) Gemeinde Feldkirchen-Westerham
13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 ,Schafererweg”

Entwurf 10.03.2023
Begrindung:

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in seiner Sitzung vom 13.12.2022 die
13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 — Schafererweg beschlossen.

Anlass, Lage und Geltungsbereich:
Anlass fiir die 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 — Schifererweg:
Grundstiicksbezogene Anderung.
Ein Antrag der Grundstiickseigentimer Flur Nr. 338/3, Schafererweg 1, Kleinhéhenrain, 83620
Feldkirchen-Westerham sieht vor, den best. Schuppen abzubrechen und einen Wohnhausanbau
mit Garage zwischen dem best. Geb&ude und der Grundstlicksgrenze zu errichten.
Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham verfolgt das Ziel durch maf3volle Nachverdichtung
zusétzlichen Wohnraum, vor allem flr junge Burger der Gemeinde, zu schaffen.
Da die geplante Erweiterung nicht mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
gliltigen Bebauungsplans ubereinstimmt, ist eine Bebauungsplan-Anderung fiir die Umsetzung
dieser Baumalinahme erforderlich.
Der Geltungsbereich der 13. Anderung umfasst das Grundstiick Flur Nr. 338/3,
Schafererweg 1 mit einer Flache von ca. 1.089 mz,
Die Erschliel3ung erfolgt Gber den Schéafererweg.

Verfahrensart:
Durch die 13. Anderung wird das stadtebauliche, bzw. ortsplanerische Konzept fortgesetzt.
Das Verfahren nach § 13 a BauGB wird gem. Bauausschussbeschluss durchgefihrt.
Begrundung:
Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind alle bebaut. Im Zuge der vorangegangenen Anderungen
wurde weiteres Baurecht geschaffen.
Hier handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung u.a. fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung und andere Malinahmen der
Innenentwicklung (8 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB). Erfasst ist demnach ein Bebauungsplan, der der
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 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 Durchfiihrung 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 zulassig waren.
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Bauvorhaben:
Die 13. Anderung erfolgt auf der Basis der vorliegenden Planung des Antragstellers.
Eine Beeintrachtigung offentlicher Belange wie zum Beispiel das Orts- und Landschaftsbild findet
nicht statt.

Grinordnung:
Die Grundstiicke des Bebauungsplanes sind grof3ziigig durchgriint
Um eine grundsatzliche Durchgriinung zu sichern, wird festgesetzt:
Pro angefangene 200 m2 Grundstlicksgréf3e ist 1heimischer Laub- / Obstbaum, zu pflanzen,
Mindestqualitat: H3xv mDB STU 12-14. Standorte fir Baumpflanzungen werden entsprechend
Planeintrag festgesetzt. Von der dargestellten Lage der Baume kann abgewichen werden, wenn
technische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

Planungsziele:

Durch die maf3volle Nachverdichtung soll die zunehmende Bebauung in Einklang mit den
ortsplanerischen Zielen der Gemeinde Feldkirchen - Westerham gebracht werden.

Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum soll hiermit ermdglicht werden.

Die héchstzulédssige Grundflache innerhalb der Baugrenzen wird fir das geplante
Hauptgebaude auf max. 65 mz2 festgesetzt. Diese stadtebauliche Festsetzung dient der
maximal zulassigen Ausdehnung der Hauptgebaude und ist fir die stadtebauliche Ordnung
planerisch notwendig.

Die Grundflache bestehender Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches hat Bestandsschutz.
Der Balkon tber der Garage darf als Flachdach ausgefiihrt werden und darf die zulassige
Grundflache bis 2,6 m Tiefe tUberschreiten.

Terrassen und Dachuberstande dirfen die zuldssige Grundflache um 15 % Uberschreiten.
Terrassen, Balkone, Dachiberstande sind gem. § 31 Abs. 1 BauGB und

§ 23 BauNVO als Ausnahme auf3erhalb der Baugrenzen zugelassen.

Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind auch aul3erhalb der festgesetzten Baugrenzen
zulassig.

Die notwendigen Abstandsflachen sind entsprechend der Satzung tiber
abweichende Mafie der Abstandsflachentiefe gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO

der Gemeinde Feldkirchen-Westerham einzuhalten.

Die geplanten Gebaude der Anderung stehen an der Grenze zu Flur Nr. 338. Hierfiir ist eine
Abstandsflacheniibernahme notwendig, die vor Bekanntmachung nachgewiesen werden
muss.

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind zulassig.

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

Hohenlage: Der StralRenrand an der Garageneinfahrt liegt bei ca.591,66 U.N.N.

FFB der Garage liegt ca. 10 cm unter dem StraRenrand.

Zufahrt zur Garage:

Die Garage ist so zu planen, dass durch die beengten Stral3enverhéltnisse

eine ordnungsgemafe Benutzung moglich ist.

Dachgestaltung:

FD/SD/PD Flachdéacher, sowie Sattel- und Pultdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 7°
sind zulassig.

Bei den Bauantragen sind Hohenschnitte und Geldndeanpassungen darzustellen.
Bestehende Abwasser-Hauptleitung der Gemeinde:

Im Geltungsbereich verlauft eine Abwasser-Hauptleitung der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham.

Im Genehmigungsverfahren ist der genaue Verlauf zu prifen, zu berlcksichtigen und die
geforderten Absténde sind einzuhalten.

Die geplanten Baukoérper sind héhen- und lagemafiig entsprechend zu planen und in den
Planen durch Hohenschnitte darzustellen.

Der Schutz der Leitung wahrend der Bauzeit muss gewahrleistet sein.

Sollte eine Verlegung der Leitung notwendig sein, sind die Kosten hierfiir vom Bauwerber zu
tragen.

Der Leitungsverlauf muss vor Bekanntmachung der Anderung des Bebauungsplans
grundbuchrechtlich gesichert werden.
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Unbeschadet des Verzichts auf die formelle Umweltprifung hat die Gemeinde nach
allgemeinen Grundséatzen die Belange des Umweltschutzes im Sinn von § 1 Abs. 6Nr. 7
BauGB beriicksichtigt und in die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.

Trager: Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Ollinger Str. 10
83620 Feldkirchen-Westerham

Feldkirchen-Westerham, den ..............ccoevvevinnnnn..

Hans Schaberl
1. Blrgermeister

Planfertiger: Krogoll Architekten + Stadtplaner PartGmbB
Gerhard Krogoll, Dipl.ing. (univ.) Architekt+Stadtplaner
Philipp Krogoll, Dipl.ing. (univ.) Architekt+Stadtplaner

Bayrischzellerstral3e 3a

83727 Schliersee/Neuhaus

Tel: 08026/7527 Fax: 08026/7771
email: architekt@krogoll.de
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