
Gemeinde Feldkirchen-Westerham

4. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 23 "Am Muhlbach"»1

hier fur das GrundstCick 2440/1 , Am Muhlbach 8,
83620 Feldkirchen-Westerham
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1 Erforderlichkeit und Verfahren

1.1 Historie und Verfahren

Der bis dato rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 23 ,,Am Muhlbach" (Ausschnitt sh. Abb. 1) aus
den 70 er Jahren ist uberaltet, der tatsachliche Stand der Bebauung weicht z.T. von den
Festsetzungen des Bebauungsplans ab.

In dem die Anderung betreffenden Bereich (ehemals Flurstuck 2440, Teilstuck Nr. 5, jetzt
Flurstuck 2440/1) befindet sich im Bestand ein Wohnhaus samt Nebengebaude. Die
Bestandsgebaude sollen abgerissen und 2 Doppelhauser neu errichtetwerden.

Ziel des Verfahrens ist es, das Baurecht im Sinne einer maBvollen Nachverdichtung unter
weitgehender Berucksichtung des bestehenden Bebauungsplans und der ublichen
Ortsgestaltung fur die Bebauung mit zwei Doppelhausern zu schaffen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde durch den Bauausschuss am 11.05.2021 gefasst.
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Abb. 1 Ausschnitt ursprunglicher B-Plan Nr. 23 ,,Am Muhlbach"
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Die Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren nach den Vorschriften
des § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchgefuhrt:

1.1.1 Ziel und Zweck der Planung

Das 1.461 m2 groBe Grundstuck ist derzeit mit einem abbruchreifen kleineren Einfamilien-
haus bebaut. Aufgrund der GrundstucksgroBe eignet sich die Flache ideal fur eine inner-
ortliche Nachverdichtung zur Schaffung von Wohnraum innerhalb des bebauten Ortsteiles
um den AuBenbereich von weiterer Bebauung freizuhalten.
Die Abstandsflachen sowie notwendige Stellplatze konnen auf dem Grundstuck nach-
gewiesen werden, die festgesetzte Uberschwemmungsgebietsflache wird von Bebauung
ganzlich freigehalten.
Wesentliche Auswirkungen: Durch eine verdichtete Bebauung wird punktuell mehr Flache
versiegelt, dies wird jedoch als Eingriff geringer bewertet, als die Ausweisung neuer
Bauflachen. Sonstige Auswirkungen durch z. B. Anwohnerverkehr werden als gering bzw.
vertraglich bewertet.

1.1.2 Anwendungsbereich

Das beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann in vorliegendem Fall durchgefuhrt
werden, da

es sich urn eine Nachverdichtung mit einer zulassigen Grundflache von insgesamt
< 20.000 m2 handelt,

die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprufung nach Anlage 1 zum Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprufung
Oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begrundet wird,

keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter (Fauna-Flora-Habitat-Gebiete und Vogelschutzgebiete des
europaweiten Schutzgebietssystems Natura 2000) bestehen und

keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP) ist somit nicht durchzufuhren.

1.1.3 Planungsrechtliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

Neben den planungsrechtlichen Bestimmungen enthalt die Anderung des Bebauungsplans
Gestaltungsvorschriften bzw. Ortliche Bauvorschriften gemaB Art. 81 BayBO.

2 Festsetzungen des Bebauungsplans

2.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Analog des ursprunglichen Bebauungsplans wird die Festlegung als allgemeines
Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO beibehalten.
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Nicht zugelassen werden sollen Anlagen nach BauNVO § 4, Abs. 2, Nr. 2, namlich Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, sowie Handwerksbetriebe.

Ebensowenig, auch nicht ausnahmsweise, sollen Anlagen nach BauNVO § 4, Abs.3, Nr. 3,
4 und 5, namlich Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, oder Tankstellen
zugelassen werden.

2.2 MaB der baulichen Nutzung

2.2.1 Geschossflache

Eine maximale Geschossflache wird nicht festgelegt, da sich diese aus der
bauraumbezogenen Festlegung der Grundflache in Verbindung mit der zulassigen Zahl der
Geschosse ergibt und daher nicht zusatzlich geregelt werden muss.

2.2.2 Grundflache

Die uberbaubaren Flachen werden bauraumbezogen festgelegt. Zusatzlich werden Flachen
fur Balkone und Terrassen (inkl. Terrassenuberdachungen und Wintergarten) sowie fur
raumabschlieBende untergeordnete Bauteile im Sinne des Art. 6, Abs. 8, Nr. 2 BayBO wie
z.b. eingeschossige Erker, ferner Nebenanlagen im Sinne des Art. 6, Abs. 9, Nr. 2 BayBO
(auBer Garagen), und § 14 BauNVO wie folgt zugelassen:

Balkone: Bis zu 8 m2je Doppelhaushalfte.
Terrassen: Bis zu 16 m2je Doppelhaushalfte.
Erker: Bis zu 6 m2je Doppelhaushalfte.
Nebenanlagen: Bis zu 9 m2je Doppelhaushalfte.
Lichtschachte: Bis zu 3 m2je Doppelhaushalfte.

Die Flache des Flurstucks 2440/1 betragt 1.461 m2

Die zulassigen Grundflachen ergeben folgende mogliche Kennzahlen zur GRZ:

Inkl. zulassiger Erker, jedoch ohne zusatzl. zulassige Grundflachen v. Balkonen u. Terrassen
3 x86 +82 + 4x 6 m2=364m2 => GRZ = 0,25

Inkl. zulassiger Erker, und inkl. zusatzl. zulassige Grundflachen v. Balkonen u. Terrassen
364+4X 8 + 4x 16 m2=460 m2 => GRZ = 0,32 (entspr. GRZ 1)

Inkl. Erker, Balkone u. Terrassen sowie inkl. Stellflachen samt Zufahrten u. Nebenanlagen
460 + 238 + 113 + 4x9+4x3 m2= 739 m2 => GRZ = 0,51 (entspr. GRZ 2)

Davon sind:
238 m2 Zufahrten inkl. Stellplatze, 113m2 Garagen u. Carports, 4 x 9 m2 Nebenanlagen (z.b.
Gerateschuppen) u. 4x 3 m2 Lichtschachte.

Aus den zulassigen Grundflachen ergibt sich folgende maximal mogliche Geschossflache:
2x (3 x86 + 82) +4x6 (Erker) m2 = 704 m2 => GFZ = 0,48
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2.2.3 Hohe der Gebaude, Zahl der Vollgeschosse, Dachform

Die Wandhohe der Hauptgebaude betragt fur jede Haushalfte 6,50 m bezogen jeweils auf
die im Satzungstext angegebenen Bezugshohe.

Die zulassige Anzahl der Geschosse betragt entsprechend des ursprunglichen Bebauungs-
plans 2 Vollgeschosse. Zusatzlich sind Dachgeschosse zulassig, solange diese kein
Vollgeschoss darstellen.
hlinweis: Vollgeschosse sind oberirdische GeschoBe im Sinne des Art. 2 Abs. 5 BayBO in
der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung.

Als Dachform sind entsprechend der Ortsgestaltung Satteldacher mit einer Dachneigung von
18° - 27° zulassig. Walmdacher sind nicht zugelassen.

2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstucksflachen

Die zulassige Bebauung besteht aus 2 Doppelhausern. Statt eines Doppelhauses kann auch
- z.b. bei entsprechender Kundennachfrage - ein Einzelhaus mit bis zu zwei Wohnungen
errichtet werden. Die benannten Festlegungen gelten fur diesen Fall sinngemaB.

Die uberbaubaren Grundstucksflachen bestehen aus einzelnen, mit Baugrenzen um-
schlossenen Baufenstern.

Durch die unter Ziffer 2.2.2 genannten zusatzlichen Bauteile durfen die Baugrenzen
uberschritten werden, soweit dem sonstige bauordnungsrechtliche Belange (z.b. Einhaltung
von Abstandsflachen) nicht entgegenstehen.

Die Flachen fur Garagen bzw. Carports sind ebenfalls festgelegt. Dabei durfen statt Carports
auch Garagen errichtet werden, Oder statt Garagen Carports. Stellplatze durfen ausserhalb
der Baufenster angeordnet werden.

Die Flachen fur Zufahrten und offene Stellplatze stellen insofern einen Vorschlag dar.

2.4 Abstandsflachen

Zum Schutz der Nachbarn auf den angrenzenden Grundstucken sowie innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind die Abstandsflachenregelungen nach Art. 6
BayBO (Stand Dezember 2020) unter Berucksichtigung der nachfolgenden MaBgaben zu
beachten einzuhalten:

Vorrangig zu den Regelungen der BayBO ist die Satzung uber abweichende MaBe der
Abstandsflachentiefe der Gemeinde Feldkirchen-Westerham zu beachten (gultig ab
01.02.2021).

Nachfolgend zitiert 1st § 2 (Abstandsflachentiefe) des Satzungstextes

,,Abweichend von Art. 6 Abs. 5 S.1 BayBO betragt die Abstandsflache im Gemeindegebiet
auBerhalb von Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten, festgesetzten urbanen Gebieten 0,7
H, mindestens jedoch 3 m. Vor bis zu zwei AuBenwanden von nicht mehr als 16 m Lange
genugen in diesen Fallen 0,4 H, mindestens jedoch 3 m, wen n das Gebaude an mindestens
zwei AuBenwanden S.1 beachtet."
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Garagen/Carports:

Garagen und Carports sind entsprechend der hierfur vorgesehenen Bauraume entlang der
jeweiligen Grundstucksgrenzen ungeachtet etwaiger Einschrankungen der Langen entlang
von Grundstucksgrenzen durch Art 6, Abs. 7 BayBO zulassig. Die mittlere Wandhohe betragt
max. 3 m.

2.5 Stellplatze, Garagen

Fur Garagen und Carports sind im Bebauungsplan Flachen festgelegt. Die mittlere Wand-
hohe der Garagen und Carports darf 3 m nicht uberschreiten.

Sonstige Stellplatze sind auf dem Grundstuck anzuordnen, die Anordnung ausserhalb der
Baufenster ist zulassig.

Tiefgaragen sind nicht zulassig.

Fur die Errichtung der Stellplatze gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham

2.6 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften werden weitgehend entsprechend des ursprunglichen
Bebauungsplans ubernommen.

Urn Dachgeschossausbauten verfahrensfrei zu ermoglichen, wurden als Voraussetzung
dafur Regelungen zu Zulassigkeit, Standort und GroBe van Gauben und Zwerchhausern
aufgenommen.

Dacheinschnitte, z.b. fur Dachterrassen, werden nicht zugelassen.

2.7 Bepflanzungsvorschriften

Je 300 m2 Grundstucksflache ist ein standortgerechter Laubbaum gem. Satzungstext zu
pflanzen. Dabei ist die tatsachliche Anzahl ab einer 5 an der ersten Nachkommastelle
aufzurunden.

In vorliegendem Fall ergeben sich 1461 / 300 = 4,87 => es sind 5 Baume zu pflanzen.

Dabei durfen etwa bestehende Baume, die in Art und Qualitat mindestens dem
gegenstandlichen Bebauungsplan entsprechen, auf die Anzahl der neu zu pflanzenden
Baume angerechnet werden.

2.8 Grundstucksteilung

Bei Grundstucksteilung ist fur die Hinterliegergrundstucke bzw. hlaushalften ein Geh- Fahr-
und Leitungsrecht einzutragen und mit dem Bauantrag nachzuweisen, sofern die Zufahrt
nicht Gemeinschaftseigentum bleibt.
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3 Rechtsgrundlagen

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017, zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 16. Juli 2021

BauNVO
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017, zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14.Juni 2021

PlanzVO
Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14.Juni 2021

BayBO
Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007, zuletzt geandert durch § 4
des Gesetzes vom 25. Mai 2021

Stellplatzsatzung
der Gemeinde Feldkirchen-Westerham vom 03.08.2021
Satzung uber die Zahl, GroBe und Beschaffenheit van Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge sowie deren Ablose und der
Herstellung und Bereithaltung van Abstellplatzen fur Fahrrader

Satzung uber abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe
der Gemeinde Feldkirchen-Westerham vom 27.01.2021

Feldkirchen-Westerham, den ....^-.O/.^^.vL..

w
/

Mans Schaberl, 1. Burgermeister
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