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Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55
“Schafererweg" umfasst die Flur Nr. 322/4 der Gemarkung Hohenrain,
Gemeinde Feldkirchen-Westerham (siehe folgende Karte Geltungsbereich).
Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 600 m2.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist wie folgt begrenzt:
Im Norden | Wohnbebauung

Im Osten Wohnbebauung (7.Anderung des Bebauungsplans Nr. 55
.Schéfererweg"

Im Suden Ehem. landwirtschaftliche Hofstelle
Im Westen | Wohnbebauung

Beschreibung des Ist-Zustandes

Die Flur Nr. 322/4 ist bisher ohne Baubestand. Das GrundstUck wird bisher als
Wiese und Weide genutzt. Die Umgebung ist von der Wohnnutzung gepragt.

Uber die Flur Nr. 322 besteht ein Geh- und Fahrirecht mit Anschluss an die
DorfstraBe.

Kenntnisse Uber die Bodenbeschaffenheit fehlen bislang. Nach Einsch&tzung
der Gemeinde auf Grund bisheriger Erfahrungen ist mit einer ausreichenden
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Bodenstabilitdt zu rechnen. Eine hydrogeologische Einzeluntersuchung des
GrundstUcks wird empfohlen.

Das Planungsgebiet befindet sich laut Informationssystem
Uberschwemmungsgefdhrdeter Gebiete in Bayern 10G weder in einem
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet noch in einem wassersensiblen
Bereich.

TOPOGRAPHIE

Das Geldande fallt von Nordwest (593.02 m U NN.) nach Sudost (586,44 m U. NN)
um ca. 6,5 m. Im Verlauf der sudlichen GrundstUcksgrenze ist das Gefdlle
deutlich geringer. Der H6henunterschied betragt ca. 3,20 m.

Die Karte basiert auf der hdhen- und lagemdaBigen Bestandsaufnahme durch
das IngenieurbUro Neumaier, HauptstraBe 23, 83620 Feldkirchen-Westerham,
Bearbeitungsstand November 2016.
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Planungsgrundlagen

- Rechtsgultiger Fldchennutzungsplan der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham (2016)

- Hohenaufnahme des IngenieurbUros Neumaier (November 2016)

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

Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet.
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Anlass und Voraussetzung zur 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55
~Schafererweg”.

Auf Grund des ursprunglich unguUnstigen GrundstUckszuschnitts war fOr das
GrundstUck bisher kein Baurecht festgesetzt. Durch Bodenordnung hat eine
Arrondierung staftgefunden. Die Flur Nrn. 322/4 und 322/5 wurden
zusammengefasst.

Anlass der Bebauungsplandnderung ist ein Anfrag der GrundstUckseigentUmer
zur Schaffung von Wohnungseigentum fUr den familiGren Bedarf. Da die
Generierung von Wohnraum im Innenbereich Vorrang hat vor neuen
Baufldchen im Aussenbereich, hat die Gemeinde den Antrag der Bauwerber
auf Nachverdichtung positiv - beschieden. Voraussetzung ist eine den
topographischen Gegebenheiten angepasste Bebauung.

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung am
13.09.2016 dem Antrag zugestimmt und die Verwaltung beauftragt das
Verfahren zur 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 ,Schéfererweg” im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchzufGhren.

Bebbaungsvorschlag

Entsprechend GrundstUcksform bietet sich ein mit Firstrichtung ost-west
ausgerichteter Baukdrper an, der sich harmonisch in die topographischen
Gegebenheiten und in die umgebene Bebauung einfugt. Die Uberbaubare
Grundfladche GR I@sst zwei Bebauungsvarianten zu.

Bild 1: Einzelhaus mit nebenstehender Garage.
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Bild 2: Betont rechteckiger Baukérper mit hangseitig intergierter Garage.
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Begrundung der Festsetzungen

Die Festsetzungen durch Planzeichen und Text fUr diese 8. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 55 ,,Schafererweg” sind neu gefasst. Da es sich wie bei der
6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 ,Schafererweg um eine
Nachverdichtung zur Generierung von Wohnraum handelt, sind die Parameter
vergleichbar. Die Festsetzungen fur diese 8. Bebauungsplandnderung sind
analog der 6. Bebauungsplandnderung aufgebaut.

Art der baulichen Nutzung

A 2.1 Aligemeines Wohngebiet WA gemaB § 4 BauNVvVO

Das Uberplante Grundstuck, Flur Nr. 322/4 liegt entsprechend rechtskraftigem
Bebauungsplan in einem Allgemeinen Wohngebiet Die Festsetzung als
Allgemeines Wohngebiet WA fir diese Anderung bestétigt den
Gebietscharakter.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind auf Grund des umgebenden
Gebietscharakters, der begrenzten Fldchen fUr den ruhenden Verkehr und des
eingeschrénkten FlGdchenangebotes nicht zugelassen. Stérungen fur die
Umgebung wdaren zudem nicht auszuschlieBen.



A 3.0 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird fUr das Planungsgebiet durch folgende
Parameter bestimmt:

die zulassige Grundfldche GR,

die zul@ssige Wandhéhe WH.

A 3.1 Zulassige Grundflache GR gemaB § 19 Abs. 2 BauNvVO

Sofern die Festsetzung eine groBere Grundfldche GR zuldsst als die Baugrenze
umschreibt, stellt die Baugrenze die veritrdgliche Obergrenze der
Uberbaubaren Grundsticksfldche dar in Bezug auf Einbindung in die
Umgebung und die allgemeinen Ziele und Voraussetzungen entsprechend
Kap. 4 dieser Begrundung.

Die erhohte, zuldssige Grundfldche GR stellt in diesem Fall lediglich einen
Kompensationsspielraum fUr die insgesamt anzurechnenden baulichen
Anlagen nach § 19 BauNVO dar (ErschlieBungs- und Stellplatzfldchen etc.).

A 3.2 Zulassige Wandhohe WH gemdB § 18 BauNVO

Notwendige Abstandsfldchen, Belichtung und Besonnung, der MalBstab der
umliegenden Bebauung sowie die Wahrung des Gebietscharakters sind
bestimmend fUr die zuldssige Wandhohe.

Abgestimmt auf den Baubestand in der Umgebung, topographische
Gegebenheiten und GrundstUckszuschnitt ist max. eine zweigeschossige
Bebauung (Erdgeschoss u. Hanggeschoss) gebietsvertraglich. Entsprechend
Gelédndeverlauf und Einbindung der Baukdrper ist davon auszugehen, dass es
sich bei dem Hanggeschoss um ein (Voll)-Geschoss i. S. des Art. 2 Abs. 7 BayBO
handelt. Die zul&ssige Wandhohe einschlieBlich Hanggeschoss wird mit 6,50 m
festgesetzt.

Die zulassige Wandhéhe (WH) bezieht sich auf die Oberkante
HanggeschossfuBboden (OK.FFB.HG), jeweils von der ErschlieBungsseite der
Gebdude. Auf den Profilschnitt im Planteil wird verwiesen.

A 4.0 Bauweise, uberbaubare Grundsticksflache und Stellung der bauliche
Anlagen
A 4.1 Bauweise

FUr das Gebiet wird analog der vorhandenen, umgebenden Bebauung die
offene Bauweise gemdB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Bauliche
Verdichtungen mit Grundstucksteilungen wdaren nicht gebietsvertraglich.

A 4.2 Baugrenze

Haustyp, Ausrichtung der Bauwerke zueinander und notwendige Abstands-
flachen bestimmen den Spielraum der Baugrenzen.

Die Festsetzungen zu BaugrenzenuUberschreitungen fur Anbauelemente dienen
der maBstablichen Unterordnung im Vergleich zur Hauptanlage.
A 4.3 Stellung der baulichen Anlagen

Die Firstrichtung trédgt maBgebend zur Raumbildung bei. Sie ist im Wesentlichen
vom GrundstUckszuschnitt bestimmt.



A 5.0 Flachen fur Nebenanlagen und fur den ruhenden Verkehr
- Garagen, Carports, Stellplatze

Der Stellplatzbedarf richtet sich allgemein nach der Verordnung Uber den Bau
und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze
(GaStellV) vom 30.11.1993, letzte berUcksichtigte Anderung vom 08.07.2009,
Anlage zu § 20. Abweichend dazu sind, zur Entlastung der o&ffentlichen
Verkehrsfldchen, fur jede Wohneinheit 2 KFZ-Stellpl&tze auf dem Baugrundstuck
nachzuweisen.

A 5.1 Garagen und Carports
GrundstUcksgréBe und — zuschnitt begrenzen die FiGchen fur Garagen.

Die Garagen sind als Grenzgaragen dem geplanten Wohngebdude
zugeordnet oder innerhalb der Baugrenze zu errichten.

Bei Errichtung von Garagen, Carports und deren Nebenrdumen an der
GrundstUcksgrenze ist, abweichend zu Art. 6 Abs. 9 BayBO, gemdaB Art. 81 Abs.1
Nr. 6 BayBO ein Abstand von mindestens 60 cm von der GrundstUcksgrenze
einzuhalten. Die Festsetzung wird aus Grinden des Ortsbildes getroffen und
dient der Beibehaltung landschaftstypischer DachUberstdnde.

A 6.0 PflanzmaBnahmen

Gehdlze (Baume und StrGucher) spielen in Bezug auf die Siedlungsgestaltung
eine wichtige Rolle.

Anzahl und Standort fUr Baumpflanzungen sind dabei im Planteil festgesetzt.
Von der dargestellten Lage kann jedoch abgewichen werden, wenn
technische, verkehrstechnische oder gestalterische Grinde dies erfordern.

Die Verwendung von Gehdlzsorten mit Pyramiden-, SGulen- und Hadngeformen,
von buntlaubigen Gehdlzen sowie von Nadelgehdlzen (Koniferen) ist nicht
zul@ssig, da diese nicht dem fraditionellen und regionstypischen Bild des
|&ndlichen Raumes entsprechen.

Allgemein ist es wichtig, heimische und standortgerechte Pflanzen zu
verwenden, welche sich in der umgebenden Landschaft wieder finden
(autochthones Pflanzenmaterial).

Geschnittene Hecken sind innerhalb des gesamten Planungsgebiets zuldssig.
Allerdings dUrfen hierfUr nur heimische Laubgehdlze verwendet werden, um
den dorfliche Charakter zu unterstitzen. Im Planteil des Bebauungsplans wird
eine entsprechende, beispielhafte Pflanzenauswahl an  heimischen
Heckengehdlzen aufgefuhrt.

B Bavordnungsrechtliche Festsetzungen in Verbindung mit Art. 81 BayBO
Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen legen i. S. des Art. 81 BayBO die
wesentlichen Parameter fUr die Baugestaltung fest.

HOHENLAGE DER GEBAUDE

Das Planungsziel bzgl. der geplanten Héhenlage der Gebdude ist eine an die
vorhandene Topographie angepasste Bebauung.

Die Oberkante FertigfuBboden des Hanggeschosses (OK.FFB.HG) fUr Flur Nr.
322/4 sind im Plan festgelegt. Auf den Profilschnitt im Planteil wird verwiesen.
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DACHGESTALTUNG

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung legen die wesentlichen Parameter for
eine der Umgebung angepassten Haus- und Dachlandschaft fest. Sie
orientieren sich an der 3. Bebauungsplandnderung.

NEBENANLAGEN

Bewegliche Wertstoff- und Abfallsammelbehdlter sind aus Grinden des
Ortsbildes innerhalb der baulichen Anlagen unterzubringen.

Auswirkungen

Das Uberplante Grundstuck ist eine BaulUcke. Durch Bodenordnung wird die
EinfOgung eines Gebdudes moglich. Die ErschlieBung ist gesichert. Nachteilige
Auswirkungen auf das Planungsgebiet oder die Umgebung werden nicht
erwartet.

Es ist eine gute Einbindung in die bebaute Umgebung zu erwarten.

Es werden Pflanzgebote heimischer Obstgehdlze zur grUnordnerischen
Entwicklung und Stérkung der Umgebung getroffen.

Die Eingriffe sind nicht so gravierend, dass sie Naturhaushalt und Ortsbild
nachhaltig beeintrachtigen. Altlasten und altlastenverd&chtige Fldchen sind
nicht bekannt.

Durch die BaumaBnahmen ist mit einer tempordren Beldstigung fir die
Umgebung zu rechnen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Vorhaben zul&ssig, fUr die
nach dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufGhren ware.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) und SchutzgUter i. S.
des § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB sind von diesem Bebauungsplan nicht betroffen.

Nach vorlaufiger Einschdtzung ist nicht mit einem Vorkommen gefdhrdeter Tier-
und Pflanzenarten zu rechnen (siehe auch Anhang 1 und 2 dieser Begrindung).
Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung saP wird als nicht notwendig
erachtet.

Verfahren

Eine geordnete stddtebauliche Entwicklung wird durch die Planung nicht
beeintréchtigt.

Nachdem es sich bei dem Vorhaben um eine Innenentwicklung handelt, ist die
8. Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach §13a
BauGB ohne naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung und Umweltprifung
durchzufUhren.

Eine Anderung des Fldchennutzungsplanes ist nicht erforderlich.



10.0

Literatur- und Quellenverzeichnis

Die, in dieser Bebauungsplanbegrindung verwendeten Karten und
Abbildungen wurden, soweit nicht anders angegeben, durch die Zweigstelle
der Planungsgruppe Strasser GmbH, Architekturblro Werner Schmidt, 83098
Brannenburg erstellt. Im Ubrigen wurden neben eigenen Erhebungen folgende
Quellen zur Erstellung der Begrindung verwendet.

FACHPLANUNG VERMESSUNG
Hohenaufnahme ,November 2016

IngenieurbUros Neumaier; Hauptstrasse 23 83620 Feldkirche-Westerham
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