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Begriindung

Stand: Juli 2016

Begrindung

Blatt Nr. 1

Anlass und Zweck fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Dieser Ortsbereich von
Westerham gehért zu den
historisch gewachsenen
Besiedelungen. Fir diesen
Bereich ist eine Bebauung in
allen Urkarten festzustellen.
Sukzessive kam in den letzten
Jahren / Jahrzehnten immer
wieder neue Bebauung hinzu
(LuckenschlieRungen und
Erganzungsbebauung).
Gerade aktuell liegen weitere
Bauvoranfragen fur diesen
Bereich vor.

Da die ErschlieRung des Bereichs bisher nicht 6ffentlich-rechtlich gesichert ist,
besteht hier dringender Handlungsbedarf fir die Gemeinde bauleitplanerisch

tatig zu werden.

Im Vorfeld der Planung wurde untersucht wie sich eine stadtebaulich
vertragliche Erganzung in diesem Gebiet darstellen kdnnte.
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Begriindung

Stand: Nov. 2022 Blatt Nr. 2

— - Legende

I Haupt-Geb. Bestand
[ ] Haupt-Geb. Planung
Il Neben-Geb. Bestand
[ Neben-Geb. Planung

Verkehrsflache

Darstellung der méglichen Nachverdichtung — VE vom 04.02.2008 - die als Grundlage fiir die Aufstellung des

Bebauungsplans diente.

(siehe Anhang)

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham will mit der Aufstellung des
Bebauungsplans flr diesen Bereich eine stadtebaulich vertragliche
Nachverdichtung verbindlich und abschlieBend regeln. Zielsetzungen sind
hierbei in erster Linie eine offentlich-rechtliche ErschlieBung zu gewahrleisten
und eine der o6rtlichen Situation angepasste Nachverdichtung zu ermdglichen.

Es soll eine dem Ort und seiner Struktur angepasste Entwicklung stattfinden, die
sich in diesen noch dorflichen Bereich in einer ortsplanerisch vertretbaren
Weise einfugt.




»~Schmiedgasse”

Bebauungsplan Nr. 91

| Feldkirchen-Westerham

Blatt Nr. 3

Stand: Nov. 2022

Begriindung

Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Planliche Ubersicht

21

Ausschnitt aus der topographischen Karte 0.M.

211




Begriindung
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Begriindung Stand: Nov. 2022

2.1.3 Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Urfassung genehmigt im Januar 1989;
aktuelle Fassung mit Deckblatt Nr. 13 von 2006

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

VT

Blatt Nr. 5
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Begriindung

2.2

Stand: Nov. 2022 Blatt Nr. 6

Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB ,,Bebauungsplan der
Innenentwicklung“

Der vorliegende Bebauungsplan wird in Abstimmung mit den zustandigen
Behdrden im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB als ,Bebauungsplan
der Innenentwicklung“ durchgefiihrt. Die Abgrenzung des Geltungsbereichs
erfolgt wie im beigefugten Lageplan dargestellt.

Fur die Aufstellung, Anderung und Ergénzung von Bebauungsplanen der
Innenentwicklung, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderer MaRnahmen der Innenentwicklung dienen,
wurde zu Beginn des Jahres 2007 durch die Anderung des Baugesetzbuches
ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB eingefuhrt.

Erfasst werden etwa die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtungen, zum Beispiel auch durch eine nach § 34 BauGB nicht
mogliche Hinterlandbebauung oder die Einbeziehung sog. AuR3enbereichsinseln,
welche in einem unmittelbaren Zusammenhang zum bebauten Ortsteil im Sinne
von § 34 BauGB stehen (AuRenbereich im Innenbereich)

Ein beschleunigtes Verfahren kann durchgefihrt werden, wenn

e durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 der
sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende
Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert

¢ Eine Grundflache von weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt wird,

o Keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung besteht und

¢ Keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von Fauna-Flora-Habitat- und
Vogelschutzgebieten vorliegen.

Die oben aufgefiihrten Bedingungen fir ein beschleunigtes Verfahren sind beim

Bebauungsplan Nr. 91 ,Schmiedgasse” erfullt.

Die in Anspruch genommene Grundflache betréagt tberschlagig max. 10.000 m2
(Geltungsbereich ca. 21.500 m2 und davon max. die Halfte Giberbaut) und befindet
sich damit deutlich unter dem durch das BauGB vorgegebenen Schwellenwert.
Der Bebauungsplan Nr. 91 ,Schmiedgasse” wird deshalb im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Flr die Aufstellung eines Bebauungsplans im
beschleunigten Verfahren gilt u.a. folgendes:

e Von der frilhzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behorden
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden.

e Die Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes sind
entbehrlich.

o Die Erforderlichkeit eines naturschutzfachlichen Ausgleichs entfallt.

Sollten sich im Laufe des Verfahrens die Voraussetzungen andern, so wird das
Regelverfahren zur Anwendung kommen.



http://dejure.org/gesetze/BauGB/34.html
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Begriindung

2.3

Stand: Nov. 2022

Bestandfotos
Abwicklung von
West nach Ost

Blatt Nr. 7
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Begriindung

2.4

Stand: Nov. 2022

Raumlicher Geltungsbereich

Blatt Nr. 9

Das Plangebiet liegt im Ortszentrum von Westerham. Die alte, gewachsene
Ortslage von Westerham grenzt unmittelbar im Norden an.

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst die Grundstiicke mit folgenden

Flurnummern:

FI.Nr. m?2 | derzeitige Nutzung kunftige Nutzung
2429 1.338,0 [ Innerortliche Grunflache | Wohnhaus mit TG
2430 3.155,0 [ Getrankemarkt / Erweiterung um ein
Wohnhaus mit Zweifamilienhaus mit
Nebengebauden Nebengebaude
2430/1 479,0 | Nebengebaude u. Nebenanlagen
Nebenanlagen (Bestandssicherung)
2430/3 705,0 | Grunfl. m. Baumbestand | Einzelhaus mit
Nebengebaude
2466 798,0 | Teilgebaude landw. Wohnhaushaus mit
Hofstelle integriertem
(ehem Stall / Nebengebaude
Scheunenteil)
2467 u. 1.094,0 | Teilgeb&ude landw. Wohnhaus (Sicherung
2467/1 Hofstelle >Wohnhaus im Bestand) und
und Freiflache: zus. Doppelhaus mit
StralRenflache Nebengebaude
2467/2 509,0 | ErschlieBung mit Off. ErschlieBung m.
Anschlussbereichen Anschlussbereichen
2470/1 1.314,0 | Innerdrtliche Grinflache; | Einzelhaus mit
(Teilfl.) StraRenflache Nebengebéaude;
Off. Verkehrsflache mit
Wendehammer
2471 1.193,0 | Ehem. .landw. Hofstelle | Wohnhaus mit
(Teilfl.) Wohnhaus mit Nebengebaude
Nebengeb&ude und (Bestandssicherung);
StralRenflache priv. Verkehrsflache
2474/1 729,0 | Wohnhaus mit Wohnhaus mit
Nebengebaude Nebengebaude
(Bestandssicherung)
2474 168,0 | Wiese Private Verkehrsflache
(Teilfl.) u. Freifl. zw. FI.Nrn.
2471T u. 2474/1
2473 713,0 | Wohnhaus Wohnhaus mit
und StralRenflache Nebengebaude (auf
Nachbargrundstick);
priv. Verkehrsflache
2473/1 666,0 | Innerdrtliche Grinflache | Einzelhaus mit
Nebengebaude
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Begriindung

2.5

Stand: Nov. 2022

Blatt Nr. 10

2470 3.027,0 | Ehem. Land. Hofstelle Bestandssicherung und
(Wohnhaus mit landw. Erweiterung um zwei
Wirtschaftsgebauden; weitere Wohnh&user
StraRenflache mit Nebengebaude,
Off. Verkehrsflache
2468 1.109,0 | Wohnhaus Bestandssicherung +
Garage und
Erweiterung um ein
Wohnhaus mit
Nebengebéude
2468/1 574,0 | Wohnhaus mit Bestandssicherung
Nebengebaude
2465 1.618,0 | Innerortliche Grunflache | 1 Doppel- u. 1 Einzel-
haus m. Nebengebau-
den; 6ff. Verkehrsfl. u.
Pufferstreifen
2432/3 586,0 | Doppelhaushélfte mit Bestandssicherung
Nebengebaude
2432 550,0 | Doppelhaushélfte mit Bestandssicherung
Nebengebaude
2432/2 175,0 [ Holzschuppen und 1 Tiny-House mit 2
Innerértliche Grunflache | Stellplatzen
2426/5 368,0 | Offentl. StraRenflache Offentl. Verkehrsflache
248312 T 576,0 | Ufer-/Boschungsstreifen | Sicherung dieses
Pufferstreifens

Die Grundstiicke sind mit Ausnahme der FINr. 2426/5 und 2483/2 T in

Privatbesitz.

Beschreibung des Gebietes:

1. Lage im Gemeindegebiet:
Westerham liegt stidwestlich von Feldkirchen und bildet mit diesem
zusammen den Hauptort Feldkirchen - Westerham.

Mit dem Doppelnamen Feldkirchen-Westerham wurde dem Umstand
Rechnung getragen, dass das ehemalige, zur Gemeinde Vagen gehérende
Westerham schon immer der einwohnerstarkste Ort im heutigen

Gemeindegebiet war.

Das Plangebiet liegt zentral im Ortsteil Westerham nérdlich des Muhlbachs.

2. Beschreibung des Gebietes
Das Plangebiet liegt im Zentrum der Ortschaft Westerham nérdlich des
Muhlbachs. Die Bebauung hat sich nach § 34 BauGB entwickelt.

Bei der vorhandenen Bebauung handelt es sich um eine lockere dorfliche

Mischbebauung.

3. Gelandeverhéltnisse und Héhenlage
Das Plangebiet ist nahezu eben und liegt im sogenannte
Schwemmlandbereich unterhalb der nérdlichen Hangkante.

4. Baugrund und Bodenbelastungen
Aus der Geschichte des Planungsgebietes sind Altlasten nicht bekannt.

5. Vegetation:

Das Plangebiet ist mit wohnumfeldtypischer Vegetation besetzt.




|Fe|dkirchen-Westerham Bebauungsplan Nr. 91
Begriindung Stand: Nov. 2022

»~Schmiedgasse”
Blatt Nr. 11

6. Bau- und Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Bau- u.
Bodendenkmaler

4

Quelle ,Denkmalviewer

7. Biotopflachen
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Stand: Nov. 2022

8. Naturgefahren durch Hochwasser
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Bayern-Atlas mit Uberlagerung HQextrem

Blatt Nr. 12

L

es gibt keine Risikodarstellung im Gberplanten Gebiet. Dennoch besteht die

Gefahr der Bachausuferung bei Starkregenereignissen.

Allgemein ist festzustellen, dass Extremwetterereignisse - auch mit
Starkniederschlagen — besonders im voralpinen Bereich an Intensitét und

Haufigkeit zunehmen werden.

Durch angepasste Bauweisen kénnen die schadlichen und oftmals
kostenintensiven Auswirkungen einer Sturzflut verringert und grof3tenteils

beherrscht werden.
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Begriindung Stand: Nov. 2022 Blatt Nr. 13

2.6 Bestehende ErschlieBungssituation
Das Plangebiet grenzt im Westen unmittelbar an die OrtsstraRen
~>chmiedgasse” und ,Am Muhlbach®.
Daran bindet innerhalb des Planungsgebietes die FI.Nr. 2426/5 an. Nur dieser
kurze Abschnitt (ca. 70 m) der ErschlieBungsstral3e befindet sich in
Gemeindebesitz (im Plan gelb markiert). Diese 6ffentliche Verkehrsflache weist

im stdostlichen Bereich lediglich eine Breite von ca. 2,6 m auf.

Daran schlief3t eine ca. 150m lange, Uber wechselseitige Dienstbarkeiten

abgesicherte, private (betonierte) ErschlieSungsstrale mit einer Breite von ca.

3,5man.

“liber wechselseitige Dienstbar-
keiten private Erschlieung”

<>_ “"A‘ Y, p " ) : e )
Bestandssituation ErschlieBung (Ausgangssituation)
Stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist, die ErschlieRungssituation so zu ordnen

um auch fiir eine Nachverdichtung eine ausreichend gesicherte ErschlieBung

anzubieten.
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Begriindung Stand: Nov. 2022 Blatt Nr. 14

Im Vorfeld des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens gab es immer wieder
Bauantrage fur diesen Bereich. Die Genehmigungsbehorde verwies darauf,
dass diesen Bauantragen - infolge der nicht gesicherten ErschlieBung - nicht
stattgegeben werden kann. So wurde die Erstellung eines Bebauungsplans von

der Gemeinde beauftragt.

Im Bebauungsplanverfahren wurde versucht, die bestmdgliche Lage fir die
offentliche ErschlieBung im Bestand zu finden, um die Grundstiicke so gering
wie moglich zu belasten. Dennoch sind in geringfiigigem Umfang
Angleichungen der daran anschlieRenden Grundstickflachen notwendig.

Zur rechtlichen Sicherung liegen von den betroffenen Anliegern Aussagen vor,
welche einen Verkauf bzw. eine Zustimmung zur Widmung zum Inhalt haben.

2.7 Bestehende Nutzungssituation und daraus resultierende Festlegungen im
Rahmen einer moglichen Nachverdichtung mittels Bebauungsplan

Mit der Tabelle auf der nachsten Seite sollen die, aus der bestehenden
Nutzungssituation fur die Festsetzungen im Rahmen einer moglichen
Nachverdichtung resultierenden Aspekte verdeutlicht und erlautert werden. Sie
zeigt Berechnungen zu Verénderungen und Méglichkeiten hinsichtlich der
Nutzungsintensitat, die sich im Bestand und durch den Bebauungsplan ergeben.

4| LEGENDE

Bestehende Grundstiicksgrenzen
l:l Bestehende Nutzungsgrenzen

BAu|

Flurnummer
2

m GrundstiicksgriBe in m2 (im

Geltungsbereich liegend)

GroBe Hauptnutzung in m?
|:| Gréfe Nebennutzung in m2
El Geltungsbereich
E Abgrenzung untersch. Nutzungen

FELDKIRCHEN - WESTERHAM
BEBAUUNGSPLAN NR.: 91

"SCHMIEDGASSE"

Anlage: Grundstiicksgraen und Bestand

E NTWU RF Januar 2022

Fassung U843 wgirzands Vrkhren

Bestandssituation mit Grundstiicksgréfien und bestehender Bebauung
HINWEIS: Der Plan stellt die aktuelle Grundstiickssituation und die Nutzungsintensitét im Plangebiet dar. (Stand 2021)
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Stand: Nov. 2022 Blatt Nr. 15

Erlauterungen zur Tabelle

In der Tabelle werden neben der Grundsticksflache im Bestand und nach der
Uberplanung, die Flachen fiir Haupt- und Nebenanlagen, versiegelte Flachen
und uberbaubare Grundstiicksflachen, die GRZ | und GRZ Il dargestellt.

» Die erste, graue Rubrik gibt die Flurnummer und Hausnummer an.
—» Die zweite Rubrik ,Grundstiicksberechnung® gibt in der ersten Spalte den
Altbestand und in den weiteren Spalten die Zuordnung der Grundstiicksflache,
die sich aus der Uberplanung ergeben, an.
Die dritte Rubrik ,Maf} der baulichen Nutzung mit B-Plan® stellt die zuktiinftigen
Nutzungsmaoglichkeiten dar.
Die vierte Rubrik ,Bestand® gibt in den ersten drei Spalten die urspriingliche
Bebauung wieder. Die letzten beiden Spalten geben die Verhaltniszahl der
urspringlichen Bebauung zu urspriinglichen Grundstiicksgréf3e wieder.
Die fiinfte Rubrik ,Uberplanung® zeigt das Nutzungsverhaltnis nach der
Uberplanung an.
Hinweis: Bei den Bestandsberechnungen konnte die bestehende priv. Stral3e
v v nicht berticksichtigt werden, da keine verwertbaren Unterlagen dazu vorlagen.
GRUNDSTUCKSBERECHNUNG MASS DER BAUL NUTZUNG mit B-PLAN BESTAND UBERPLANUNG
80%-ige
Grundstiick Uberschre
Strafien- Flachen, die itung Gesamt-
Flache Flache Grund- bereich / getauschto. besth. §19(4) stell- Fliche Fliche fliche
Flur- Haus- Grund- stlick gesamt Bebaubares G+F+Lbzw. Ufer- &ffentlich NG Kappungs platz- Ver- Haupt- Neben- Bebau- |GRZI |GRZII GRZII
nummer nummer stlick alt  neu Grundstiick Freih.Fl. streifen  werden solten GRHG (Erhalt] grenze flache siegel.-fl. TG-Fl. |gebdude geb. ung alt alt |GRZIneu neu
2426/5  StraRe 368,3 368,3 0,0 368,3 0,0
2429 Neubebauung 1.3383 13383 1.3383 0,0 0,0 308,0 246,4 885 260,0| 0,23 0,41
2430 1; 3 + Erganz 3.155,3 31553 2.961,3 194,0 0,0 690,0 552,0 715,0 513 455 968 0,16 0,31 0,23 0,42
2430/1  Freifl. + NG 478,7 478,7 4787 0,0 0,0 32
2430/2  Freifl. 0,8 0,8 0,8 0,0 0,0
2430/3 Neubebauung 705,4 7054 705,4 00 0,0 150,0 120,0 0,21 0,38
2432 4 5504 550,4 5415 0,0 89 95,0 76,0 a5 34 129| 0,17 0,23 0,18 0,32
2432/2  Tiny-House 174,7 174,7 1328 42,0 31,5 252 250 112 112 0,64] 0,24 0,43
2432/3 4a 586,6 586,6 561,2 0,0 25,4 95,0 76,0 95 28 123 016 021 0,17 0,30
2465 Neubebauung 16181 16181 1.290,2 155,0 172,9 280,0 224,0 0,22 0,39
2466 b 798,4 7984 7972 1,2 0,0 240,0 192,0 210 75 285 0,26 0,36 0,30 0,54
2467 292,9 2929 2929 0,0 0,0 75,0 60,0
2467/1 7 800,7 800,7 800,7 0,0 0,0 175,0 140,0 97 29 126] 0,12 0,18
2467 u
2467/1 1.093,6 1.093,6 1.093,6 0,0 0,0 250,0 200,0 0,23 0,41
2467/2 ErschlieRung 509,4 509,4 160,0 3494 0,0 19
2468 6+ Erganz 1.109,1 1.109,1 1.042,0 0,0 67,1 260,0 208,0 121 32 153| 0,11 0,14 0,25 0,45
2468/1 Nr.6a 573,5 573,5 526,1 0,0 47,4 130,0 104,0 109 a4 153 0,19 0,27 0,25 0,44
2470 8;8a+Ergan] 3.027,7 3.027,7 2.870,0 32,2 125,5 575,0 460,0 308 84 392| 0,10 0,13 0,20 0,36
2470/1T Neubebauung 1.314,0 13140 889,0 425,0 0,0 150,0 120,0 0,17 0,30
2471/T 9 1.192,8 1.192,8 1.0324 160,4 0,0 180,0 144,0 168 163 296 0,14 0,25 017 0,31
2473 10 713,2 713,2 600,2 113,0 0,0 150,0 120,0 148 a5 183 0,21 0,26 0,25 0,45
2473/1  Neubebauung 666,2 666,2 527,8 85,1 53,4 130,0 104,0 0,25 0,34]
2474/T  ErschlieRung 167,6 1676 36,6 1310 0,0
24741 12 729,0 729,0 729,0 0,0 0,0 130,0 104,0 115 37 152 0,16 0,21 0,18 0,32
2483/2  Uferstreifen 576,0
21.447,1 20146

Im Folgenden werden die farbig markierten Eintragungen und die sich

ergebenden Mdglichkeiten bzw. Veranderungen dargelegt.

Nachverdichtungen bzw. Ergdnzungen sind durch rote Eintragungen in der

ersten Rubrik gekennzeichnet. Die weiteren Grundstiicke sind bereits bebaut

und zeigen kein weiteres Potential fir Nachverdichtung.

! GRZ I: Verhaltnis von Hauptnutzung zur Uberbaubaren Grundstiicksflache
GRZ II: Verhdltnis von Hauptnutzung mit Uberschreitungsmaoglichkeit zur Uberbaubare
Grundsticksflache nach § 19 (4) BauNVO
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Generell wird aber — im Sinne einer Gleichbehandlung — bei den kleinen
Bestandsgebauden die GR auf 130 m2 erhoht. Dies ist das Malf3 der baulichen
Nutzung, das im Rahmen der Nachverdichtung fur Wohngeb&ude mit einer
Wohneinheit allgemein angesetzt wurde.

Zusatzlicher Regelungsbedarf ergibt sich im Bereich des Mischgebietes fiir die

Betriebshofflache und fur das nérdlich anschlieende Wohngebédude um das

Funktionieren einer Tiefgarage zu gewahrleisten.

Veranderungen und Gleichbehandlung

Fir den gesamten Geltungsbereich kann eine Steigerung um durchschnittlich

GRZ I neu—GRZ I alt
GRZ I neu

50% der GRZ | [( ) *100 %] gegenuber dem Altbestand bei

maximaler Ausnutzug durch die Regelungen des Bebauungsplans erreicht
werden. Auf allen Grundstiicken bleibt die GRZ mindestens identisch bzw.

erhoéht sich.

Im Geltungsbereich entstehen keine Reduzierungen der Nutzungen durch die

Bauleitplanung.

Da die Grundstiicke bereits in stark unterschiedlichen Zuschnitten geteilt waren,
bzw. wahrend des Bebauungsplanverfahrens Veranderungen an diesen vorge-
nommen wurden, sowie die einzelnen Eigentumsverhaltnisse nicht bekannt
sind, kann von Planerseite keine Aussage zur ,Gleichbehandlung der einzelnen
Eigentimer* getroffen werden.
Auf alle Falle wurde versucht auf die Wiinsche der einzelnen Grundstiicks-
besitzer einzugehen, wobei eine Gleichbehandlung in dem Sinn angestrebt
wurde, als dass die Grundflache fur die bauliche Nachverdichtung einheitlich mit
> 130m2 fur das Einzelhaus mit 1 Wohneinheit und
> 150 m2 fur das Einzelhaus mit 2 Wohneinheiten festgesetzt wurden und
> im Bestand die GR (bei kleineren Bestands-Wohnh&usern) auf 130m?2 erhdht
wurde.
Die stadtebaulich vertretbaren Nachverdichtungsmaglichkeiten im Sinne einer
dorflich gepragten Nutzungsdichte — in dieser sensiblen Ortslage - wurden mit

der Planung ausgeschopft.
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Ubergeordnete Planungen

Raumplanung und benachbarte Gemeinde

1. Anpassung an die Ziele der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung
Belange der Raumordnung und Regionalplanung werden durch die
Planaufstellung nicht verletzt.

Im gultigen Regionalplan ist Feldkirchen-Westerham als Unterzentrum
definiert und der Gebietskategorie ,Landlicher Teilraum* zugeordnet.

2. Auswirkungen auf die Nachbargemeinden sind wegen der geringen Grol3e
des Plangebietes und da es sich um ein Nachverdichtungsgebiet handelt,
nicht zu erwarten.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Im geltenden Flachennutzungsplan ist dieser Bereich von Westerham
Uberwiegend als ,sonstige Grinflache® dargestellt. Der Bereich im Anschluss an
die Miesbacher Stral3e ist als Ml ausgewiesen.

Der FNP soll in einer spateren Uberarbeitung in diesem Bereich an die
tatsdchlichen Gegebenheiten angepasst werden. (Eine Neuaufstellung des FNP
ist geplant.)

Dorfentwicklungsplan

Fiur den Ort Westerham wurde im Rahmen der Dorferneuerung ein
Dorfentwicklungsplan mit Griinordnung/Dorfokologie erstellt. Bearbeitung:
Planungsbiro Otto Kurz, Minchen (ortsraumliche Planung) und Planungsbiiro
Uwe Schmidt, Metten (Grinordnung/Dorfokologie).

Im Zuge der Dorfentwicklungsplanung wurden die kinftigen
Entwicklungsmaoglichkeiten fur Bauland eingehend diskutiert. Eine der
Zielsetzungen im Dorferneuerungsplan war die verstarkte Entwicklung im
Innenbereich vor einer weiteren Entwicklung im Auf3enbereich. Demnach deckt
sich die vorgesehene bauliche Verdichtung im Plangebiet mit den Zielen der
Dorferneuerung Westerham.

Stadtebaulicher Entwurf

Entwurfsziele

¢ Mit dem Bebauungsplan soll eine dem Ort angepasste und stéadtebaulich
vertretbare bauliche Ergdnzung mdglich gemacht werden,
die von der Baustruktur aber weiterhin eine Durchlassigkeit zum Bach und
nach Norden zum innerdrtlichen Griinbereich — mit dem Blick zur Kirche —
gewahrleistet.

¢ Die baulichen Ergénzungen sollten sich harmonisch in die bestehende
Topographie und das Landschaftsbild einfligen (sensible Lage unterhalb der
Hangkante im Griunbereich / am Muhlbach).

e Erreichen einer abschlieenden Bebauung in diesem Bereich und Sichern
der angrenzenden Flachen als Griinbereiche.
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Freihalten der Grunflachen nach Osten zum Griinzug Ortsmitte, der mit den
Biotopen entlang der Mangfall verbindet (au3erhalb des Plangebietes)

o Herstellen einer gestalterischen und strukturellen Einheit zwischen der schon
bestehenden und der neuen Bebauung

» die neue Bebauung orientiert sich in Art, Dichte und Umfeldeinbindung an
der bestehenden

» das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich bei grof3en Baukdrpern
am Bestand

» dazwischen kleinere Baukdrper zur Nachverdichtung

e Sichern einer 6ffentlichen ErschlieBung

Allgemeines, iilbergeordnetes Planungsziel:

»Orientierung am Bestand“

=> einzeilige Bebauung beidseits der Schmiedgasse.
=> Keine Hinterlieger!

Ausnahme: FI.Nr. 2473/1 (hier ist einerseits der Abstand zum Bach am gréf3ten und
andererseits war hier schon eine Parzellierung vorgenommen zusammen mit einer informellen
Zusage von Seiten der Gemeinde) < eine Abweichung von dieser Zusage sollte die Planung
nicht gefahrden;

Beim westl. anschlieRende Grundstiick FI.Nr. 2470, bei dem in etwa dieselben Rahmenbedin-
gungen vorliegen (Tiefe zum Bach), wurde im Zuge der Uberarbeitungen des B-Plans (ergéanz.
Verfahren) weiteres Innenentwicklungspotential (im riickwartigen Bereich) ausgeschopft.

=> Nebennutzungen sollen nicht pragend sein.

Bau- und Landschaftsstruktur / Stadtebauliche und gestalterische Ziele:

Stellung und Gruppierung der Baukorper wurde so gewahlt, dass zum einen
eine landschaftspragende Ortsstruktur nattrlich weiterentwickelt wird. Das
dorftypische Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten soll ermdéglicht bzw.
gesichert werden.

Die Bestandsbebauung wurde vom Grundsatz her unveréndert festgeschrieben.
Generell wurde — im Sinne einer Gleichbehandlung — bei den kleinen
Bestandsgebauden die GR auf 130 m2 erhéht. Dies ist das Mal3 der baulichen
Nutzung, das im Rahmen der Nachverdichtung fur Wohngeb&ude mit einer
Wohneinheit allgemein angesetzt wurde.

Weitere Ziele und Grunduberlegungen sind:
e Angestrebt wird eine ,Siedlungsnachverdichtung“ mit Einzelhdusern, die den
,dorflichen Charakter” beibehalt.

e StralRen- und Platzraume sollen einen dorflichen Charakter aufweisen aber
gleichzeitig den heutigen Anforderungen geniigen.

e Die Gestaltung der Geb&ude orientiert sich an regionaltypischer Bauweise
unter Berucksichtigung der natiirlichen Gelandeverhaltnisse.

e Beschrédnkung auf einfache, bewahrte Baukdrperformen und Materialien;
Schlichtheit als wesentliches Merkmal dorflicher Architektur.

e Sichern einer angemessenen, dorflichen Durchgriinung mit Gehélzen und
Baumstrukturen
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ErschlieBung

Anbindung des Gebietes an das ortliche und tberdrtliche Verkehrsnetz:
Das Plangebiet ist Uber die Schmiedgasse an die Kreisstrale RO 2 (hier
Miesbacher Str.) angebunden.

Die Grundstiicke ndrdlich des Muhlbaches sind von Westen her in einem
Teilbereich offentlich erschlossen. Im weiteren Verlauf ist die ErschlieBung
offentlich-rechtlich nicht gesichert. Diese Verkehrsflache soll éffentlich gewidmet
und nach Erfordernis erschlie3ungs- und verkehrstechnisch auf den Stand der
Technik gebracht werden. (Vgl. Pkt. 2.3 bestehende Erschlief3ungssituation).

e Die ErschlieBungsstraf3e soll im Zuge der Nachverdichtung als ,doérfliche
WohnstralRe® ausgebaut werden. Die Stral3e selbst ist mit einer Breite von
ca. 4,0 m + links und rechts je ca. 0,75 m Seitenbereich vorgesehen, somit
ist fur den offentlichen Bedarf eine Gesamtbreite von 5,50 m ausreichend.
Die Seitenstreifen kénnen beispielsweise als lGiberfahrbare, 6ffentliche
Grunstreifen mit z.T. Schotterrasenbefestigung ausgebildet werden. Sie
dienen auch zur Aufnahme von stral3enbegleitenden Entwésserungsein-
richtungen, zur Schneeablage oder als Ausweichflache.

¢ Eine offentliche ErschlieBung mit Wendemadglichkeit fur Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge ist angestrebt.
Die Gemeinde hat sich intensiv bemiht eine 6ffentliche ErschlieRung bis
zum Ostlichen Ende der bebauten Ortslage zu erlangen. Mit den dstlichen
Grundstiicksteilnehmern konnte trotz intensiver Verhandlungen und
Bemihungen keine Mitwirkungsbereitschaft erzielt werden.
Als Kompromiss konnte man sich mit den Grundsttickseigentiimern auf
einen Wendehammer im Bereich der FI.Nr. 2470/1 einigen. Daran schlief3t
eine private Verkehrsflache an, die die ErschlieRung der weiteren 6stlichen
Anlieger (FI.Nr. 2471/T, 2474/1, 2473 u. 2473/1) sicherstellt.
Die notwendigen Bewegungsflachen fur Rettungsfahrzeugen sind von den
Eigentimern herzustellen und von weiteren Nutzungen freizuhalten! (Im
Planbild sind entsprechende Flachen gekennzeichnet)

¢ Nach Suden geht von dieser privaten Verkehrsflache ein Stich ab, der die
ErschlieBung der FI.Nr. 2473/1 ermdglicht.

e Zur rechtlichen Sicherung liegen von den betroffenen Anliegern Aussagen
vor, welche einen Verkauf bzw. eine Zustimmung zur Widmung zum Inhalt
haben.

Geh- und Fahrtrechte sind im Bereich der privaten ErschlieBung
dargestellt. Eine weiteres Geh- u. Fahrtrecht wurde Uber die MI-Flache,
durch die zwischenzeitlich vorgenommene Grundstucksteilung, fur die
FI.Nr. 2430/3 notwendig.

Auswirkungen:
Es sind keine negativen Auswirkungen auf Gibergeordnete Stral3en zu erwarten.

Eingriffsbilanzierung

Aufgrund der Anwendung des § 13a entféllt die Ausgleichsregelung; daher kann
auf eine Eingriffsbilanzierung verzichtet werden.
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Planinhalt und Festsetzungen
Bebauung

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wurde entsprechend der tatsachlich vorhandenen und durch die
hinzukommende Nutzung als ,Mischgebiet* im Nordwesten und als
~Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt.

Nicht zulassig sind im MI Tankstellen, da bei derartigen Betrieben im
besonderen MalRe mit Beeintrachtigungen der Nachbarbebauung zu rechnen
ware.

Aus der allgemeinen Anforderung an die Wohnruhe im Mischgebiet, ergibt sich
trotz eines minderen Schutzes der Wohnnutzung (im Gebiet selbst), eine relativ
weitgehende Pflicht zur Ricksichtnahme auf das Wohnen im unmittelbaren
Umfeld. Vergnugungsstétten nach § 6 (2) Nr. 8 BauNVO sind nicht zuléssig, da
die Uberwiegende Nutzung des Gebiets nicht-gewerblich gepragt ist und dartber
hinaus Wohngebiete anschlie3en.

Insbesondere sollen damit auch Larmbeléstigungen wéhrend der Ruhezeiten
weitgehend eingeschrankt werden.

Mit diesen Einschrdnkungen und Ausschlissen soll ein ausgewogenes
Verhéltnis zwischen Wohnen, Arbeiten und Infrastruktur gewahrleistet werden.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird durch Baufenster, die Anzahl der
Vollgeschosse und die Gebaudehdhen bestimmt. Diese Festsetzungen in
Verbindung mit Dachform und Dachneigung begrenzen das duf3ere
Erscheinungsbild bzgl. der Hohenentwicklung und damit sind sie maRgeblich
verantwortlich fur das ,Einfligen® der neuen Bebauung in den vorgefundenen
stadtebaulichen Kontext.

1. Baufenster und zulassige Grundflache
In diesem Bestandsgebiet ist es schwierig das Maf3 der baulichen Nutzung
durch die GRZ bzw. GFZ festzulegen. Eine Festlegung Uber die Grundflache
erscheint sinnvoller. Um aber auch die stéadtebauliche Situierung steuern zu
kénnen, erfolgte in diesem Fall, die Festsetzung mittels Baufenster und der
Festlegung von max. Uberbaubaren Grundflachen fur Hauptgeb&dude ( GR ).
Die Flachen fur Nebenanlagen wie Garagen, Tiefgaragen, Stellplatze und
Zufahrten ergeben sich nach § 19 (4) BauNVO. Die Uberschreitungsmdglich-
keit wird hier mit max. 80 % festgelegt.
Daruber hinaus setzt die Gemeinde sozusagen als Anreiz fur die Erhaltung
der Mischnutzung im Bereich des jetzigen Getrénkemarktes eine zusatzliche
Uberschreitungsmaoglichkeit fur die Versiegelungsflache fest. So konnen hier
bei einer weiteren gewerblichen Nutzung zusétzlich 650 m2 versiegelt
werden.

Die nordlich anschlieBende Bebauung (M) erhélt fur die Tiefgarage(-nzu-
fahrt) eine zusatzliche Uberschreitungsméglichkeit. Gleichzeitig wurde hier
festgesetzt, dass - falls die dargestellten oberirdischen Stellplatze nicht
ausreichen - hier zwingend eine Tiefgarage errichtet werden muss.

Damit ergibt sich eine Kappungsgrenze fir das Ml von 0,70.
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Bei einer Ausfihrung der Zufahrt / Stellplatzen / Terrassenflachen in
wasserdurchlassiger Bauart kann im Einzelfall die zustandige Baubehérde
eine Reduzierung der anrechenbaren Flachenanteile berticksichtigen.

2. Zahl der Vollgeschosse / Gebaudehéhen
Da es sich um ein Bestandsgebiet handelt und die Gemeinde keine
Reduzierung der baulichen Nutzung mittels Bauleitplanung herbeifiihren
mdchte, ist die Hohenentwicklung an den Bestand orientiert.

Im MI/ WA ist die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze bei ,neuerer”
Bebauung mit 2 Vollgeschossen vorgesehen. So wird in diesem Fall jeweils
eine max. Wandhohe angegeben, die nur fir das Wohnhaus eine
Zweigeschossigkeit erlaubt.

Diese Festsetzung erfolgte aus stadtebaulichen Griinden um eine
gleichmafige Baustruktur zu erreichen, die sich in das Ortsbild und die
Landschatft einfugt.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

1. Bauweise / Hausform
Im M1/ WA istim Allgemeinen die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig
sind nur Einzelhauser und Doppelhduser. Hausgruppen sind nicht zulassig.
Mit dieser Festsetzung soll die stadtebauliche Zielsetzung der Beschrankung
auf einfache, bewahrte Baukorperformen bzw. der Orientierung der
Baukorper an der umgebenden Bauweise, Rechnung getragen werden.
Die abweichende Bebauung im Sinne einer halboffenen Bauweise gilt nur in
den Teilbereichen, die eine Bestandsicherung, mit einer notwendigen
Grenzbebauung, erforderlich machen.

2. Uberbaubare Grundstucksflache
Im MI und WA sind auf der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache nur im
eingeschrankten Mal3e untergeordneten Nebenanlagen mdoglich.
Mit diesen Festsetzungen soll einem ,Wildwuchs® von GbermaRigen
Nebengebauden Einhalt geboten werden.

Flachen fur Nebenanlagen bzw. Nebengebaude, die einer zusatzlichen
Regelung bedirfen

Allgemein handelt es sich bei den ,Flachen fir Nebengebaude® einerseits um
Betriebsflachen (z.B. als Ausstellungs- und Lagerflache) die fir den
Getrankemarkt notwendig sind. Andererseits ist hier auch die Unterbringung von
Pkw’s, die fur die Wohnnutzung erforderlich sind, nachzuweisen.

Zusatzliche Regelungen braucht es bei folgenden Flachen:
vgl. Mal3 der baul. Nutzung — Pkt.1

Die bestehende Betriebshofflache auf FI.Nr. 2430. Nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans konnte diese aufgrund der Uberschreitungsmdglichkeit nach

§ 19 BauNVO nicht mehr vollflachig versiegelt werden. Jedoch handelt es sich
um eine Bestandsflache, die im jetzigen Bebauungsplan als ,Betriebshof*
festgesetzt ist, welche zur Gewahrleistung der notwendigen Betriebsablaufe
eine gesonderte Festsetzung zum Mal} der baulichen Nutzung benttigt.

Der Nebengeb&audebestand der FI.Nr. 2471/T wird von zwei Hauptnutzungen
(Hs.Nrn. 9 u. 10) genutzt und ist baurechtlich zugeordnet. Mit den Festlegungen
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des Bebauungsplans wird die Nebennutzung fir die beiden Anwesen (FI.Nrn.
2471/T u. 2473) gesichert.

Verkehr

Verkehrsflache i.S. einer Mischflache

WohnstralRe als Mischflache ohne durch Borde gegeneinander abgegrenzte
Flachenaufteilung. Es werden nur diejenigen Flachen versiegelt, die aufgrund
ihrer Verkehrsbelastung eine Versiegelung unbedingt notwendig machen.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist bereits teilerschlossen. Offentliche Versorgung mit Trinkwasser,
Strom, Telefon etc. ist gegeben. Ebenfalls die dffentliche Abwasserentsorgung.

Die Grundstuckszufahrten fiihren im Bestand teilweise Uber Privatgrundstiicke.
Fir diese Bereiche soll kinftig eine offentliche VerkehrserschlieRung
sichergestellt werden, die im dstlichen Bereich weiterhin mit Geh- u.
Fahrtrechten verbleibt.

Im Ubergang von der 6ffentlichen ErschlieBungsstral3e zur privaten
ErschlieBungsstralle konnte nach langwierigen Verhandlungen eine
Wendeanlage in der offentlichen ErschlieBung erreicht werden. Mit der
anschlieRenden privaten Verkehrsflache (mit gegenseitigen Geh- u.
Fahrtrechten fur die Anlieger) wird die bereits bestehende 6stliche Bebauung
und das zugesicherte Baurecht auf FI.Nr. 2473/1 erschlossen.
Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf den privaten Grundstticken zu
versickern.

Ausgleichsregelung

Da es sich bei diesem Bebauungsplan um die Uberplanung einer bereits
bebauten Flache im Innenbereich handelt — bei dem der Zulassigkeitsmalistab
nach § 34, der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung
ergibt, nicht wesentlich verandert wird - wird von der Eingriffsregelung nach

§ 1a (2) Nr. 2 und (3) BauGB fur die bereits bebauten Grundstticke abgesehen.

Gestalterische Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan
getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (aul3ere Gestaltung der
baulichen Anlagen wie Dachneigung / -form, Dachgestaltung, Anbauten,
AuRenantennen, etc.) fur die positive Gestaltung des Ortsbildes erforderlich.
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Festsetzungen zur Grinordnung und Gelandegestaltung

Gelandegestaltung

Die Festsetzungen zur Gelandegestaltung tragen dem ebenen Charakter des
Geltungsbereiches auf der Niederterrasse der Mangfall Rechnung. Kunstliche
Gelandeformen sollen vermieden werden, Abgrabungen und Aufschittungen
sind auf das unmittelbare Umfeld der Gebaude beschrankt.

Einfriedungen

Ein Wohngebiet wird maf3geblich vom Erscheinungsbild der Erschliel3ungs-
stral3e gepragt. Im vorliegenden Fall soll deshalb der schmale 6ffentliche
StraBenraum in griine Seitenstreifen bergehen.

Ganz bewusst traditionell sollen die der Stra3e zugewandten Z&une in
Holzbauweise entstehen. Um den dorflichen Charakter zu erhalten, sind
generell freistehende Mauern, Kunststoffzaune, sowie fremdlandische
Heckenbepflanzungen unzulassig.

Um die Kleintierwanderungen zu ermdglichen, sind nur Ausfihrungen mit
Punktfundamenten sowie einem Bodenabstand von mindestens 10 cm zulassig.

Muhlbach mit Pufferstreifen

Zum Miuhlbach hin wird ein Pufferstreifen mit einer Breite von 5,0 m
freigehalten. Es handelt sich hierbei um einen gesetzlich geschiitzten Bereich
(8 30 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BNatSchG). Eine Kartierung ist in Teilen vorhanden.
Das Ziel ist ,Die Lebensraumfunktionen aller oberirdischer Gewasser, einschl.
Randstreifen, Uferzonen und Auen zu erhalten und zu entwickeln®. Intensive
Nutzungen sind dort unzuldssig um die Entwicklung von Uferbegleitgehélzen zu
fordern. Ebenso sind Hindernisse, wie Einfriedungen, Lagerplatze oder
Gartenhutten deshalb hier nicht zulassig.

Das Vorkommen von Bibern ist im Gebiet nachgewiesen.

Bepflanzung

Im Geltungsbereich ist stellenweise noch der Charakter einer Obstwiese
erkennbar. Dieses Element soll im Zuge einer Durchgriinung erganzt und
insbesondere nach Norden und Osten zum Ortsrand aber auch in den dorflichen
Garten-/Freibereichen erganzt werden.

So ist auf privaten Grundstiicken — je angefangene 200 m2 Grundstticksflache —
ein Laubbaum (vgl. Pflanzliste) zu pflanzen. Bestandsbaume werden
angerechnet.

Bestehende Baume sollen soweit mdglich dauerhaft erhalten werden. Dies gilt
insbesondere fur die kulissenbildenden Walnussbaume sowie die
geschlossenen Gehdlzbestande, die das Erscheinungsbild des Wohngebietes
pragen. Auf FI.Nr. 2470 musste im Nov. 2020 der grof3e Walnussbaum — in
Absprache mit dem Landratsamt — gefallt werden.

MaRnahmen zur Verwirklichung

Ein Ausbau des ErschlieBungsweges in technischer und verkehrlicher Hinsicht
nach heutigem Standard ist erst nach technischer Erfordernis vorgesehen. Ein
dingliches Erfordernis ist dann anzunehmen, wenn die Gemeinde durch
Unterlassung (z.B. Nichtbeseitigung von Schaden an der Oberflache oder an
techn. Einrichtungen > Verkehrssicherungspflicht) in eine Haftungspflicht kdme.
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8 Wesentliche Auswirkungen, Ausgleichsmaflinahmen

Der Bebauungsplan regelt die absehbaren Erfordernisse fur die Umsetzung der
unter Ziffer 5 genannten Ziele.

Durch die Neuaufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben
sich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die persdnlichen
Lebensumsténde der bisher in der Umgebung des Baugebiets wohnenden und
arbeitenden Menschen.

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13a BauGB
(Bebauungspléane der Innenentwicklung) durchgefuhrt, da es sich um eine
MafRnahme der Innenentwicklung handelt. Die Anforderungen hinsichtlich der
maximalen Grundflache nach §13a (1) BauGB sind erfllt. Anhaltspunkte fur die
Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten bestehen nicht. Fir das
Vorhaben ist keine Umweltpriifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht notwendig. Eine E/A-
Bilanz und ein naturschutzrechtlicher Ausgleich sind nicht notwendig, weil
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig waren.

Wesentliche Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.
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GRUNDSTUCKSBERECHNUNG MASS DER BAUL NUTZUNG mit B-PLAN BESTAND UBERPLANUNG
80%-ige
Grundstiick Uberschre
StraBen- Flachen, die itung Gesamt-
Flache Flache Grund- bereich / getauscht o. pbesth. §19(4) Stell- Flache Flache flache
Flur- Haus- Grund- stiick gesamt Bebaubares G+F+L bzw. Ufer- offentlich NG Kappungs platz- Ver- Haupt- Neben- Bebau- |[GRZI | GRZII GRZII
nummer nummer stiick alt neu Grundsttick  Freih.Fl. streifen  werden sollten GRHG (Erhalt) grenze flaiche siegel.-fl. TG-Fl. |gebaude geb. ung alt alt |GRZ I neu neu
2426/5  StraRe 368,3 368,3 0,0 368,3 0,0
2429 Neubebauung 1.338,3 1.338,3 1.338,3 0,0 0,0 308,0 246,4 88,5 260,0 0,23 0,41
2430 1; 3 +Erganz.| 3.155,3 3.155,3 2.961,3 194,0 0,0 690,0 552,0 715,0 513 455 968( 0,16 0,31 0,23 0,42
2430/1  Freifl. + NG 478,7 478,7 478,7 0,0 0,0 32
2430/2  Freifl. 0,8 0,8 0,8 0,0 0,0
2430/3  Neubebauung 705,4 705,4 705,4 0,0 0,0 150,0 120,0 0,21 0,38
2432 4 550,4 550,4 541,5 0,0 8,9 95,0 76,0 95 34 129| 0,17 0,23 0,18 0,32
2432/2  Tiny-House 174,7 174,7 132,8 42,0 31,5 25,2 25,0 112 112 0,64 0,24 0,43
2432/3 4a 586,6 586,6 561,2 0,0 25,4 95,0 76,0 95 28 123] 0,16 0,21 0,17 0,30
2465 Neubebauung 1.618,1 1.618,1 1.290,2 155,0 172,9 280,0 224,0 0,22 0,39
2466 5 798,4 798,4 797,2 1,2 0,0 240,0 192,0 210 75 285| 0,26 0,36 0,30 0,54
2467 292,9 292,9 292,9 0,0 0,0 75,0 60,0
2467/1 7 800,7 800,7 800,7 0,0 0,0 175,0 140,0 97 29 126| 0,12 0,16
2467 u.
2467/1 1.093,6 1.093,6 1.093,6 0,0 0,0 250,0 200,0 0,23 0,41
2467/2  ErschlieRung 509,4 509,4 160,0 349,4 0,0 19
2468 6 + Erganz. 1.109,1 1.109,1 1.042,0 0,0 67,1 260,0 208,0 121 32 153| 0,11 0,14 0,25 0,45
2468/1 Nr.6a 573,5 573,5 526,1 0,0 47,4 130,0 104,0 109 44 153| 0,19 0,27 0,25 0,44
2470 8; 8a + Ergan] 3.027,7 3.027,7 2.870,0 32,2 125,5 575,0 460,0 308 84 392| 0,10 0,13 0,20 0,36
2470/1 T Neubebauung 1.314,0 1.314,0 889,0 425,0 0,0 150,0 120,0 0,17 0,30
2471/T 9 1.192,8 1.192,8 1.032,4 160,4 0,0 180,0 144,0 168 163 296| 0,14 0,25 0,17 0,31
2473 10 713,2 713,2 600,2 113,0 0,0 150,0 120,0 148 35 183| 0,21 0,26 0,25 0,45
2473/1  Neubebauung 666,2 666,2 527,8 85,1 53,4 130,0 104,0 0,25 0,44
2474/T  ErschlieBung 167,6 167,6 36,6 131,0 0,0
2474/1 12 729,0 729,0 729,0 0,0 0,0 130,0 104,0 115 37 152| 0,16 0,21 0,18 0,32
2483/2  Uferstreifen 576,0
21.447,1 2.014,6

Erschlieung: Zur rechtlichen Sicherung liegen von den betroffenen Anliegern Aussagen vor,

welche einen Verkauf bzw. eine Zustimmung zur Widmung zum Inhalt haben.

Erlduterung:

GRZ 1 alt

GRZ Il alt
GRZ | neu
GRZ Il neu

nur HG bericksichtigt u. best. StraBenfl. nicht herausgerechn.

mit Uberschreitungsflache bzw. Bestand NG

nur HG bericksichtigt

HG + 80%-ige Uberschreitungsméglichkeit nach §19(4)
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