Gemeinde Feldkirchen-Westerham
6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 94 ,Kapellenbach®

Entwurf 11.01.2025

Begrindung:

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in seiner Sitzung vom 07.05.2024 die
6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 94 — Kapellenbach-- beschlossen.

Anlass, Lage und Geltungsbereich:

Anlass fir die 6. AnderL.l.ng des Bebauungsplans Nr. 94 — Kapellenbach--:
Grundstlicksbezogene Anderung.

Das Grundstiick mit der Flur-Nr. 3051/17 Gemarkung Vagen liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 94 ,Am Kapellenbach® (Kapellenstrae 13).

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan ist in der Verlangerung der KapellenstralRe dstlich ein Baufenster
mit einer Grundflache von 140 m2 und Firstrichtung Nordwest/Stidost festgesetzt, mit 2 Wohneinheiten
und 2 Vollgeschossen, sowie ein Baufenster fir eine Doppelgarage.

Die festgesetzte Firstrichtung weicht vom vorhandenen Geb&audebestand in der Kapellenstrale ab.
Im nordwestlichen Grundstiicksteil (gegentber der Stralie) ist eine Ausgleichsflache festgesetzt.
Dahinter befindet sich die Kreisstral3e RO 2 (Miesbacher Stral3e).

Der Grundstiickseigentiimer, ein geburtiger Westerhamer, beantragt nach mehreren Gesprachen mit
der Bauverwaltung folgende Anderung des Bebauungsplanes:

- Drehung des Baufensters mit Firstrichtung Nord-Sud

Die Drehung dient auch einem verbesserten Larmschutz von der Kreisstrafl3e RO 2, da die Schlaf- und
Ruherdume dann komplett nach Osten ausgerichtet werden kdnnen

und ein ruhiger, larmgeschutzter Garten geschaffen wird.

- Dartiber hinaus kann die in zunehmend heil3en Sommern der Sonne ausgesetzte Wohnflache nach
Suden somit deutlich reduziert und die Aufenthaltsqualitat verbessert werden. Im Osten und Westen
entstehen durch die Drehung schattenspendende Auf3enflachen, wobei in den Wintermonaten durch
die tieferstehende Sonne eine Reduzierung der erforderlichen Heizenergie angestrebt wird.

Da auf einen Keller verzichtet werden soll, werden oberirdische Lagerflachen sowie Flachen fiur
Technik und mind. 2 Stellplatze bendétigt.

Da die Flache fir die StralBen-Weiter-Fuhrung freizuhalten ist, bietet sich, vor allem aber aus
Larmschutzgrinden an, westlich der Stral3enfihrung. der RO 2 zugewandt, ein Garagen- bzw.
Technikgebaude zu errichten.

Dafir sollen die dort festgesetzten Ausgleichsflachen nach Siden verschoben werden.
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In einem Vorgesprach hat die uNB zur Verschiebung der Ausgleichsflachen bereits Zustimmung
signalisiert; eine Nebenanlage in den Ausgleichsflachen ist nicht zuldssig. Auch darunter, eingebettet
in einen Larmschutzwall, ist ein Nebengebaude nicht zuléssig bzw. nicht gewiinscht.

Das Hauptgeb&ude ist in Holzstanderbauweise mit schattenspendenden Uberstanden geplant.

Im Garten soll eine Regenwasserzisterne errichtet werden.

Verfahrensart:

Durch die 6. Anderung wird das stadtebauliche, bzw. ortsplanerische Konzept fortgesetzt.

Das Verfahren nach § 13 BauGB wird gem. Bauausschussbeschluss durchgefihrt.

Begrindung:

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

Die Grundzuge der Planung werden nicht berihrt.

Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintréachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzgdter.

Die Anderungen haben keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt und die stadtebauliche
Ordnung.

Von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach §
3 Absatz 2 Satz 4, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und 8 10a Absatz 1 wird abgesehen;

Geltungshbereich: )
Der Geltungsbereich der 6. Anderung umfasst die Flur Nr.3051/ 17 mit einer Gré3e von 1810 m2 und
ist Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 94 ,Am Kapellenbach®

Bauvorhaben:

Die 6. 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 Grunordnung der Urversion wird beibehalten.

Um eine grundséatzliche Durchgriinung zu sichern, wird festgesetzt:

Pro angefangene 300 m2 Grundstiicksgrof3e ist 1heimischer Laub- / Obstbaum, zu pflanzen,
Mindestqualitat: H3xv mDB STU 12-14. Standorte fir Baumpflanzungen werden entsprechend
Planeintrag festgesetzt.

Die festgesetzte Baumpflanzung entlang der Miesbacher Stral3e ist als stral3enbegleitende
Ortsrandeingriinung gedacht. Von der dargestellten Lage der zu pflanzenden Baume kann
abgewichen werden, wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern.
Die festgesetzten bestehenden Baume sind zu erhalten und dirfen nicht entfernt werden.

Planungsziele und Begriindung der Festsetzungen:
e Durch die Drehung des Baukdrpers wird das ortsplanerische Konzept fortgesetzt.
e Mal der Baulichen Nutzung:

o Die hochstzulassige Grundflache innerhalb der Baugrenzen wird fiir das geplante
Hauptgebaude auf max. 220 m2 festgesetzt. Diese stadtebauliche Festsetzung liegt weit unter
den Festsetzungen der nérdlichen Bebauung.

In der ndrdlichen Bebauung ist eine GRZ von 0,33 festgesetzt, was fur das Grundstuick der 6.
Anderung eine Grundflache von 452 m2 ermdglichen wiirde. Das heil3t, die Grundziige der
Planung sind nicht berihrt.

o Dachiberstande bis max. 1,30 m dirfen die zulassige Grundflache um 40 % Uberschreiten.

o Terrassen und Balkone sind in der festgesetzten GR bertcksichtigt und erfordern keine
Ausnahmen oder Befreiungen.

o GRZIL
Die Summe der festgesetzten Grundflache GR incl. zulassiger Uberschreitungen darf incl.
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fur die in § 19 Abs.4 BauNVO genannten Anlagen um max. 100% Uberschritten werden.

e Hohenlage/Bezugspunkt:
Die geplante Weiterflihrung der KapellenstraRe mit Gehweg ist im zeichnerischen Teil
festgesetzt. Aus der Stral3enplanung ergibt sich die Hohenlage des Hauptgebaudes.
Sofern zu Baubeginn keine Straf3enplanung vorliegt wird die Oberkante fertiger StraBenbelag in
Hausmitte auf 545,20 0. NN festgesetzt.
Auf Wunsch des Bauherrn, um eine annahernde Barrierefreiheit zu erzielen, wird
die Oberkante des FertigfuBbodens im EG auf 545,40 U.NN festgesetzt.

e  Abstandsflachen:
Die notwendigen Abstandsflachen sind entsprechend der Satzung Uber abweichende Mal3e der
Abstandsflachentiefe gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO der Gemeinde Feldkirchen-Westerham
einzuhalten.

e Bauweise, Baugrenze, Baugestaltung, Uberbaubare Grundstiicksflachen:
o Esist offene Bauweise festgesetzt
o Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

o Nebenanlagen geméaR § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der festgesetzten Baugrenzen
zuldssig, da das Gebaude ohne Unterkellerung geplant ist.

e Dachgestaltung Garage:
Fir das Satteldach der Garage ist, bedingt durch die Hanglage auch ein auBermittiger First

zuléssig.
Flachdach ist zuldssig, wenn hangseitig die Trauseite (OK Dachrinne) weniger als 0,8 Uiber dem
naturlichen Gelande liegen wirde (Siehe Skizze).

|
Wiesbacher Strae &
—|\ KapellenstraRe

| ] 1545,20

| 10 ; . N/
H—— 650 A— 500 —
auBermittiger First moglich
Miesbacher Strafe | 7~
| wenn <0,80 m dann st Flachdach miglich KapellenstraRe
R e ——— +545,.20
| AV

0
Flachdach
50— 50—k

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

e Garagentore:

Bei Einfahrtstiefen <5,0 m vor den Garagen ist der Einbau von elektrischen Toren
nachzuweisen.
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e Bei den Bauantragen sind Hohenschnitte und Gelandeanpassungen darzustellen. Das Gelande
ist so anzupassen, dass sich fur die benachbarten Grundstiicke keine negativen Auswirkungen
ergeben und an den Grenzen das bestehende Gelande unverandert bleibt.

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

und in die Abwégung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.

Trager: Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Ollinger Str. 10
83620 Feldkirchen-Westerham

Feldkirchen-Westerham, den ..............ccoevvvinnnnn..

Johannes Zistl
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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