
Gemeinde Feldkirchen-Westerham

14. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 43 -
,,lm Hofpoint"

mit integrierter Grunordnung

Begrundung: Satzungsbeschluss 14. 02. 2023

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in seiner Sitzung vom 15.03.2022 die
14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43 -,,lm Hofpoint" beschlossen.

Anlass, Lage und Geltungsbereich:
Anlass fur die 14. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 43 - ,,lm Hofpoint" ist ein
Antrag der Eigentumer des Grundstucks FlurNr. 1905, 1905/3 und 1903 aufAnderung des
Bebauungsplans. Beantragt ist die Bebauung mit einem Doppelhaus und Garagen im nordlichen
Grundstucksbereich, Erganzung im ostlichen Teil mit einem Carport und Erweiterung des
Gewerbebetriebes im Suden.

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham verfolgt das Ziel durch ma&volle Nachverdichtung
zusatzlichen Wohnraum, vor allem furjunge Burger der Gemeinde, zu schaffen.
Das Grundstuck liegt in der Gemarkung Vagen und ist begrenzt, im Westen und Suden van der
Vagener StraBe, im Norden von der Bahnlinie.
Der Geltungsbereich der 14. Anderung befindetsich aufTeilflachen von FlurNr. 1905, 1905/3 und
1903 und umfasst eine Flache van ca. 1.900 m2.
Die Anderungsflache liegt innerhalb des Geltungsbereiches der 11. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 43 und ist als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.
Fur die beantragten Bauvorhaben ist eine Bebauungsplan-Anderung erforderlich.

Verfahrensart:

Durch die 14. Anderung werden die Grundzuge der Planung nichtverandert und das
stadtebauliche, bzw. ortsplanerische Konzept wird fortgesetzt.
Das Verfahren nach § 13 a BauGB wird gem. Bauausschussbeschluss durchgefuhrt.
Begrundung:
hlier handelt es sich urn einen Bebauungsplan der Innenentwicklung u.a. fur die
Wiedernutzbarmachung van Flachen, die Nachverdichtung und andere MaBnahmen der
Innenentwicklung (§ 13aAbs. 1 Satz 1 BauGB). Erfasst istdemnach ein Bebauungsplan, derder
Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dient.
Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung kommen insbesondere Gebiete in Betracht, die im
Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinn van § 34 BauGB darstellen.
Die erforderlichen Schwellenwerte sind eingehalten.
Eine Vorprufung des Einzelfalls gem. UVPG ist nicht erforderlich.

Begrundung der Festsetzungen:
Die Festsetzungen durch Planzeichen beschranken sich aufdie in der Bebauungsplananderung
verwendeten Planzeichen.
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Diese 14. Bebauungsplananderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzungen. Im
Obrigen gelten die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes einschlieBlich bisheriger
Anderungen auch fur diese 14. Anderung.
Im Folgenden werden lediglich neue und geanderte Festsetzungen erlautert, im Obrigen wird auf
die Begrundung zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 43 ,,lm Hofpoint" einschlieRlich bisheriger
Anderungen verwiesen.
Eine Beeintrachtigung offentlicher Belange wie zum Beispiel das Orts- und Landschaftsbild findet
nicht statt.

Art der baulichen Nutzung:
Mischgebiet nach § 6 BauNVO.
Vergnugungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr.8 Bau NVO sind ausgeschlossen.

Festsetzungen zur Griinordnung:
Urn gerade im landlichen Raum die Lebensraume van Kleinsaugetieren nicht zu zerschneiden,
sind Zaune ohne Sockel mit einem Abstand zum Boden van mindestens 10 cm herzustellen.

Der Grundsatz "Mit Grund und Boden soil sparsam und schonend umgegangen werden,
Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3> zu begrenzen" ist zu beachten. Die Festsetzung zu
wasserdurchlassigen Belagen mindert die Versiegelungswirkung und wirkt sich positiv auf den
Wasserhaushalt aus.

Die Pflanz- und Erhaltungsgebote fur Baume sichern ein MindestmaB an Begrunung der
Baugrundstucke und dienen als Ersatz fur entfallende Baume, was im Plangebiet vor allem die
Ortsrandeingrunung durch die vorhandenen Baume sichert.
Mit der Festsetzung von Unzulassigkeit van Schottergarten soil der stetig steigenden Versiegelung
van Flachen und damit schwindendem Artenreichtum und negativen Auswirkungen auf das
Mikroklima entgegen gewirktwerden.

Planungsziele:
Diezur Bebauung vorgesehenen Flachen liegen im Geltungsbereich der 11. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 43 ,,lm Hofpoint" und stellen eine sinnvolle Erganzung zum Gebaude-
bestand dar.

Durch die Zulassigkeit eines Doppelhauses mit Garagen soil die ma&volle Nachverdichtung und
Schaffung van Bauland fur ortsansassige Gemeindeburger ermoglicht werden.
Eine Durchmischung des Gebietes ist durch die geplante Erweiterung des Gewerbebetriebes
gewahrleistet.
Die Art der Nutzung ist im zeichnerischen Teil festgesetzt und zwar
• E 1 auf diesen Flachen ist Wohnnutzung unzulassig,
• E 2 auf diesen Flachen ist ausschlieBlich Wohnnutzung zulassig.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen der max. zulassigen Grundflachen
GR, der max. zulassigen Gesamtgrundflachenzahl GRZ II und derzulassigen seitl. Wandhohe
geregelt.
Bei den Bauantragen sind hlohenschnitte und Gelandeanpassungen darzustellen.
Bestehende Abwasser-Hauptleitung der Gemeinde:
Im Geltungsbereich verlauft in Nord-Sudrichtung eine Abwasser- Hauptleitung. Der notwendige
Sicherheitsabstand zu den Gebauden wurde im zeichnerischen Teil mit ca. 2,0 m festgesetzt.
Bei den Bauantragen sind Hohenschnitte und Gelandeanpassungen und Lage derAbwasser-
Hauptleitung darzustellen. Der genaue Verlauf ist zu prufen, zu berucksichtigen und die
geforderten Abstande sind einzuhalten.
Die geplanten Baukorper sind hohen- und lagema&ig entsprechend zu planen.
Der Schutz der Leitung wahrend der Bauzeit muss gewahrleistet sein.
Fur Carports im Bereich der Abwasserleitung ist aus o.g. Grunden ein Bauantrag notwendig und
im Genehmigungsverfahren zu klaren, ob eine Oberbauung moglich ist.

Zufahrt zu Flur Nr. 1905/3:
Die ErschlieBung/Zufahrt erfolgt uberfremde Grundstucke/Flurnummern. Im Zuge des
Genehmigungsverfahrens ist die grundbuchrechtliche Sicherung nachzuweisen.
Zahl derVollgescho&e: max. II
Es gilt offene Bauweise. Die festgesetzte offene Bauweise greift die Charakteristik der
Umgebungsbebauung auf.
Die zulassige Dachneigung im Anderungsbereich betragt 15° - 27 °.
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• Die notwendigen Abstandsflachen sind entsprechend der Satzung uber abweichende MaKe der
Abstandsflachentiefe gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO der Gemeinde Feldkirchen-Westerham
einzuhalten.

Aus Grunden des Ortsbildes und eines homogenen Erscheinungsbildes sind aneinandergebaute
Hauser (Doppelhauser) in ihrer Dachform und - neigung sowie Dacheindeckung aufeinander
abzustimmen.
Als Dachform sind fur hlauptgebaude traditionelle, gleichmaRig geneigte Satteldacher mit mittigem
First festgesetzt. Im Sinne derWohnraumgewinnung in Dachgeschossen werden Zwerch-
beziehungsweise Kreuzgiebelje Gebaude und Gebaudelangsseite einmalig zugelassen. Die
zulassige Giebelbreite wird aus Grunden des Ortsbildes jedoch auf maximal 1/3 der
Gebaudelangsseite begrenzt, der First muss 0,4 m unter der Hauptfirstlinie angeordnet sein.

• Unbeschadet des Verzichts auf die formelle Umweltprufung berucksichtigt die Gemeinde nach
allgemeinen Grundsatzen die Belange des Umweltschutzes im Sinn van § 1 Abs. 6Nr. 7 BauGB
und stellt sie in die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB ein.

Hinweise:
Artenschutz
Zur Oberprufung ob bei der Umsetzung des Bebauungsplanes Beeintrachtigungen von
artenschutzrechtlich bedeutsamen Arten (z.B. Zauneidechse, Gebaudebruter, Vogel und ggf.
Fledermause) auftreten, sind vor Baubeginn
die Vorschriften des besonderen Artenschutzes anhand Bestandsprufung zu berucksichtigen
(§ 44 Abs. 5 BNatSchG ).

Denkmalschutz: siehe Hinweis im Bebauungsplan

Niederschlagswasserbewirtschaftung: siehe hlinweis im Bebauungsplan

Hochwasserschutz und baulicher Schutz gegen Starkregenereignisse: siehe Hinweis im
Bebauungsplan

Ver- und Entsorgung:
Schmutzwasser aus dem geplanten Baugebiet warden in das gemeindliche Kanalnetz
eingeleitet.
Strom-, Gas- und Wasserversorgung sind derzeit gewahrleistet durch Anschlusse an die
bestehenden Netze.
DerAnschlul^ an die Trinkwasserversorgung ist an das bereits in der Flur-Nr. 1912 bestehende
Netz des WBV Feldolling vorzunehmen.
Die Kosten fur notwendige Erweiterungen und Verlegen derVer- und Entsorgungsleitungen sind
durch den Vorhabenstrager/Bauherrn zu tragen und mit den beteiligten Betreibern zu verhandeln,
sowie durch stadtebauliche Vertrage mit der Gemeinde Feldkirchen-Westerham zu regeln.
Die Loschwasserversorgung ist furdas bestehende Gebiet gesichert. Von der
Gemeinde Feldkirchen-Westerham und dem WBV Feldolling istjeweils unabhangig die
Entnahme van Loschwassermengen > 800 1/min fur mindestens 2 Stunden moglich.
Sollte durch die geplanten Bauma&nahmen eine Erhohung der Kapazitaten notwendig sein, ist
die Kostenverteilung durch stadtebauliche Vertrage mit der Gemeinde und dem Verursacher zu
regeln.

Baugrunduntersuchung:
Im Zusammenhang mit den geplanten Bauvorhaben wird deshalb empfohlen, auf
der Grundlage objektspezifischer Baugrunduntersuchungen die geologischen und
hydrologischen Verhaltnisse zu klaren.

• LRA Rosenheim, Abt. hloch- und Tiefbau:
Der KreisstraBe oder deren Entwasserungseinrichtung darf kein Niederschlagswasser von
Grundstucken, Zufahrten und Einmundungen zugefuhrt werden. DerAbfluss des
Oberflachenwassers van der Stra&e darf nicht behindert oder verschlechtert werden.

Eisenbahn-Bundesamt:
Die vom gewohnlichen Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen, wie insbesondere
Erschutterungen und Larm, aberz.B. auch Elektrosmog, elektrische Strahlung und
Funkenflug, sind hinzunehmen. Entsprechende Vorkehrungen zur Bewaltigung der
Larmproblematik aus Schall- und Erschutterung sind im Rahmen des Bebauungsplans
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zu berucksichtigen. Aufgrund der Elektrifizierung der Bahnstrecke wird vorsorglich darauf
aufmerksam gemacht, dass storende Einflusse ggf. auftechnische Einrichtungen
(EDV-Anlagen und Monitore, medizinische und wissenschaftliche Apparate o.a.) nicht
grundsatzlich ausgeschlossen warden konnen.

Immissionen:
Nordlich verlauft die Bahnlinie Munchen - Holzkirchen - Rosenheim. Die durch den
Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehenden Immissionen
(Luft- und Korperschall etc.) sind zu dulden.
Die Notwendigkeit eines Schallschutzgutachten ist mit der Immissionsschutzbehorde zu
klaren. Ein evtl. notwendiges Schallschutzgutachten sowie notwendige
Schallschutzma&nahmen sind im Rahmen des Bauantrages vorzulegen.
Die Immissionen aus dem P&R-Platz sowie der Wertstoffinsel sind zu dulden .

Ma&entnahme:

Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fur Ma&haltigkeit.

Kosten und Finanzierung:
Die Kosten der Bebauungsplananderung werden mittels stadtebaulichen Vertrag aufden
Antragsteller umgelegt.

•

Trager:

Planung:

Gemeinde Feldkirchen-Westerham
OllingerStr. 10
83620 Feldkirchen-Westerham
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