in der Regel drittes GeschoB) und der damit
verbundenen Steigerung der Nutzeinheiten ist nicht gewUnscht.

UBERBAUBARE GRUNDFLACHE, BAUWEISE GEM. ART. 6 BAYBO

Die Abstandsfldchen sind einzuhalten.

Zu B 3.0 Flachen fir Garagen und Carports

Die Flur Nr. 38/2 ist wie bisher Uber eine gemeinschaftliche private Zufahrt
erschlossen.

Es gilt die Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die
Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) vom 30.11.1993, letzte
bericksichtigte Anderung vom 25.04.2015.
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Abweichend von der Anlage zu § 20 GaStellV (Notwenige Zahl der Stellpl&tze)
sind fUr jede Wohneinheit 2 Kfz-Stellpldtze auf dem jeweiligen GrundstUck
nachzuweisen.

Die fortschreitende Motorisierung der Bevdlkerung und zunehmende
Beanspruchung &ffentlicher Fidchen erfordert den erweiterten Stellplatzbedarf
for Wohnungen.

Die Festsetzungen zur Anzahl der Stellplatze ersetzt die Festsetzung Nr. 3.2 des
rechtskraftigen Bebauungsplans zur Festsetzung von Garagen.

Stellplatze sind auf den GrundstUcksfldchen allgemein zuldssig.

Zu B 6.0 Gestalterische Festsetzungen gem. Art. 81 BayBO

Die von dieser Anderung betroffenen Artikel der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) sind sinngemdaB der aktuellen Verordnung angepasst.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen legen i. S. des Art. 81 BayBO die
wesentlichen Parameter fUr die Baugestaltung fest. Im Sinne einer Steuerung
und Lenkung des Ortsbildes werden gestalterische Festsetzungen getroffen.

Die Anderungen betreffen die texilichen Festsetzungen zur zul&ssigen
Dachneigung und zu den Dachaufbauten.

DACH

FOr eine homogene Hauslandschaft sind Dachformen pragend. Die
Dachlandschaft im Ort ist traditionell geprdgt vom gleichschenkligen
Satteldach. Eine harmonische Einfgung der Neubauten ist das Ziel, deshalb
sind fUr bauliche Anlagen nur gleichschenklige Sattelddcher zuldssig.

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat sich bereits in der
Sitzung am  05.07.2016 im Zusammenhang mit der Anderung des
Bebauungsplans ,Sternecker Weg" mit dem Thema Dachaufbauten befasst.
ZLur Generierung von Wohnraum soll der Dachgeschossausbau erleichtert
werden. Dieses Ziel ist auch i.S. der Gleichbehandlung und der rGumlichen
Beziehung auf diese Bebauungsplandnderung zu Ubertragen.

Zur Umsetzung dieses Ziels werden Quergiebel in begrenzten Abmessungen
zugelassen. Die zuldssige Dachneigung wird auf max. 26° erhdht.

Ortsbildvertréaglich muss sich der Quergiebel dem Hauptdach deutlich
unterordnen. Ortsbildvertraglich muss sich der Quergiebel dem Hauptdach
deutlich unterordnen. Die maBstébliche Vertraglichkeit innerhalb des
Baukdrpers beurteilt sich auch in erster Linie aus der Betrachterperspektive im
Verhdltnis Fassade zu Dach. Der Quergiebel sollte, als untergeordnetes Bautell,
auch nur als filigranes Anbauelement in Erscheinung treten. Die Errichtung eines
Quergiebels sollte daher auch nur auf eine Traufseite begrenzt sein. Dafur wird
eine Uberschreitung der Baugrenzen analog der Festsetzung unter Ziffer 1.2
zugelassen.

Die Breite des Quergiebels wird in ein maBstabliches Verhdltnis zur
Gebdudeldnge gesetzt mit einer Obergrenze von 500 m. Der First des
Quergiebels soll unter dem Haupftfirst liegen.

Das Verbot der Dachgauben und Dachschnitte wird beibehalten, i. S. einer
ruhigen und ausgewogenen orts- und landschaftstypischen Dachlandschaft.
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5. Auswirkungen

In die Grundziige der bisherigen Planung wird durch die Anderungen der
Uberbaubaren Grundsticksfldchen und FiGdchen fir Garagen, Carports und die
Dachgestaltung eingegriffen.

Die Planung fugt sich in die Umgebungsbebauung ein.
Artenschutzrechtliche B sind nicht betroffen.

Schutzguteri. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (Natura 2000-Gebiete, FFH- und
VS-Richtlinien) und Waldfl&dchen sind von der Aufstellung des Bebauungsplans
nicht betroffen.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 BImSchG
zu beachten sind.

Auf die naturschutzrechtlichen, denkmalpflegerischen und wasserrechtlichen
Belange ist im Bebauungsplan hingewiesen.

Abgesehen von tempordren Stérungen wdhrend der Bauzeit werden keine
negativen Auswirkungen von den BaumaBnahmen auf das Planungsgebiet
und die Umgebung erwartet.

Innerhallbb des Planungsgebiets entstehen keine Einrichtungen, die nach
Gebietscharakter und bisherigen planungsrechtlichen Voraussetzungen nicht
zul@ssig waren.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die
einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprofung unterliegen.

6. Verfahren

Entsprechend dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben for die
Innenentwicklung der Stéddte vom 21.12.2006 wird der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB, ohne DurchfUhrung einer
Umweltprifungi. S. des § 2 Abs. 4 BauGB und ohne Umweltbericht i. S. des § 2a
BauGB aufgestellt.

Die zulassige Grundfldche entsprechend §13a Abs. 1 Satz 2 BauGB wird
unterschritten.
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Die, in dieser Bebauungsplanbegrindung verwendeten Karten und Abbildungen
wurden, soweit nicht anders angegeben, durch die Zweigstelle der Planungsgruppe
Strasser GmbH, ArchitekturbUro Werner Schmidt, 83098 Brannenburg erstellt.

Feldkirchen-Westerham, den......ccceeeeveeveeeeneennnn.

Hans Schaberl Werner Schmidt
Erster BUrgermeister Architekt + Stadtplaner

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg



