
Gemeinde Feldkirchen-Westerham
10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 04 ,,Am Schlossweg"

Satzungsbeschluss 16.05.2023

Begriindung:

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in seiner Sitzung vom 14.02.2023 die
10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 04 -Am Schlossweg beschlossen.

Anlass, Lage und Geltungsbereich:
Anlass fur die 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 04-Am Schlossweg:
Grundstucksbezogene Anderung.
Ein Antrag der Grundstuckseigentumer Flur Nr. 417/4, Anton- Vogt- StraB>e 10,83620
Feldkirchen-Westerham Gemarkung Vagen. Beabsichtigt ist die Erweiterung des bestehenden
Einfamilienhauses zu einem Mehrgenerationenhaus durch einen erdgeschossigen Anbau,
Verbreiterung des Hauptgebaudes, Anbau einerAufientreppe, Anbau eines erdgeschossigen
aufgestanderten Balkons mit einerTiefe von 3,00 m und Erhohung derzulassigen Wandhohe.
Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham verfolgt das Ziel durch maBvolle Nachverdichtung
zusatzlichen Wohnraum, vor allem furjunge Burger der Gemeinde, zu schaffen.
Da die geplante Erweiterung nicht mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
gultigen Bebauungsplans ubereinstimmt, ist eine Bebauungsplan-Anderung fur die Umsetzung
dieser BaumaBnahme erforderlich.
Der Geltungsbereich der 10. Anderung umfasst das Grundstuck Flur Nr. 417/4,
Anton-Vogt-Straf2>e 10 mit einer Flache van 745 m2.
Die Erschlie&ung erfolgt uber die ,,Anton- Vogt- StraBe".

Verfahrensart:
Durch die 10. Anderung wird das stadtebauliche, bzw. ortsplanerische Konzept fortgesetzt.
Das Verfahren nach § 13 a BauGB wird gem. Bauausschussbeschluss durchgefuhrt.
Begrundung:
Die Grundstucke im Geltungsbereich sind alle bebaut. Im Zuge der vorangegangenen Anderungen
wurde das MaB der baulichen Nutzung fur einzelne Grundstucke erhoht und die Baugrenzen
verandert.
Hier handelt es sich urn einen Bebauungsplan der Innenentwicklung u.a. fur die
Wiedernutzbarmachung van Flachen, die Nachverdichtung und andere Ma&nahmen der
Innenentwicklung (§ 13aAbs. 1 Satz 1 BauGB). Erfasst ist demnach 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 erforderiich.
Die Anderung dieses Bebauungsplanes erfolgt somit als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB. Die Durchfuhrung der Umweltprufung kommt
entsprechend §13aAbs.3 BauGB nichtzurAnwendung. Die Eingriffsregelung kommt
entsprechend §13aAbs.2 Nr. 4 BauGB nichtzurAnwendung. Nach § 1aAbs. 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 10. Anderung erfolgt auf der Basis der vorliegenden Planung des Antragstellers.
Eine Beeintrachtigung offentlicher Belange wie zum Beispiel das Crts- und Landschaftsbild findet
nicht statt.

Griinordnung:
Die Grundstucke des Bebauungsplanes sind groBzugig durchgrunt
Urn eine grundsatzliche Durchgrunung zu sichern, wird festgesetzt:
Pro angefangene 200 m2 GrundstucksgroBe ist Iheimischer Laub- / Obstbaum, zu pflanzen,
Mindestqualitat: H3xv mDB STU 12-14. Standorte fur Baumpflanzungen werden entsprechend
Planeintrag festgesetzt. Van der dargestellten Lage der Baume kann abgewichen werden, wenn
technische, verkehrstechnische oder gestalterische Grunde dies erfordern.

Planungsziele:
Durch die maBvolle Nachverdichtung soil die zunehmende Bebauung in Einklang mit den
ortsplanerischen Zielen der Gemeinde Feldkirchen - Westerham gebrachtwerden.
Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum soil hiermit ermoglicht werden.
In der 10. Anderung wird festgesetzt, dass im Anderungsbereich ein Mehrgenerationenhaus
zulassig ist.
Die hochstzulassige Grundflache innerhalb der Baugrenzen wird fur Hauptgebaude auf max.
195 m2 festgesetzt. Diese stadtebauliche Festsetzung dient der maximal zulassigen
Ausdehnung der Hauptgebaude und ist fur die stadtebauliche Ordnung planerisch notwendig.
Balkone (auch langer als 1/3 der Gebaudefront), mit einer Auskragung bis 1,50 m, Terrassen,
Dachuberstande, Vordacher, AuRenkellertreppen und Lichtschachte durfen die zulassige
Grundflache urn 25 % uberschreiten.

• Erdgeschossige Anbauten am Hauptgebaude mit einer Tiefe bis max. 2,05 m durfen als
Pultdach mit einer Dachneigung van 10° bis 15° ausgefuhrt werden.
Zur ErschlieBung des ObergeschoRes 1st eine AuBentreppe zulassig.
An der Westseite ist ein eingeschoBiger, aufgestanderter Balkan bis zu einer Tiefe van max.
3,00 m zulassig.

• Terrassen, Balkone, Dachuberstande, Vordacher, Au&enkellertreppen und Lichtschachte
sind gem. § 31, Abs. 1 BauGB und § 23 BauNVO als Ausnahme au&erhalb der Baugrenzen
zugelassen.
Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO sind auch au&erhalb der festgesetzten Baugrenzen
zulassig.
Die festgesetzte Grundflache GR, incl. zulassige Oberschreitungen kann durch die in
§ 19 Abs.4 BauNVO genannten Anlagen, bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl
GRZ II van max. 0,56 (S.Anderung 0,66) uberschritten werden.
Die gegenuber der S.Anderung niedrigere GR und GRZ 2 wird durch die hohere seitl.
Wandhohe kompensiert.
Eine Au&entreppe zur ErschlieBung des Kellergeschosses ist zulassig
und darfau&erhalb der festgesetzten Baugrenzen liegen.

• Dies ist im Einklang mit den Planungszielen der Gemeinde Feldkirchen - Westerham fur eine
mafSvolle Nachverdichtung und Schaffung van zusatzlichem Wohnraum.
Die notwendigen Abstandsflachen sind entsprechend der Satzung uber

abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO
der Gemeinde Feldkirchen-Westerham einzuhalten.
Die erforderlichen Stellplatze sind gemaB> Stellplatzsatzung der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham nachzuweisen.
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• Unbeschadet des Verzichts auf die formelle Umweltprufung hat die Gemeinde nach
allgemeinen Grundsatzen die Belange des Umweltschutzes im Sinn van § 1 Abs. 6Nr. 7
BauGB berucksichtigt und in dieAbwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.
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