Gemeinde Feldkirchen-Westerham
14. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 43 —
,Im Hofpoint"
mit integrierter Grinordnung

Begriindung: Satzungsbeschluss 14. 02. 2023

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in seinér Sitzung vom 15.03.2022 die
14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43 — ,Im Hofpoint* beschlossen.

Anlass, Lage und Geltungsbereich:
Anlass fur die 14. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 43 — ,Im Hofpoint* ist ein
Antrag der Eigentimer des Grundstiicks Flur Nr. 1905, 1905/3 und 1903 auf Anderung des
Bebauungsplans. Beantragt ist die Bebauung mit einem Doppelhaus und Garagen im nérdlichen
Grundstuicksbereich, Ergédnzung im &stlichen Teil mit einem Carport und Erweiterung des
Gewerbebetriebes im Suden.
Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham verfolgt das Ziel durch maRvolle Nachverdichtung
zuséatzlichen Wohnraum, vor allem fir junge Burger der Gemeinde, zu schaffen.
Das Grundstick liegt in der Gemarkung Vagen und ist begrenzt, im Westen und Stiden von der
Vagener Stralle, im Norden von der Bahnlinie.
Der Geltungsbereich der 14. Anderung befindet sich auf Teilflachen von Flur Nr. 1905, 1905/3 und
1903 und umfasst eine Flache von 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 Grundziige der Planung nicht veréndert und das
stadtebauliche, bzw. ortsplanerische Konzept wird fortgesetzt.

Das Verfahren nach § 13 a BauGB wird gem. Bauausschussbeschluss durchgeftihrt.
Begrundung:

Hier handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung u.a. fur die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung und andere MalRnahmen 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.
Far Bebauungsplane 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.

Begriindung der Festsetzungen:
Die Festsetzungen durch Planzeichen beschrénken sich auf die in der Bebauungsplan&nderung
verwendeten Planzeichen.



Diese 14. Bebauungsplananderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzungen. Im
Ubrigen gelten die Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes einschliellich bisheriger

Anderungen auch fur diese 14. Anderung.

Im Folgenden werden lediglich neue und geénderte Festsetzungen erlautert, im Ubrigen wird auf

die Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 43 ,Im Hofpoint* einschlieBlich bisheriger
Anderungen verwiesen.

Eine Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange wie zum Beispiel das Orts- und Landschaftsbild findet

nicht statt.

Art der baulichen Nutzung:

Mischgebiet nach § 6 BauNVO.
Vergnuigungsstéatten nach § 6 Abs. 2 Nr.8 Bau NVO sind ausgeschlossen.

Festsetzungen zur Griinordnung:

Um gerade im l&ndlichen Raum die Lebensréaume von Kleinsdugetieren nicht zu zerschneiden,
sind Z&une ohne Sockel mit einem Abstand zum Boden von mindestens 10 cm herzustellen.

Der Grundsatz "Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden,
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal 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 Badume sichern ein Mindestmal an Begriinung der
Baugrundstiicke und dienen als Ersatz fir entfallende Baume, was im Plangebiet vor allem die
Ortsrandeingriinung durch die vorhandenen Baume sichert.

Mit der Festsetzung von Unzulassigkeit von Schottergéarten soll der stetig steigenden Versiegelung
von Flachen und damit schwindendem Artenreichtum und negativen Auswirkungen auf das
Mikroklima entgegen gewirkt werden.

Planungsziele:

Die zur Bebauung vorgesehenen Fléachen liegen im Geltungsbereich der 11. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 43 ,Im Hofpoint‘ und stellen eine sinnvolle Ergénzung zum Gebaude-
bestand dar.

Durch die Zulassigkeit eines Doppelhauses mit Garagen soll die mavolle Nachverdichtung und
Schaffung von Bauland fir ortsanséssige Gemeindeburger erméglicht werden.

Eine Durchmischung des Gebietes ist durch die geplante Erweiterung des Gewerbebetriebes
gewabhrleistet.

Die Art der Nutzung ist im zeichnerischen Teil festgesetzt und zwar

e E 1 auf diesen Flachen ist Wohnnutzung unzuléssig,

e E 2 auf diesen Flachen ist ausschlieRlich Wohnnutzung zulassig.

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen der max. zulassigen Grundfldchen
GR, der max. zulassigen Gesamtgrundflachenzahl GRZ Il und der zulassigen seitl. Wandhoéhe
geregelt.

Bei den Bauantragen sind Héhenschnitte und Gelandeanpassungen darzustellen.

Bestehende Abwasser-Hauptleitung der Gemeinde:

Im Geltungsbereich verlauft in Nord-Stdrichtung eine Abwasser- Hauptleitung. Der notwendige
Sicherheitsabstand zu den Geb&uden wurde im zeichnerischen Teil mit ca. 2,0 m festgesetzt.
Bei den Bauantragen sind Hohenschnitte und Gelandeanpassungen und Lage der Abwasser-
Hauptleitung darzustellen. Der genaue Verlauf ist zu priifen, zu berlicksichtigen und die
geforderten Abstande sind einzuhalten.

Die geplanten Baukérper sind héhen- und lagemaRig entsprechend zu planen.

Der Schutz der Leitung wahrend der Bauzeit muss gewahrleistet sein.

Far Carports im Bereich der Abwasserleitung ist aus 0.g. Griinden ein Bauantrag notwendig und
im Genehmigungsverfahren zu kléaren, ob eine Uberbauung méglich ist.

Zufahrt zu Flur Nr. 1905/3:

Die ErschlieRung/Zufahrt erfolgt tiber fremde Grundsticke/Flurnummern. Im Zuge des
Genehmigungsverfahrens ist die grundbuchrechtliche Sicherung nachzuweisen.

Zahl der VollgeschoRe: max. Il

Es gilt offene Bauweise. Die festgesetzte offene Bauweise greift die Charakteristik der
Umgebungsbebauung auf.

Die zulassige Dachneigung im Anderungsbereich betragt 15° - 27 °.



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

Aus Griinden des Ortsbildes und eines homogenen Erscheinungsbildes sind aneinandergebaute
Hauser (Doppelhauser) in ihrer Dachform und - neigung sowie Dacheindeckung aufeinander
abzustimmen.

Als Dachform sind fuir Hauptgebaude traditionelle, gleichmaRig geneigte Satteldacher mit mittigem
First festgesetzt. Im Sinne der Wohnraumgewinnung in Dachgeschossen werden Zwerch-
beziehungsweise Kreuzgiebel je Gebaude und Gebaudeléngsseite einmalig zugelassen. Die
zuldssige Giebelbreite wird aus Griinden des Ortsbildes jedoch auf maximal 1/3 der
Gebaudeléangsseite begrenzt, der First muss 0,4 m unter der Hauptfirstlinie angeordnet sein.
Unbeschadet des Verzichts auf die formelle Umweltpriifung beriicksichtigt die Gemeinde nach
allgemeinen Grundsétzen die Belange des Umweltschutzes im Sinn von § 1 Abs. 6Nr. 7 BauGB
und stellt sie in die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB ein.

Hinweise:

Artenschutz

Zur Uberpriifung ob bei der Umsetzung des Bebauungsplanes Beeintrachtigungen von
artenschutzrechtlich bedeutsamen Arten (z.B. Zauneidechse, Geb&udebriter, Végel und ggf.
Fledermause) auftreten, sind vor Baubeginn

die Vorschriften des besonderen Artenschutzes anhand Bestandsprifung zu berlicksichtigen
(§ 44 Abs. 5 BNatSchG ).

Denkmalschutz: siehe Hinweis im Bebauungsplan
Niederschlagswasserbewirtschaftung: siehe Hinweis im Bebauungsplan

Hochwasserschutz und baulicher Schutz gegen Starkregenereignisse: siehe Hinweis im
Bebauungsplan

Ver- und Entsorgung:

Schmutzwasser aus dem geplanten Baugebiet werden in das gemeindliche Kanalnetz
eingeleitet.

Strom-, Gas- und Wasserversorgung sind derzeit gewéhrleistet durch Anschlisse an die
bestehenden Netze.

Der Anschluf? 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 der Ver- und Entsorgungsleitungen sind
durch den Vorhabenstréager/Bauherrn zu tragen und mit den beteiligten Betreibern zu verhandeln,
sowie durch stadtebauliche Vertrage mit der Gemeinde Feldkirchen-Westerham zu regeln.

Die Léschwasserversorgung ist fiir das bestehende Gebiet gesichert. Von der

Gemeinde Feldkirchen-Westerham und dem WBV Feldolling ist jeweils unabhéngig die
Entnahme von Léschwassermengen > 800 I/min fur mindestens 2 Stunden mdéglich.

Sollte durch die geplanten Baumafinahmen eine Erhéhung der Kapazitdten 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 Verhéltnisse zu klaren.

LRA Rosenheim, Abt. Hoch- und Tiefbau:

Der Kreisstrafie oder deren Entwasserungseinrichtung darf kein Niederschlagswasser von
Grundstticken, Zufahrten und Einmiindungen zugefithrt werden. DerAbfluss des
Oberflachenwassers von der StraRe darf nicht behindert oder verschlechtert werden.

Eisenbahn-Bundesamt:

Die vom gewéhnlichen Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen, wie insbesondere
Erschitterungen und Larm, aber z.B. auch Elektrosmog, elektrische Strahlung und
Funkenflug, sind hinzunehmen. Entsprechende Vorkehrungen zur Bewaltigung der
Larmproblematik aus Schall- und Erschitterung sind im Rahmen des Bebauungsplans
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zu berlcksichtigen. Aufgrund der Elektrifizierung der Bahnstrecke wird vorsorglich darauf
aufmerksam gemacht, dass stérende Einfliisse ggf. auf technische Einrichtungen
(EDV-Anlagen und Monitore, medizinische und wissenschaftliche Apparate o0.a.) nicht
grundséatzlich ausgeschlossen werden kénnen.

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

e MaRentnahme:
Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fur MaRhaltigkeit.

Kosten und Finanzierung:
Die Kosten der Bebauungsplananderung werden mittels stadtebaulichen Vertrag auf den

Antragsteller umgelegt.

Trager: Gemeinde Feldkirchen-Westerham
Ollinger Str. 10
83620 Feldkirchen-Westerham
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