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1.

2.

Geltungsbereich der Anderung:

Der Geltungsbereich umfasst die FI. Nr. 196/37 der Gemarkung Feldkirchen, der
Gemeinde Feldkirchen-Westerham.

Die Grol3e des Grundstuicks Fl. Nr. 196/37 im Geltungsbereich betragt 577m2 und ist
Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 28 ,Olberg”.

Anlass der Anderung:

Es wird beabsichtigt, ein Einfamilienhaus mit Garage auf dem Grundstuick zu errichten.
Der Bebauungsplan in seiner jetzigen Fassung beinhaltet noch nicht das neu geschaffene
Flurstick mit der Nummer 196/37, friher Teil des Flurstliicks mit der Nummer 196/4,
weshalb somit auch noch kein Baurecht hierfiir geschaffen wurde. Das Baurecht, sowie
die Lage und GréRRe des neu zu errichtenden Wohnhauses mit Garage wird im Rahmen
der 17. Anderung entsprechend festgesetzt.



Planungsgrundlagen:

- Bebauungsplan Nr. 28 ,Olberg”

Digitale Flurkarte fur das Grundstlick 196/37, Gemarkung Feldkirchen
Lageplan M 1:1000 in PDF-Form vom Vermessungsamt Rosenheim

A

splan 2016 Lageplan 2024

Bebauung
Abb. 1/2:
Auszug aus der 15. Anderung vom Bebauungsplan von 2016 und dem Katasterauszug von 2024

3. Voraussetzung der Anderung:
Der Antrag auf Bebauungsplananderung wurde am 03.05.2024 bei der Gemeinde
Feldkirchen-Westerham eingereicht. Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham hat in der Sitzung am 18.06.2024, dem Antrag stattgegeben.
Die 17. Anderung des Bebauungsplanes wird nach §13 BauGB im vereinfachten
Verfahren aufgestellt.

4. Anderungen des Bebauungsplanes mit Begriindung:
Die fur das Grundsttick Fl. Nr. 196/37, Olbergring 48, vorgesehene Anderung berihrt
nicht die Grundztige der Planung im aktuell geltenden Bebauungsplan. Vielmehr wird hier
das Baufenster und damit die Lage des neu zu errichtenden Wohnhauses mit Garage,
geordnet.

Die Anderung fuhrt zudem keiner Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit und ist
auch unter Wardigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar.
Damit ist eine Schaffung des Baufensters und die Bebauung mit einem Einfamilienhaus
mit Garage stadtebaulich vertretbar.



Folgende Festsetzungen des Bebauungsplans sind zu dndern:

Textliche Anderungen:

8 4.b Uberbaubare Grundstucksflachen

Hinzu kommt [...] AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebengebdude
im Sinne des 814 BauNVO bis zu einer Grundflache von 6 m2 und einer mittlernen
Wandhohe von 2,75 m, sowie Terrassen und Terrassentberdachungen bis 20 m2 zulassig.
Ebenfalls zulassig aulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind untergeordnete
Vorbauten wie Balkone und eingeschossige Erker, wenn sie nicht mehr als 1,50 m vor die
AulRenwand treten und mindestens 2 m von der gegenuberliegenden Nachbargrenze
entfernt bleiben.

§ 5 AuBerliche Gestaltung
Hinzu kommt [...] Die zulassige Dachneigung darf eine Neigung von 15°-25° besitzen.

Die Firstrichtung ist entlang der langeren Gebaudeseite auszurichten, aulerdem ist ein
Dachuberstand von mindestens 0,60 m erforderlich.

Hinzu kommt [...] Messpunkt fur die Wandhohe gilt ein Bezugspunkt an der Stidost-Ecke
der Baugrenze, von welchem vom nattirlichen Gelande bis AulRenkante Dachhaut die

max. Wandhohe von 7,25 m zu messen ist.

OK Bezugspunkt 564.632mUNN.
OKFFB Hanggeschoss 564.632mUNN +- 30cm

FUr Garagen sind Flachdacher zulassig.
Der Baukérper muss rechteckig sein, quadratische Baukoérper sind nicht zulassig.

8 6 Einfriedung
Hinzu kommt [...] Einfriedungen mUssen eine Sockelfreiheit von 12 cm erhalten.

Zeichnerische Anderungen:

8§ 4.a Baugrenzen

Diese sind zeichnerisch neu festzulegen, um das neue Flurstiick mit dem Neubau zu
wurdigen. Die Baugrenze der Garage wird hier separat angegeben. Das Mal der
baulichen Nutzung wird hier nicht tangiert.

§ 5 AuRerliche Gestaltung

Als Messpunkt fur die Wandhdhe gilt ein Bezugspunkt an der Stidost-Ecke der Baugrenze,
von welchem vom naturlichen Gelande bis AulRenkante Dachhaut die max. Wandhdhe
von 7,25 m zu messen ist.

§ 13 Grunordnung

Heimische Laubbdaume sind je 200 m2 Grundstucksflache im Umkreis von 10 m zu und
ebenso zusatzlich als Ausgleich fur die Anhebung der Wandhdéhe zu pflanzen. Ein Baum
ist als zu erhalten bzw. bei Ausfall zu ersetzten.



5. Auswirkungen:
Der Bebauungsplan ,Olberg", aufgestellt und gefertigt 1974, geandert im April 1976,
entspricht nicht mehr den Anforderungen einer aktuellen stadtebaulichen Planung und
einer behutsamen Nachnachverdichtung. Dies flihrte in den letzten Jahren zu 16
Anderungen des Bebauungsplanes und folglich zu einer Uberplanung des Gebiets. Somit
ist eine Bebauungsplananderung angezeigt.

Das geplante Wohnhaus mit Garage flgt sich sowohl in der Hohe als auch in der
bebauten Flache und Ausrichtung in die nahere Umgebung bzw. die umgebende
Bebauung ein. Durch die Bebauungsplananderung ist keine Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung notwendig. Somit wird die Bebauungsplananderung ohne
Umweltprifung i.S. des 8§ 2 Abs. 4 BauGB und ohne Umweltbericht i. S. des § 2a BauGB im
vereinfachten Verfahren nach 8 13 BauGB aufgestellt.
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