i Gemeinde Feldkirchen-Westerham
13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 ,Schafererweg*

Satzungsbeschluss 10. 10. 2023 '

Begriindung:

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in seiner Sitzung vom 13.12.2022 die 13.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 — Schéafererweg beschlossen und in der Sitzung vom 18. 07. 2023
die wiederholte Auslegung und Behtrdenbeteiligung beschlossen. Grund hierfur sind die Ergénzung bzw.
Anderung der Festsetzungen, sowie eine geénderte Geb&udeplanung.

Anlass, Lage und Geltungsbereich:

Anlass fir die 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 — Schéfererweg:

Grundstiicksbezogene Anderung.

Ein Antrag der Grundstiickseigentimer Flur Nr. 338/3, Schéfererweg 1, Kleinhéhenrain, 83620
Feldkirchen-Westerham sieht vor, den best. Schuppen abzubrechen und einen Wohnhausanbau mit
Garage zwischen dem best. Gebaude und der Grundstiicksgrenze zu errichten.

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham verfolgt das Ziel durch mafivolle Nachverdichtung
zusatzlichen Wohnraum, vor allem fir junge Birger der Gemeinde, zu schaffen.

Da die geplante Erweiterung nicht mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des gultigen
Bebauungsplans tbereinstimmt, ist eine Bebauungsplan-Anderung fiir die Umsetzung dieser
BaumaRnahme erforderlich.

Der Geltungsbereich der 13. Anderung umfasst das Grundstiick Flur Nr. 338/3,

Schéfererweg 1 mit einer Flache von ca. 1.089 m2.

Die Erschlieung erfolgt Gber den Schéfererweg.

Verfahrensart:

Durch die 13. Anderung wird das stadtebauliche, bzw. ortsplanerische Konzept fortgesetzt.

Das Verfahren nach § 13 a BauGB wird gem. Bauausschussbeschluss durchgefiihrt.

Begrindung:

Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind alle bebaut. Im Zuge der vorangegangenen Anderungen
wurde weiteres Baurecht geschaffen.

Hier handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwickiung u.a. fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung und andere Mafinahmen 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. Fur
Bebauungspléne der Innenentwicklung kommen insbesondere Gebiete in Betracht, die im
Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinn von § 34 BauGB darstellen.
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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 Durchfuhrung 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 zul&ssig waren.

Bauvorhaben:

Die 13. Anderung erfolgt auf der Basis der vorliegenden Planung des Antragstellers.
Eine Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange wie zum Beispiel das Orts- und Landschaftsbild findet

nicht statt.
Griinordnung:

Die Grundstiicke des Bebauungsplanes sind grof3zligig durchgriint.

Um eine grundsétzliche Durchgriinung zu sichern, wird festgesetzt:

Pro angefangene 200 m? GrundstiicksgréRe ist 1heimischer Laub-/ Obstbaum, zu pflanzen,
Mindestqualitéat: H3xv mDB STU 12-14. Standorte fur Baumpflanzungen werden entsprechend
Planeintrag festgesetzt. Von der dargestelliten Lage der Bdume kann abgewichen werden, wenn
technische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

Planungsziele:

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

o Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum soll hiermit ermdéglicht werden.

e Mal der Baulichen Nutzung:

o Die héchstzulassige Grundfléche innerhalb der Baugrenzen wird fur das geplante
Hauptgeb&dude A auf max. 75 m? und fiir das Hauptgebaude B auf max. 188 m? festgesetzt.
Diese stadtebauliche Festsetzung dient der maximal zulassigen Ausdehnung der
Hauptgebaude und ist fiir die stéadtebauliche Ordnung planerisch notwendig.

o Der Balkon lber der Garage darf als Flachdach ausgefiihrt werden und darf die zuléssige
Grundflache bis 2,60 m Tiefe (incl. Vordach) tiberschreiten.

o Die GréRe der zulassigen Grundflache darf fur die in 5. Dachgestaltung festgesetzten
Dachtiiberstande tberschritten werden.

o Eine weitere Uberschreitung der Grundflache um max. 20 % ist fur Balkone, Loggien,
Terrassen, Erker, Vordécher, Lichtschachte und AuRRentreppen zuléssig

o GRZI
Die Summe der festgesetzten Grundflachen GR incl. zuléssiger
Uberschreitungen kann durch die in § 19 Abs.4 BauNVO genannten Anlagen bis zu
einer Gesamtgrundflachenzahl GRZ Il von max. 0,70 Uberschritten werden.

o Wandhéhen:

o Gebaude A:
Seitliche, max. zulassige Wandhohe fur Hauptgebaude A betragt 5,7 m, gemessen
von OKFFB im UG.
Als seitliche Wandhéhe - WH - gilt das MaR von Oberkante des fertigen Fubodens
Im UG bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite.
Die Oberkante des FertigfuBbodens im UG darf nicht hoher als der Gullydeckel
58CA025S8K, ca.591,66 (.N.N liegen.

Das geplante Gebaude A der Anderung steht an der Grenze zu Flur Nr. 338. Hierfur
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ist eine Abstandsflachentbernahme notwendig, die mit dem Bauantrag
nachgewiesen werden muss.

o Gebéude B:
Seitliche, max. zulassige Wandhohe fiir Hauptgebaude B betragt 9,0 m, gemessen
von OKFFB im UG.
Als seitliche Wandhshe - WH - gilt das MaR von Oberkante des fertigen Fuflbodens
im UG bis zum Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut an der Traufseite.
Die Oberkante des FertigfuRbodens im UG darf nicht héher als 1,25 m (iber dem
Gullydeckel, 5SCA025SSK, ca.591,66 U.N.N. liegen.

e Hohenlage/Bezugspunkt:
Der StraBenrand an der Garageneinfahrt liegt bei ca.591,66 G.N.N., was der Oberkante
Gullyschacht der StraBenentwasserung 5SCA025SSK entspricht. Dies ist der Bezugspunkt fur
die max. Wandhéhen.

e Abstandsflachen:
Die notwendigen Abstandsflachen sind entsprechend der Satzung tber abweichende Mafbe der
Abstandsflachentiefe gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO der Gemeinde Feldkirchen-Westerham
einzuhalten.

e Bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache sind zulassig. (Z.B. Verbindung
zwischen Gebaude A/B)

o Bauweise, Baugrenze, Baugestaltung, Uberbaubare Grundstucksflachen:
o Es ist offene Bauweise festgesetzt
o Die uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

o Eine Uberschreitung der Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO darf durch Dachtibersténde
gem. 5. Dachgestaltung, sowie max. 1,5 m fur Balkone, Loggien, Lichtschéachte, Erker und
Vordacher und sonstige untergeordnete Anbauten betragen.

o Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind auch auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen
zulassig.

o Eine AuRentreppe zur ErschlieBung des Erdgeschosses ist zulassig und darf auferhalb der
festgesetzten Baugrenzen liegen.

e Dachgestaltung:
o Gebaude A:
Flach- und Pultdécher mit einer Dachneigung von 0° bis 7°, sowie Satteldacher mit einer
Dachneigung von 18°-22° sind zul&ssig.
Ein Dachiiberstand von max. 0,6 m ist zuléssig.

o Gebaude B:
Zulassig sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher Dachneigung von 18° bis 26° und
mittigem First.
Fur Dachlbersténde sind folgende Mafe einzuhalten:
Am Giebel mind.1,2 m und max. 1,50 m, an der Traufe mind. 0,8m und max. 1,30 m.

o Bej Balkonen muss der Dachiberstand so groR sein, dass die Balkonkonstruktion bzw. -tiefe
vom Dachtiberstand(Vorderkante Sparren) uberdeckt wird.

o Fur Garagen im Hang ist Flachdach zuléssig wenn eine Trauseite weniger als 1,20 Gber dem
naturlichen Geléande liegt.

o Die erforderlichen Stellplatze sind gemaf Stellplatzsatzung der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham nachzuweisen.
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e Garagentore:
Bei Einfahrtstiefen <5,0 m vor den Garagen ist der Einbau von elektrischen Toren

nachzuweisen.

Bei den Bauantragen sind Héhenschnitte und Geldndeanpassungen darzustellen.

Unbeschadet des Verzichts auf die formelle Umweltpriifung hat die Gemeinde nach allgemeinen
Grundsétzen die Belange des Umweltschutzes im Sinn von § 1 Abs. 6Nr. 7 BauGB berlicksichtigt

und in die Abwé&gung nach § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.

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

Feldkirchen-Westerham, den A8.40. 80237

Johannes
1. Blrgermeister

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

Bayrischzellerstrafe 3a

83727 Schliersee/Neuhaus

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