) Gemeinde Feldkirchen-Westerham
3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 89 ,Am Sternecker Weg"“

Satzungsbeschluss 03.06.2025
Begriindung:

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

Anlass, Lage und Geltungsbereich:
Anlass fur die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 89 — ,Am Sternecker Weg"® ist ein Antrag auf
innerortliche Nachverdichtung auf Flur Nr. 366/20, Eichenstr. 12 in Vagen, 83620 Feldkirchen-
Westerham. Beabsichtigt ist der zuséatzliche Neubau eines Wohnhauses und einer Garage.
Das Grundstiick Eichenstral’e 12 in Vagen liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr.89 ,Am Sternecker Weg" und ist mit einem Einfamilienhaus mit Doppelgarage bebaut.
Das Grundstiick ist 1.154 m2 grof3, das Bestandsgeb&ude mit Garage steht im Nordwesten
des Grundstiicks, nach Osten und Stiden ist der groRere Garten.
Aufgrund der GrundstiicksgréRe 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 glltigen
Bebauungsplans Ubereinstimmt, 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 ErschlieRung erfolgt Gber die Eichenstrale.

Verfahrensart:
Durch die 3. Anderung wird das stédtebauliche, bzw. ortsplanerische Konzept fortgesetzt.
Das Verfahren nach § 13 a BauGB wird durchgefiihrt.
Begriindung:
Hier handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung u.a. fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung und andere MaRnahmen 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.
Die erforderlichen Schwellenwerte sind eingehalten.
Eine Vorpriifung des Einzelfalls gem. Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (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
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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 3. Anderung erfolgt grundstiicksbezogen im Rahmen der innerértlichen Nachverdichtung.
Eine Beeintrachtigung &ffentlicher Belange wie zum Beispiel das Orts- und Landschaftsbild findet
nicht statt.

Planungsziele und Begriindung der Festsetzungen:
1. Allgemein:

Die Bebauungsplananderung erganzt fur inren 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 maRvolle Nachverdichtung soll die zunehmende Bebauung in Einklang mit den
ortsplanerischen Zielen der Gemeinde Feldkirchen - Westerham gebracht werden.

Die Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum soll hiermit ermdéglicht werden.

Unbeschadet des Verzichts auf die formelle Umweltprifung hat die Gemeinde nach allgemeinen
Grundsatzen die Belange des Umweltschutzes im Sinn von § 1 Abs. 6Nr. 7 BauGB berlcksichtigt
und in die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.

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

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

Stellplatze:

Aufgrund der regelmaBig stark ausgelasteten und teilweise zugeparkten 6ffentlichen
StralRenrdaume im Plangebiet sowie im ndheren Umfeld wird zur Sicherstellung der ErschlieBung
und der geordneten stadtebaulichen Entwicklung von der Stellplatzregelung des Ursprungsplans
abgewichen.

Stattdessen findet die gemeindliche Stellplatzsatzung in der zum Zeitpunkt der Rechtskraft des
Bebauungsplans gultigen 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 Mobilitdtsanforderungen ermdéglicht, 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 kiinftigen Bebauung wird empfohlen, die Erkenntnisse aus dem Konzept bei der
weiteren Planung zu berlicksichtigen und das neue Gebaude hochwasserangepasst zu errichten.
Im Rahmen des Klimawandels kann es verstéarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu
wild abflieRendem Oberflachen- bzw. Schichtwasser kommen. Hinsichtlich dieser Gefahren wird
die Einhaltung folgender baulicher Rahmenbedingungen empfohlen.

Gebéaude sind bis zur Oberkante des Rohfuflbodens im Erdgeschoss wasserdicht zu errichten
(Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher, dies gilt auch fur Kelleréffnungen, Lichtschéchte,
Zugange, Installationsdurchfihrungen etc.).

Die Héhenlage des OK Rohfubodens im EG des Wohnhauses (Anderungsbereich) zuziglich
eines Sicherheitsmalies von 25 cm kann im Rahmen des Genehmigungsverfahrens festgesetzt
werden.

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

Fur die hochwassersichere Ausfiihrung 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
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Sachverstandigenbiro nachgewiesen wird.

Begriindung der Festsetzungen:

e Die Zufahrt zu dem zusatzlich festgesetzten Wohnhaus erfolgt tiber einen Privatweg mit einer
Breite von 3,50 m.

o Uberbaubare Flé&chen fir das neu zuléssige Wohnhaus werden durch Baugrenzen festgesetzt,
Fléchen fur Garagen und Stellplatze werden durch Planzeichen festgesetzt. Die Baugrenzen des
Bestandsgebdudes werden entsprechen der vorhandenen stédtebaulichen Ordnung verandert.

e  Art der baulichen Nutzung:
Gemal § 4 Abs. 2 Nr. 1. sind nur Wohngebaude zuldssig, bedingt durch die geringe
Grundstucksflache, die geringe Parkflache sowie die Zufahrtssituation, auf Grundlage des § 1
Abs. 5 BauNVO

e Mal der Baulichen Nutzung:
o Fir die beiden zulassigen Wohnhé&user (bestehend und neu) wird eine zuldssige
Grundflache festgesetzt. :
o Die GroRe der zulassigen Grundflache darf fur die in 6.6 Dachgestaltung festgesetzten
Dachuberstéande uberschritten werden.
Eine weitere Uberschreitung der Grundflache der jeweiligen Hauptgebaude um
max. 20 % ist fur Balkone, Loggien, Erker (max. Breite 5,0 m), Vordacher und
Lichtschachte-zulassig.
Terrassen durfen die Grundflache bis zu einer Flache von 30 m? Giberschreiten.
o GRZIl Die Summe der festgesetzten Grundflachen GR incl. zuldssiger
Uberschreitungen, sowie durch die in § 19 Abs.4 BauNVO genannten Anlagen darf bis zu
einer Gesamtgrundflachenzahl GRZ Il von max.0,72 Uberschritten werden.

¢ Wandhéhen und Hohenlagen:

o Die zuladssige Wandhohe betragt 6,00 m. Entgegen der festgesetzten Wandhéhe fir die
Wohngeb&dude am Ortsrand von 5,80 m ist die zuldssige Wandhéhe von 6,0 m
ortsplanerisch vertretbar.

o Die Héhenlage wird durch den Durchschnitt der unverénderten, natirlichen
Gelandehdhen an den jeweiligen 4 Gebaudeecken bestimmt.

o Sollte die hochwasserangepasste Bauweise eine hdhere Oberkante des FertigfuRbodens
ergeben, so gilt diese vorrangig.

o Abstandsflachen:
Die notwendigen Abstandsflachen sind entsprechend der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses gtiltigen Abstandsflachensatzung Uber abweichende Make der
Abstandsflachentiefe gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO der Gemeinde
Feldkirchen- Westerham nachzuweisen.

e Uberbaubare Grundstucksflachen:
o Terrassen durfen die Baugrenzen bis zu einer Tiefe von max. 3,0 m und einer Fléche von

max. 30 m? Uberschreiten.

o Zur ErschlieBung des Untergeschosses ist eine AuRentreppe auBerhalb der Baugrenzen
zuldssig, gem. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO.

e Baugestaltung:

o Dachgestaltung:
Die zul&ssige Dachneigung wird aus ortsplanerischen Griinden auf 18° - 26 °(statt 20°-
26°) festgesetzt,
Flachd&cher bei den Garagen sind nicht zuléssig. Im gesamten Geltungsbereich sind
keine Flachdacher vorhanden.
Bei einseitiger Grenzbebauung von Garagen, Carports und deren Nebenrdumen an der
Grundstucksgrenze ist zur Beibehaltung landschaftstypischer Dachiiberstéande ein
Abstand von mind. 0,30 m (statt 0,60 m) von der Grundstiicksgrenze einzuhalten.
Dies ist ortsplanerisch unbedenklich.



e Grunordnung:
Das Grundstiick ist ausreichend begriint. Weitere Festsetzungen sind nicht erforderlich.

e Malentnahme: )
Planzeichnung zur MaRRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fur MaRhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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