) Gemeinde Feldkirchen-Westerham
3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 89 ,Sternecker Weg”

Erneute Beteiligung 10.04.2025

BegrUndung: rot =Anderung fur erneute Beteiligung

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in seiner Sitzung vom 16. 07. 2024 die
3. Anderung und des Bebauungsplans Nr. 89 — ,Sternecker Weg* beschlossen.

Anlass, Lage und Geltungsbereich:
Anlass fiir die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 89 — ,Sternecker Weg* ist ein Antrag auf
innerdrtliche Nachverdichtung auf Flur Nr. 366/20, Eichenstr. 12 in Vagen, 83620 Feldkirchen-
Westerham. Beabsichtigt ist der zusétzliche Neubau eines Wohnhauses und einer Garage.
Das Grundstiick EichenstraBe 12 in Vagen liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr.89 ,Am Sternecker Weg" und ist mit einem Einfamilienhaus mit Doppelgarage bebaut.
Das Grundstick ist 1.154 m2 grof3, das Bestandsgebaude mit Garage steht im Nordwesten
des Grundsticks, nach Osten und Suden ist der groRere Garten.
Aufgrund der GrundstlicksgroRe und der Lage des Bestandsgebaudes bietet sich hier eine
Nachverdichtung durch Baurechtsschaffung an.
Beantragt wird ein Baufenster mit ca. 6,00 x 12,00 m sowie eine eigene Zufahrt (spatere
Grundsticksteilung; neues Grundstiick dann ca. 450,00 m2).
Da die geplante Erweiterung nicht mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des gultigen
Bebauungsplans tibereinstimmt, ist eine Bebauungsplan-Anderung fiir die Umsetzung dieser
BaumaRnahme erforderlich.
Der Geltungsbereich der 3. Anderung umfasst das Grundstiick Flur Nr. 366/20, Eichenstr. 12 in
Vagen mit einer Flache von ca.1.154 m2.
Die ErschlieBung erfolgt tUber die Eichenstralle.

Verfahrensart:
Durch die 3. Anderung wird das stadtebauliche, bzw. ortsplanerische Konzept fortgesetzt.
Das Verfahren nach § 13 a BauGB wird durchgefihrt.
Begriindung:
Hier handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung u.a. fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung und andere MaRnahmen 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. Fir
Bebauungsplane der Innenentwicklung kommen inshesondere 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. §13a BauGB. Die Durchfiihrung der Umweltpriifung kommt
entsprechend §13a Abs.3 BauGB nicht zur Anwendung. Die Eingriffsregelung kommt



entsprechend 813a 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 zulassig waren.

Bauvorhaben:
Die 3. Anderung erfolgt grundstiicksbezogen im Rahmen der innerdrtlichen Nachverdichtung.
Eine Beeintrachtigung offentlicher Belange wie zum Beispiel das Orts- und Landschaftsbild findet
nicht statt.

Planungsziele und Begrindung der Festsetzungen:
1. Allgemein:

Die Bebauungsplananderung erganzt fur ihren Geltungsbereich den Planteil der Urversion des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 89 — ,Sternecker Weg® einschl. bisheriger Anderungen
hinsichtlich zeichnerischem Teil, Planzeichen, textlichen Festsetzungen und Hinweisen.

Durch die maf3volle Nachverdichtung soll die zunehmende Bebauung in Einklang mit den
ortsplanerischen Zielen der Gemeinde Feldkirchen - Westerham gebracht werden.

Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum soll hiermit ermdglicht werden.

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

In der Sturzflutrisikomanagement-Kartierung ist das Grundstiick bzw. die geplante Bauflache
selbst nicht betroffen.

Das Grundstiick wurde 2009 im Rahmen des Einheimischenprogramms vergeben, dessen
Frist noch bis 01.10.2025 lauft. Die im Vertrag geregelten Modalitaten sind, im Falle eines
Verkaufes, dann separat zu behandeln.

Die notwendigen Abstandsflachen sind entsprechend der Satzung tGiber abweichende Malie der
Abstandsflachentiefe gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO der Gemeinde Feldkirchen-Westerham
einzuhalten.

Stellplatze:

Aufgrund der regelmaRig stark ausgelasteten und teilweise zugeparkten 6ffentlichen
Stral3enraume im Plangebiet sowie im naheren Umfeld wird zur Sicherstellung der Erschliel3ung
und der geordneten stadtebaulichen Entwicklung von der Stellplatzregelung des Ursprungsplans
abgewichen.

Stattdessen findet die gemeindliche Stellplatzsatzung in der zum Zeitpunkt der Rechtskraft des
Bebauungsplans gtltigen Fassung Anwendung. Diese soll mit einem statischen Verweis
festgesetzt werden, um eine verbindliche und einheitliche Regelung fur die weitere
Bauleitplanung und Genehmigungspraxis zu gewahrleisten.

Durch diese Festlegung wird zudem eine Anpassung an aktuelle verkehrliche
Rahmenbedingungen und Mobilitatsanforderungen ermdglicht, ohne die Planungsziele des
Bebauungsplans zu gefahrden

Baulicher Schutz gegen Starkregenereignisse und Sturzflutrisikomanagement:

Die Berechnungen im Rahmen des von der Gemeinde erstellten Sturzflutrisikomanagement
haben ergeben, dass der geplante Zufahrtsbereich zum zu bebauenden Grundstiick bei einem
100-jahrlichen Abflussereignis von Uberflutungen betroffen ist.

Zum Schutz der kunftigen Bebauung wird empfohlen, die Erkenntnisse aus dem Konzept bei der
weiteren Planung zu bertcksichtigen und das neue Gebaude hochwasserangepasst zu errichten.
Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu
wild abflieBendem Oberflachen- bzw. Schichtwasser kommen. Hinsichtlich dieser Gefahren wird
die Einhaltung folgender baulicher Rahmenbedingungen empfohlen.

Gebaude sind bis zur Oberkante des RohfuBbodens im Erdgeschoss wasserdicht zu errichten
(Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher, dies gilt auch fur Keller6ffnungen, Lichtschachte,
Zugange, Installationsdurchfihrungen etc.).

Die Hohenlage des OK RohfuBbodens im EG des Wohnhauses (Anderungsbereich) zuziiglich
eines Sicherheitsmafes von 25 cm kann im Rahmen des Genehmigungsverfahrens festgesetzt
werden.



Planer und Bauherren werden auf die Risiken und das gesetzliche Gebot zur Schadensreduktion
ausdricklich hingewiesen.

Fir die hochwassersichere Ausfilhrung ist der jeweilige Vorhabenstrager/Bauherr verantwortlich.
Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn die hydraulische Unbedenklichkeit bzgl. der
Auswirkungen auf das Bauvorhaben und die Umgebung durch ein qualifiziertes
Sachverstandigenbiiro nachgewiesen wird.

Begrindung der Festsetzungen:
e Die Zufahrt zu dem zusatzlich festgesetzten Wohnhaus erfolgt iber einen Privatweg mit einer

Breite von 3,50 m.

e Uberbaubare Flachen fiir das neu zulassige Wohnhaus werden durch Baugrenzen festgesetzt,
Flachen fur Garagen und Stellplatze werden durch Planzeichen festgesetzt. Die Baugrenzen des
Bestandsgebaudes werden entsprechen der vorhandenen stadtebaulichen Ordnung verandert.

e Mal der Baulichen Nutzung:
o Fur die beiden zuldssigen Wohnhéauser (bestehend und neu) wird eine zulassige
Grundflache festgesetzt.
o Die GroRRe der zulassigen Grundflache darf fur die in 6.6 Dachgestaltung festgesetzten
Dachiiberstande tberschritten werden.
Eine weitere Uberschreitung der Grundflache der jeweiligen Hauptgebaude um
max. 20 % ist fir Balkone, Loggien, Erker (max. Breite 5,0 m), Vordacher und
Lichtschachte-zulassig.
Terrassen dirfen die Grundflache bis zu einer Flache von 30 m2 tiberschreiten.
o GRZIl Die Summe der festgesetzten Grundflachen GR incl. zulassiger
Uberschreitungen, sowie durch die in § 19 Abs.4 BauNVO genannten Anlagen darf bis zu
einer Gesamtgrundflachenzahl GRZ Il von max.0,72 Uberschritten werden.

e Wandhohen und Héhenlagen:

o Die zulassige Wandhdhe betragt 6,00 m. Entgegen der festgesetzten Wandhdéhe fiur die
Wohngebaude am Ortsrand von 5,80 m ist die zulassige Wandhéhe von 6,0 m
ortsplanerisch vertretbar.

o Die Hohenlage wird durch den Durchschnitt der unveranderten, nattrlichen
Gelandehohen an den jeweiligen 4 Gebaudeecken bestimmt.

o Sollte die hochwasserangepasste Bauweise eine hohere Oberkante des Fertigful3bodens

ergeben, so gilt diese vorrangig.

e Abstandsflachen:
Die notwendigen Abstandsflachen sind entsprechend der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses gultigen Abstandsflachensatzung tiber abweichende MalRe der
Abstandsflachentiefe gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO der Gemeinde
Feldkirchen- Westerham nachzuweisen.

e Uberbaubare _Grundstijcksfléchen:

Terrassen durfen die Baugrenzen bis zu einer Tiefe von max. 3,0 m und einer Flache von
max. 30 m2 Uberschreiten.

o Zur ErschlieBung des Untergeschosses ist eine AuRentreppe auflerhalb der Baugrenzen
zulassig.

e Baugestaltung:

o Dachgestaltung:
Die zulassige Dachneigung wird aus ortsplanerischen Grunden auf 18° - 26 °(statt 20°-
26°) festgesetzt,
Flachdéacher bei den Garagen sind nicht zulassig. Im gesamten Geltungsbereich sind
keine Flachdacher vorhanden.
Bei einseitiger Grenzbebauung von Garagen, Carports und deren Nebenrdumen an der
Grundstuicksgrenze ist zur Beibehaltung landschaftstypischer Dachiiberstande ein
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Abstand von mind. 0,30 m (statt 0,60 m) von der Grundstiicksgrenze einzuhalten.
Dies ist ortsplanerisch unbedenklich.

e Grinordnung:
Das Grundstuick ist ausreichend begriint. Weitere Festsetzungen sind nicht erforderlich.

e MaRentnahme:
Planzeichnung zur MalRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewéhr fir MafZhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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