Gemeinde Feldkirchen-Westerham
5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 ,Am Mihlbach*

Satzungsbeschluss 17.01.2023

Begriindung:

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in seiner Sitzung vom 05. 07. 2022 die
5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 — ,Am Muhlbach” beschlossen.

Anlass, Lage und Geltungsbereich:

Anlass fur die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 — ,Am Mihlbach* ist ein Antrag auf
innerdrtliche Nachverdichtung auf Flur Nr. 2437, Am Muhlbach 2, 83620 Feldkirchen-Westerham
Beabsichtigt ist der zuséatzliche Neubau eines Wohnhauses mit 2 Wohneinheiten, und Neubau einer
Doppelgarage.

Da die geplante Erweiterung nicht mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des gultigen
Bebauungsplans lbereinstimmt, ist eine Bebauungsplan-Anderung fur die Umsetzung dieser
Baumalnahme erforderlich.

Der Geltungsbereich der 5. Anderung umfasst das Grundstiick Flur Nr. 2437, Am Muhlbach 2 mit
einer Flache von ca.1.820 m2

Die ErschlieRBung erfolgt Gber die Stralle ,Am Muhlbach®.

Verfahrensart:

Durch die 5. Anderung wird das stadtebauliche, bzw. ortsplanerische Konzept fortgesetzt.

Das Verfahren nach § 13 a BauGB wird gem. Bauausschussbeschluss durchgefiihrt.

Begriindung:

Hier handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung u.a. fur die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung und andere MaRnahmen der
Innenentwicklung (§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB). Erfasst ist demnach ein Bebauungsplan, der der
Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dient. Fur
Bebauungspléane der Innenentwicklung kommen insbesondere Gebiete in Betracht, die im
Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinn von § 34 BauGB darstellen.

Die erforderlichen Schwellenwerte sind eingehalten.

Eine Vorprifung des Einzelfalls gem. UVPG ist nicht erforderlich.

Die Anderung dieses Bebauungsplanes erfolgt somit als Bebauungsplan der Innenentwicklung

im beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB. Die Durchfuhrung der Umweltpriifung kommt
entsprechend §13a Abs.3 BauGB nicht zur Anwendung. Die Eingriffsregelung kommt

entsprechend §13a Abs.2 Nr. 4 BauGB nicht zur Anwendung. Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein
Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuléssig waren.

Bauvorhaben:

Die 5. Anderung erfolgt grundstiicksbezogen im Rahmen der innerértlichen Nachverdichtung.
Eine Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange wie zum Beispiel das Orts- und Landschaftsbild findet
nicht statt.



Anderung der Festsetzungen bestehend und geplant:

Auszug aus Ursprungsbebauungsplan Mai 1980, es gilt die BauNVO 1977

Allgemeines Wohngebiet

2 Vollgeschosse.

GRZ 0,30, GFZ 0,6

Dachform Satteldach

18°-26°

StralBenhéhe ist Bezugshohe fur FFB EG
Je 300 m? Grundstticksflache 1 Baum

Forderung Bauausschuss Gemeinde Feldkirchen-Westerham :

Zusétzliches Wohngebaude GR 102 m?

Max. 2 Wohneinheiten

Seitl. Wandhohe 5,90 von OKRD — UK Sparren.
Dachneigung 25°- 30°,

Gauben und Zwerchgiebel zulassig

Je 200 m? Grundstiicksflache 1 Baum

Planungsziele:

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.

In der 5. Anderung wird festgesetzt, dass im Anderungsbereich 2 Wohneinheiten je
Wohngebaude zulassig sind. Ein Doppelhaus zahlt als ein Wohngebaude.

Durch die Zulassigkeit von Dachgauben und Zwerchgiebeln soll die mafvolle Nachverdichtung in
Einklang mit den ortsplanerischen Zielen der Gemeinde Feldkirchen - Westerham gebracht
werden. Die Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum in den Dachgeschossen soll hiermit
ermdglicht werden.

Unbeschadet des Verzichts auf die formelle Umweltpriifung hat die Gemeinde nach allgemeinen
Grundsétzen die Belange des Umweltschutzes im Sinn von § 1 Abs. 6Nr. 7 BauGB berlicksichtigt
und in die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.

Art der baulichen Nutzung:

Unverandert, Allgemeines Wohngebiet geméaR § 4 BauNVO mit den Festsetzungen der 4.
Anderung.

MaR der baulichen Nutzung:

In der Urversion ist ein Bauk&rper mit einer Grundflache von ca. 200 m? dargestellt.
GemaR der zulassigen GRZ von 0,3 nach BauNVO 1977 ware auf dem Gesamtgrundstiick
eine Uberbaubare Grundflache von ca. 546 m? méglich, die aber gem. Festsetzung in der
Urversion nicht ausgenutzt werden darf, wenn die festgesetzten Baugrenzen tiberschritten
werden. Bei der in der 5. Anderung festgesetzten zusétzlichen Grundflache von 102 m? und dem
bestehenden Wohnhaus mit ca. 102 m? wiirde sich nach der BauNVO 1977 eine GRZ von ca.
0,11 ergeben, also wesentlich unter der festgesetzten GRZ von 0,3. Im Falle einer
Grundsticksteilung ware fiir das neue Wohngebaude (GR 102 m?) eine Grundsticksflache nach
BauNVO 1977 von mind. 340 m? notwendig, vorausgesetzt alle sonstigen Vorschriften (z.B.
Abstandsflachen) werden eingehalten.
Die héchstzulassige Grundflache GR entspr. § 19 Abs.2 BauNVO fir das zusatzliche
Wohngebaude betragt 102 m2 Die Flache bezieht sich auf die AuBenwande der Hauptanlage.
Hierdurch soll die Siedlungsstruktur und stadtebauliche Ordnung in dem Planungsgebiet
fortgesetzt werden.
GemaR der Urversion von 1980 und der dafur gliltigen BauNVO 1977 gilt bisher:
Auf die zuldssige Grundflache werden die Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14
nicht angerechnet. Das gleiche gilt fur Balkone, Loggien, Terrassen sowie flr bauliche Anlagen,
soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen zulassig sind oder
zugelassen werden kénnen.
Deshalb wird eine zulassige Uberschreitung der héchstzulassigen Grundflache GR festgesetzt:
Balkone (auch langer als 1/3 der Gebaudefront), mit einer Auskragung bis1,50 m, Terrassen,
Dachiiberstande, Lichtschachte und sonstige mit der Hauptanlage verbundene Gebaudeteile
dirfen die zulassige Grundflache um 60 % tberschreiten. Dies entspricht einer Uberschreitung
der zulassigen GR um ca. 61 m? durch die o.g. Anlagen.
Die festgesetzte Grundflache, sowie die Grundflache des Bestandsgebaudes incl. zulassiger
Uberschreitungen kann durch die in § 19 Abs.4 BauNVO genannten Anlagen, bis zu einer
Gesamtgrundflachenzahl GRZ Il von max. 0,80 uberschritten werden.
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Bauweise, Baugrenze, iiberbaubare Grundstiicksflachen:

Es gilt offene Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Terrassen, Balkone, Dachubersténde, Vordacher, Lichtschachte und sonstige Bestandteile
der Hauptanlage durfen die Baugrenzen uberschreiten.

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO und in den Abstandsflachen zulassige bauliche Anlagen
sind auch auflerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Im Bereich des Biotops und zwischen Mangfallufer und Biotop sind sie nicht zulassig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:

Dachgestaltung:

Zulassige Dachneigung fur Hauptgebaude: 25°-30°

Dachform: Satteldach mit mittigem First,

Alle Gebaude mussen Dachiibersténde aufweisen. Dabei sind folgende MindestmaRe
einzuhalten:

Hauptgebaude: Am Giebel mind. 1,0 m, an der Traufe, mind. 0,8 m.

Nebengeb&ude und Garagen: Am Giebel mind.0,3 m, an der Traufe mind.0,3 m,
Ausnahme bei gemeinsamer Grenzgarage .

Bei Balkonen muss der Dachiiberstand so groR sein, dass die Balkonkonstruktion
bzw. -tiefe vom Dachiberstand (Vorderkante Sparren) tiberdeckt wird.

Dachform und Dachneigung von Nebenanlagen und Garagen sind dem Hauptgeb&ude
anzupassen.

Dacheinschnitte (Dachterrassen) sind unzulassig.

Dachgauben und Zwerchgiebel (Risalit) sind zugelassen und zwar,

Dachgauben (Satteldach- und Schleppgauben) beidseitig,

Zwerchgiebel nur einseitig bzw. ein Zwerchgiebel je Wohngebaude.

An Dachseiten mit Dachgauben sind keine zusétzlichen Zwerchgiebel zulassig.

Zwerchgiebel:

Die zuléssige Giebelbreite wird auf maximal 1/3 der Gebaudelange (Traufseite)ohne Anrechnung
des Dachiberstandes begrenzt.

Zwerchgiebel sind symetrisch anzuordnen.

Der Zwerchgiebelfirst muss deutlich, mind. 0,30 m lotrecht, unter der Hauptfirstlinie

angeordnet sein.

Zwerchgiebel bei Doppelhdusern mussen den erforderlichen Brandschutz erfiillen.

Dachgauben:

Zul&ssig sind nur Satteldach- und Schleppgauben. Der Dachgaubenfirst bzw.

Ansatz der Schleppgaube muss mind. 0,50 m lotrecht unter der Haupfirstlinie angeordnet sein.
Der Abstand gegenuber der AuRenseite der Giebelwande muss mind. 1,60 m betragen.

Die Dachgauben missen einen Abstand von mindestens der Dachgaubenbreite

untereinander haben.

Pro Dachseite sind hochstens 2 Dachgauben zuldssig und dirfen zusammen héchstens 40% der
AuRenwandlénge einnehmen.

Satteldachgauben durfen eine maximale Breite von héchstens 1,80 m haben,
Schleppdachgauben diirfen eine maximale Breite von héchstens 3,20 m haben.

Die Fensterrohbauéffnung der Dachgauben darf eine Hohe von max. 1,26 m nicht Uberschreiten.
Dachgauben bei Doppelhdusern missen den erforderlichen Brandabstand von der
Kommunwand einhalten.

Die Eindeckung und Verkleidung der Dachgauben sind farblich dem

Hauptdach anzugleichen; Holzverkleidungen sind zulassig.

Die Dachdeckung (Ziegelreihen) muss vor der Gaube durchgehen.

Die notwendigen Abstandsflachen sind entsprechend der Satzung tiber abweichende MaRe der
Abstandsflachentiefe gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO der Gemeinde Feldkirchen-Westerham
einzuhalten.

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

Griinordnung und Flachen zum Schutz von Natur und Landschaft:

Die Grundstuicke des Bebauungsplanes sind groRzlgig durchgriint
Um eine grundséatzliche Durchgriinung zu sichern, wird festgesetzt:
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Pro angefangene 200 m? GrundstiicksgrofRe ist 1heimischer Laub- / Obstbaum, zu pflanzen,
Mindestqualitat: H3xv mDB STU 12-14. Standorte fiir Baumpflanzungen werden entsprechend
Planeintrag festgesetzt. Von der dargestellten Lage der Baume kann abgewichen werden, wenn
technische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

Bestehende Laubbdume sind zu erhalten.

Hinweise:

Bei den Bauantragen sind Héhenschnitte und Geléandeanpassungen darzustellen.

Im Anderungsbereich befindet sich eine Teilflache des Biotops Nr. 8136-0223-003 gemaR
Biotopkartierung.

Denkmalschutz:

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde gem. Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
Niederschlagswasserbewirtschaftung:

Niederschlagswasser ist grundsatzlich vor Ort tiber die sog. Belebte Oberbodenzone wie
begriinte Flachen, Mulden oder

Sickerbecken zu versickern (§ 55 Abs.2 WHG). Um die Flachenversiegelung auf das unbedingt
erforderliche MalR zu

beschranken, sind wasserdurchlassige Befestigungen (insbesondere Rasengittersteine,
Rasenfugenpflaster) zu verwenden.

Erst wenn alle Méglichkeiten einer Muldenversickerung ausgeschoépft wurden oder wenn dichte
Bdéden eine

Oberflachenversickerung unmoglich machen, ist im zu begriindenden Ausnahmefall auch eine
unterirdische Versickerung

Uber Rigolen oder Sickerschéchte oder eine Einleitung in ein oberirdisches Gewasser zulassig.
Bei unterirdischer

Versickerung ist durch geeignete VorbehandlungsmaRnahmen (z.B. Filter,
Sedimentationsanlagen) bzw. bei Einleitung in

ein oberirdisches Gewasser durch ausreichenden Ruckhalteraum ein sicherer Schutz des
Gewassers zu gewabhrleisten.

Fir das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser (auch Versickerung) gilt
entweder die

Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehérigen Technischen
Regeln (TRENOG) oder es

ist daftr eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig (§ 46 Abs. 2 WHG).

Das Einleiten von Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser kann im Rahmen des
Gemeingebrauches

(§25Abs.1 Satz 3 Nr. 1 WHG, Art. 18 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 BayWG) erlaubnisfrei sein, wenn die
dazugehdrigen Technischen

Regeln (TRENGW) eingehalten werden. Andernfalls ist auch hier eine wasserrechtliche Erlaubnis
notwendig.

Der Bauherr oder ein beauftragter Planer muss dabei zunachst eigenverantwortlich priifen, ob fur
sein Bauvorhaben die

Voraussetzungen fur die Anwendung der NWFreiV vorliegen. Unabhéangig davon hat die Planung
und Ausfiihrung der

Einleitungsanlagen in jedem Fall in Abstimmung mit dem Landratsamt zu erfolgen.

Hochwasserschutz und baulicher Schutz gegen Starkregenereignisse:
Das Anderungsgebiet befindet sich teilweise in einem Uberschwemmungsgebiet. Im Rahmen des

Klimawandels kann es
verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem Oberflachen- bzw.

Schichtwasser kommen.
Hinsichtlich dieser Gefahren wird die Einhaltung folgender baulicher Rahmenbedingungen

empfohlen.
Gebé&ude sind bis zur Oberkante des RohfuBbodens im Erdgeschoss wasserdicht zu errichten

(Keller wasserdicht und ggf.



Trager:

Planfertiger: Krogoll Architekten

auftriebssicher, dies gilt auch fur Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugénge,
Installationsdurchfihrungen etc.).

Die Héhenlage des OK RohfuRbodens im EG zuzglich eines Sicherheitsmales von 25 cm wird
im Rahmen des Genehmigungsverfahrens festgesetzt.

Planer und Bauherren werden auf die Hochwasser-, Sturzflut- und Grundwasserrisiken und das
gesetzliche Gebot zur

Schadensreduktion ausdriicklich hingewiesen.

Fur die hochwassersichere Ausfiihrung ist der jeweilige Vorhabenstrager/Bauherr verantwortlich.
Olheizungen im Uberschwemmungsgebiet sind nicht zulassig.

Freigestellte Bauvorhaben und baugenehmigungsfreie Anlagen, naher als 60 m an der Mangfall,
unterliegen der Genehmigungspflicht nach Art. 20 des bayerischen Wassergesetzes.

Fur diese Vorhaben ist eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Rosenheim,
Sachgebiet Wasserrecht, zu beantragen.

Schutz vor wild abflieRendem Wasser:

Nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fur angrenzende Bebauung und
Grundstiicke durch BaumalRnahmen

sind nicht zulassig (§37 WHG). Es durfen keine Gelandeveranderungen (Auffillungen,
Aufkantungen etc.) durchgefihrt

werden, die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.
Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Telekom:

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die
geplanten BaumaRnahmen

mdglicherweise beriihrt werden (siehe Bestandsplan in der Anlage - dieser dient nur der
Information und verliert nach

14 Tagen seine Gultigkeit). Alle Beteiligten haben bei der Planung und Bauausfiihrung darauf zu
achten, dass diese

Linien nicht verandert werden missen bzw. beschadigt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale" der

Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u. a.
Abschnitt 6 - zu beachten.

Durch die Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien

nicht behindert werden.

MaRentnahme:
Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fir Malhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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