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2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 — ,Jagerbreiten 1
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Entwurf 12.04.2025

Anlass, Lage und Geltungsbereich:

In der Bauausschuss-Sitzung vom 16.07.2024 wurde im Rahmen eines Bauantrages fur die
HubertusstralRe 4 beschlossen, dass der Bebauungsplan Nr. 29 ,Jagerbreiten I" fir den gesamten
Geltungsbereich Uberarbeitet werden soll, um durch die Zulassung eines 3. Vollgeschosses die
Dachgeschossnutzung zu verbessern bzw. Uberhaupt zu erméglichen.

Anlass fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 ,Jagerbreiten |" ist die Entscheidung des
Bauausschusses Schleppdach- Zwerchgiebel und Zwerchgiebel im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplans zuzulassen.

Fur die Anderung der Festsetzungen ist eine Bebauungsplan-Anderung erforderlich.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 10.200 m? und liegt am Jagerweg zwischen
SchulstraBe und Hubertusstralle.

Verfahrensart:

Durch die 2. Anderung wird das stadtebauliche, bzw. ortsplanerische Konzept fortgesetzt.

Das Verfahren nach § 13 a BauGB wird gem. Bauausschussbeschluss angewendet.
Begriindung:

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. 813a 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 § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB ist
ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Durch die Bebauungsplananderung wird kein zusétzlicher Eingriff in Natur und Landschaft
vorgenommen.

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



Begrindung der Festsetzungen:

Aufgrund einer Anfrage zur Errichtung von 2 traufseitigen Schleppdach-Zwerchgiebeln beschlief3t
der Bauausschuss die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 ,Jagerbreiten "

In der Urversion und 1. Anderung des Bebauungsplans wurden 2 Vollgeschosse mit Satteldach
und einer Dachneigung von 18°bis 26°zugelassen.

Veranderte Familienverhéltnisse, sowie veréanderte Wohn- und Lebensgewohnheiten fiihren

zu Anfragen auf Zulassung von Dachgauben, Zwerch- und Quergiebeln.

Durch die Zulassung von Schleppdach-Zwerchgiebeln und Zwerchgiebeln und Dachgauben soll
eine bessere Nutzung der Dachraume und damit eine den heutigen Anspriichen gerechte
Wohnraumqualitat im Dachgeschoss ermdéglicht werden.

Hiermit soll auch die maRvolle Nachverdichtung im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans in Einklang mit den ortsplanerischen Zielen der Gemeinde Feldkirchen -
Westerham gebracht werden

Gegenwartig ist das Plangebiet durch Doppel- und Reihenhauser mit Satteldachern mit einer
zulassigen Dachneigung von 18° - 26° gepragt. Ein Dachausbau ist durch die bisherigen
Festsetzungen nicht méglich

Ein besonders schitzenswertes Ortshild liegt hier nicht vor. Nachbarliche Interessen werden nicht
berdhrt.

Eine zusétzliche Bodenversiegelung durch die Zulassigkeit von Dachgauben, Schleppdach-
Zwerchgiebeln und Zwerchgiebeln erfolgt nicht.

Grundflachen die zum Zeitpunkt der Urfassung des Bebauungsplans (1972) in der damals
gultigen BauNVO nicht mitgerechnet wurden, miissen in der 2. Anderung ebenfalls
nicht berechnet werden.

Im Hinblick auf die getroffene Zielsetzung der Nachverdichtung und um den Interessen der
Eigentimer, ihr Wohneigentum auszubauen und das Dachgeschoss auszubauen und so eine
Verbesserung der Wohnqualitat im Bestand zu erzielen, kiinftig besser Rechnung zu tragen, ist
eine Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 29 ,Jagerbreiten I" erforderlich.

Folgende Anderungen wurden vorgenommen:
1. Art der Baulichen Nutzung:
e Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BAUNVO

Zulassig sind ausnahmslos gem. 8 4 Abs.2 Nr. 1. BauNVO: Wohngebaude
Ausgeschlossen sind Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2. und Nr. 3. BauNVO, sowie auch
ausgeschlossen sind ausnahmsweise Nutzungen gem. § 4 Abs 3 Nr.1. bis Nr. 5. BauNVO.
Die Einschrankung der Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet erfolgt geméaR § 1 Abs. 5
BauNVO, um den Gebietscharakter eines reinen Wohngebiets zu sichern und mogliche
Nutzungskonflikte zu vermeiden
Die ausschlieB3liche Nutzung fir Wohngebéaude begriindet sich auch darin, dass es sich
um ein voll bebautes Wohngebiet handelt und keine Verflugbarkeit fir notwendige
Stellplatze fur die ausgeschlossenen Nutzungen besteht.

2. Zeichnerischer Teil:

¢ Die Baugrenzen und zulassige Grundflache wurde gem. der derzeit gliltigen BauNVO
angepasst.

3. Planzeichen und textliche Festsetzungen:
e Das Malf der baulichen Nutzung wurde an die derzeitig giltige BauNVO angepasst.
e Gemal dem Anlass der 2. Anderung wurden die textl. Festsetzungen bzgl.
Dachgestaltung angepasst.

Um eine Nutzung der Dachgeschosse zu ermdglichen werden folgende Festsetzungen getroffen:

Erhdhung der zuldssigen seitlichen Wandhohe auf 6,80 m

Schleppdach-Zwerchgiebel und Zwerchgiebel und Dachgauben gem. textl. Festsetzungen sind
zulassig

Vollgeschosse:

Durch die Zulassigkeit der Schleppdach-Zwerchgiebel und Zwerchgiebel kann im
Dachgeschoss eine Grundflache erreicht werden, die in der Berechnung zu einem
Vollgeschol3 fiihrt.

Deshalb werden drei Vollgeschosse als Hochstzahl festgesetzt.

Schleppdach-Zwerchgiebel und Zwerchgiebel bei Doppelhausern und Reihenmittelhdusern
sind symetrisch anzuordnen.
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Durch die mogliche Uberlagerung der Abstandsflachen an den Seiten der Schleppdach-
Zwerchgiebel und Zwerchgiebel wird zuséatzlich festgesetzt:

1. Die anfallenden Abstandsflachen der Wandhdhe an den Seiten der Schleppdach-Zwerchgiebel

und Zwerchgiebel enden an der jeweiligen Flurstlicksgrenze.
2. Die Seitenwande sind brandschutztechnisch sicher gem. Brandschutznachweis zu erstellen.

Hinsichtlich Belichtung und Bellftung entstehen fir die Nachbargeb&ude keine Benachteiligungen.

Durch die gednderten und ergénzten Festsetzungen sind die Vorgaben fiir einen qualifizierten
Bebauungsplan erfullt.

Kosten und Finanzierung:
Die Kosten der Bebauungsplandnderung tragt die Gemeinde Feldkirchen-Westerham.

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

Feldkirchen-Westerham, den .............ccocovviinnennne.
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