_C_Bemeinde Feldkirchen-Westerham
3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 90
_Ostlich der SalzstraRe*

Begriindung:
Satzungsbeschluss 20.09.2022

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in seiner Sitzung vom 05.04.2022 die
3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 90 — ,Ostlich der SalzstraRe" beschlossen.

Anlass, Lage und Geltungsbereich:
Anlass fur die Anderung des Bebauungsplans Nr. 90 — ,Ostlich der SalzstraRe“:
Mit dem beantragten Bauvorhaben soll das best. Gebaude verlangert werden. Zudem ist geplant
eine Einzelgarage mit Griindach zu errichten. Der Bauausschuss hat dem Antrag zugestimmt um
im Rahmen der innerértlichen Nachverdichtung mehr Wohnraum zu schaffen und bestehende
Baurechte zu optimieren
Der Bauausschuss hat sich mit dieser Materie bereits am 11.01.2022 befasst und dem Vorhaben
grundsatzlich zugestimmt und fur die Uberschreitungen die erforderlichen Befreiungen erteilt.
Mittlerweile hat das LRA Rosenheim mitgeteilt, dass eine Baugenehmigung mit Uberschreitungen
nicht méglich ist. Sofern man das Bauvorhaben dennoch umgesetzt werden soll, ist eine
Bebauungsplan-Anderung nach den Vorgaben des § 13 a BauGB durchzufiihren.
Die Bebauungsplananderung erfolgt u.a. um vom Bauordnungsrecht abweichende Malie der Tiefe
der Abstandsflachen festzusetzen.
Der Bauausschuss bestétigt den Beschluss vom 11.01.2022 und stimmt der beantragten
Bebauung in der vorliegenden Form zu
Der Geltungsbereich der 3. Anderung umfasst das Grundstiick Flur Nr. 28/5,
Rosenheimer Stralle 6a mit einer Flache von 643 m2,
Die Erschlieung erfolgt von der Rosenheimer Strale tber das Grundstiick Flur Nr. 28 und ist
grundbuchmaéfig gesichert.

Verfahrensart:
Durch die 3. Anderung werden die Grundziige der Planung nicht verandert und das stédtebauliche,
bzw. ortsplanerische Konzept wird fortgesetzt.
Das Verfahren nach § 13 a BauGB wird gem. Bauausschussbeschluss angewendet.

Begriindung der Festsetzungen:
Die Bebauungsplanénderung ersetzt fir ihren Geltungsbereich den Planteil des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 90.
Die Festsetzungen beschranken sich auf den Geltungsbereich der 3. Anderung.
Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 90 in der Urversion
und der bisherigen 1. und 2. Anderung.
Bauvorhaben:
Die 3. Anderung erfolgt auf der Basis der vorliegenden Planung des Antragstellers.

1. Vom Bauordnungsrecht abweichende Male der Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 Abs.1
Nr.2a BauGB):
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Das bestehende landwirtschaftliche Geb&ude mit Garagen und einer Grundflache von ca. 175
m? wird abgebrochen. Dieses Gebaude steht mit einer Lénge von ca. 17 m an der stdlichen
Grenze und mit einer Lénge von ca. 10 m in einem Abstand von 2,0 m an der westlichen
Grenze. Die Traufhéhe betragt ca.7,0 m bis 10,0 m.

Der geplante Anbau mit Garage hat eine Grundflache von gesamt ca. 103 m=.

Die stadtebauliche Situation in diesem Bereich wird verbessert und die Gebaudeabstande zur
Grundstiicksgrenze werden vergréBert. Die Hohe der geplanten Geb&ude ist geringer als die
Héhen der abzubrechenden Gebaude.

Abstandsflachen geringerer Tiefe als nach der Satzung iiber abweichende MaRe der
Abstandsflachentiefe gem. Art. 81 Abs.1 Nr. 6 BayBO der Gemeinde Feldkirchen-Westerham
sind zulassig gem. Art 6 Abs. 5 BayBO.

Die notwendige ,Verklrzung" der Abstandsflachen ist der Umsetzbarkeit der stadtebaulichen
Konzeption sowie der mittlerweile erfolgten Parzellierung des Plangebiets geschuldet.

Da der Nachweis der Abstandsflachen mit drei Vollgeschossen des bestehenden Gebaudes
und des geplanten Anbaues nicht auf dem eigenen Grundstiick méglich ist, wird die Tiefe der
Abstandsflachen an den mit ,A" festgesetzten Baugrenzen auf die jeweils angegebene Tiefe
festgesetzt. Gesunde Wohnverhaltnisse in Bezug auf eine angemessene Belichtung und
Beluftung der Gebaude bleiben gewahrleistet. Die Belange des Brandschutzes sind hiervon
nicht beruhrt: Der Mindestabstand zwischen benachbarten Gebauden (keine Nebengebaude)
von 5,0 Metern bleibt gewahrt.

Vor die AuBenwand vortretende Bauteile wie Erker, Balkone, Tiir- und Fenstervorbauten
bleiben bei der Bemessung der Abstandsflachen auRer Betracht, wenn sie nicht mehr als 1,5
m vortreten, missen jedoch von Nachbargrenzen mindestens 2,00 m entfernt bleiben und
durfen die Baugrenzen Uberschreiten.

2. Art der baulichen Nutzung:
Mischgebiet unveréndert gem. den bisherigen Festsetzungen.

3. MaR der baulichen Nutzung, Baugrenze, Lage der baul. Anlagen, iiberbaubare
Grundstucksflachen:

e Die héchstzulassige Grundflache wird auf max. 310 m? festgesetzt, gem. § 19 Abs.1
BauNVO. Diese Festsetzung ist gréRer als die festgesetzten Baugrenzen. Die
Baugrenzen dienen zur Einhaltung der Lage der AuRenwande der Hauptbaukérper
und der stadtebaulichen Ordnung im Geltungsbereich.

e Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs.4 BauNVO genannten
Anlagen, bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl GRZ Il von max. 0,68 Uberschritten
werden.

e Balkone (auch langer als 1/3 der Gebaudefront), mit einer
Auskragung bis1,50 m, Terrassen, Dachlberstande, und sonstige mit der
Hauptanlage verbundene Gebaudeteile dirfen die Baugrenzen iberschreiten.

e 1 AuBentreppe zur ErschlieBung des Kellergeschosses ist zul&ssig
und darf auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegen.

e Die seitliche, max. zulassige Wandhéhe fur Hauptgebaude im Anderungsbereich
betragt 7,00 m.

o Seitliche Wandhéhe Nebengebaude/Garagen maximal 3,00 Meter

e Als seitliche Wandhéhe - WH - gilt das MaR von der Oberkante des fertigen
Erdgeschossfullbodens bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit
der Dachhaut an der Traufseite.
Die Oberkante des FertigfuRbodens im EG darf nicht mehr als 0,20 m
Uber natlrlichem Gelénde im Mittel liegen.
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4. Sonstige Planungsziele der Gemeinde Feldkirchen-Westerham:
¢ Durch die maRvolle Nachverdichtung soll die zunehmende Bebauung in Einklang mit

den ortsplanerischen Zielen der Gemeinde Feldkirchen - Westerham gebracht
werden.

¢ Die Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum soll hiermit erméglicht werden.

¢ Die erforderlichen Stellplatze sind gemaR Stellplatzsatzung der Gemeinde
Feldkirchen-Westerham nachzuweisen.
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