) Gemeinde Feldkirchen-Westerham
5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 42 ,Weidach West"

Erneute Beteiligung 08.10. 2026
Begrindung:

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in seiner Sitzung vom 06. 05. 2025 die
5. Anderung und des Bebauungsplans Nr. 42 — Weidach West* beschlossen.

Anlass, Lage und Geltungsbereich:
Anlass fiir die 5. Anderung und des Bebauungsplans Nr. 42 — ,Weidach West"“ ist ein Bauantrag, der
aufgrund der notwendigen Abweichungen keine direkte Zustimmung fand, da man die Schaffung von
Prazedenzfallen vermeiden will.

Allerdings war der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham daflr, im Rahmen einer
Grundstiicks-Bebauungsplananderung auf innerértliche Nachverdichtung auf Flur Nr. 2504,
Schwimmbadstrafie 39 in 83620 Feldkirchen-Westerham.

Das Grundstick SchwimmbadstralRe 39 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 42 —
»Weidach West" und ist mit einer Doppelhaushélfte und Garagen/Carport/ Nebenanlagen bebaut.

Der Bauausschuss hat sich bereits 2025 mit einer Anfrage dazu befasst.

Gegenstand der Voranfrage war die geplante Errichtung eines Einfamilienhauses im westlichen
Grundstucksbereich zusatzlich zum bestehenden Gebdude. Die beiden Nebengebaude an der Stelle
sollen abgebrochen werden. Das Grundstiick soll in diesem Zuge geteilt werden.

Das Gebaude soll Abmessungen von max. 8,00 m x 13,065 m haben. Die Wandhohe ist mit 6,40 m
angegeben. An der Ostseite verlauft die Wandhohe linear von 6,40 m bis 8,35 m. Das Dach soll als
Satteldach mit einer Dachneigung von 26,0° ausgefuhrt werden.

Da an dieser Stelle im Bebauungsplan kein zusatzliches Wohngebaude vorgesehen ist, werden dadurch
einige Festsetzungen des Bebauungsplanes Uberschritten/nicht eingehalten:
e Uberschreitung der Baugrenzen, da kein Bauraum flir Hauptgeb&ude vorgesehen ist

e Uberschreitung Dachneigung. Festsetzung: 18-23°; Entwurf: 26,0°

e Unterschreitung der MindestgrundstlicksgréRe, da die Grundstiicksflache nach der geplanten Teilung
noch ca. 385 m? und somit weniger als 600 m? betragen wurde.

e Esist davon auszugehen, dass die max. GRZ von 0,2 und GFZ von 0,4 Uberschritten werden.

e Laut Planentwurf weist das Einfamilienhaus eine Wandhdhe von 6,40 m auf. Grundsatzlich betragt
die zulassige Wandhohe laut Festsetzung B.6 des Bebauungsplanes max. 6,0 m.

e Bei Beachtung von Festsetzung B.10.a) betragt die zuldssige Wandhohe fir ein Gebaude mit einer
giebelseitigen Breite von 8,00 m allerdings max. 4,65 m.
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e Uberschreitung der max. Kniestockhdhe von 0,20 m durch Planung eines Kniestockes von 0,55 m
ohne sichtbare Ful3pfetten.

e Unterschreitung Dachulberstand: Festsetzung mind. 1,20 m, bei Balkonen mind. 30 cm tiefer als
Balkon. Laut Planentwurf wird der Dachiiberstand nur an der Siidseite eingehalten.

Der Bauausschuss hat mehrheitlich die Auffassung vertreten, dass fir das Vorhaben eine
Umsetzungsmoglichkeit in Bezug auf die innerértliche Nachverdichtung gesucht werden soll.

Von der Erteilung der erheblichen Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird
aufgrund der Grundzlige der Planung (sh. oben) Abstand genommen.

Von einer Aufhebung des Bebauungsplanes wird abgeraten, da somit ein unbeplanter Innenbereich
gemal § 34 BauGB entstiinde, wodurch die Planungskompetenzen der Gemeinde an der Stelle stark
minimiert wirden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Von der Verwaltung wurden inzwischen mehrere Mdglichkeiten gepruft:

e Eine Anderung des gesamten Geltungsbereiches kann aus mehreren Griinden nicht befiirwortet
werden: Kein weiteres Grundstiick hat diese Grofie und Zuschnitt aul3erhalb des Hangbereiches Es
gabe Probleme mit dem im Westen festgesetzten Mischgebiet als Puffer zum Gewerbegebiet.

¢ Eine Aufhebung des Bebauungsplanes wird als nicht zielfiihrend gesehen, da:

. dann auch kein Bezugsfall fir das Einfllgungsgebot nach § 34 BauGB gegeben ist
. Es gabe keine einheitliche Regelung fiir den Hangbereich bzw. Baugrenzen
. Ebenso werden Probleme mit dem als Puffer festgesetzten Mischgebiet erwartet

e Grundsticksbezogene Bebauungsplananderung:
Obwohl es sich um ein Einzelbauvorhaben handelt, kann ein weiterer Bauwunsch regelmafig Anlass
fiir stadtebauliche Uberlegungen einer Gemeinde sein, einen Bebauungsplan zu dndern; zumal das
Grundstiick im Innenbereich liegt und bereits vollumfénglich von Bebauung umgeben ist.

e Eine Genehmigung nach § 246 e BauGB (Bauturbo) wird nicht befiirwortet, da ansonsten ein
Bezugsfall geschaffen wirde.

e Ist eine sinnvolle Erganzung des Baurechts auf einem Grundstick auch ortsplanerisch (z.B. wegen
dessen Lage, Zuschnitt und GréRe) gerechtfertigt, ist eine Einzeldnderung regelmafig vertretbar.

Das Grundstuck ist ca. 1.044 m? gro3 und bietet aus Sicht der Verwaltung trotz des Hanges im Norden
als einziges Grundstiick im Geltungsbereich ausreichend Mdglichkeit, ein weiteres Baufenster flir ein
Wohngebaude inkl. Stellplatzen im Rahmen der Nachverdichtung zu schaffen.

Die Verwaltung sieht auf dem Grundstiick gentigend ,Raum®, im Rahmen einer Umstrukturierung bzw.
Ruckbau der vorhandenen beiden Nebengebaude ein weiteres Wohngeb&ude und dennoch ausreichend
Flachen fur Kfz-Stellplatze zu schaffen.

Aufgrund der Grundstiicksgrolie, die heute nicht mehr zeitgemafR ist und den aufgezeigten Méglichkeiten
hat der Bauausschuss eine grundstiicksbezogene Bebauungsplananderung als Mallhahme der
Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB befirwortet.

Das nach der Grundstiicksteilung verbleibende Nachbargrundstiick 39 a wird in den Geltungsbereich der
5. Anderung mit aufgenommen. Der Anderungsbereich ist daher auf das ungeteilte Gesamtgrundstiick zu
erstrecken, da sich fur den Fall der geplanten Teilung fiir den Gebaudebestand im Osten u.a.

ein anderes zulassiges Nutzungsmal} als bisher ergibt. Die beiden Grundstlicke werden in Teilbereich A
und B aufgeteilt.

Der Urplan enthélt eine Vielzahl von z.T. veralteten Regelungen, die weiterhin auch im Anderungsbereich
zu beachten waren. Firr den Geltungsbereich der 5. Anderung werden deshalb die gesamten
Festsetzungen neu formuliert.

Finanzielle Auswirkungen:



Keine, Kosten werden mittels stéddtebaulichen Vertrags auf den Antragsteller umgelegt.

Verfahrensart:
Durch die 5. Anderung wird das stadtebauliche, bzw. ortsplanerische Konzept fortgesetzt.
Das Verfahren nach § 13 a BauGB wird durchgefuhrt.
Begrundung:
Hier handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung u.a. fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung und andere MalRnahmen 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.
Die erforderlichen Schwellenwerte sind eingehalten.
Eine Vorprifung des Einzelfalls gem. Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) ist nicht
erforderlich.
Die Anderung dieses Bebauungsplanes erfolgt somit als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB. Die Durchfihrung der Umweltprifung kommt
entsprechend §13a Abs.3 BauGB nicht zur Anwendung. Die Eingriffsregelung kommt
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 zulassig waren.

Bauvorhaben:
Die 5. Anderung erfolgt grundstiicksbezogen im Rahmen der innerértlichen Nachverdichtung.
Eine Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange wie zum Beispiel das Orts- und Landschaftsbild findet
nicht statt.

Planungsziele und Begriindung der Festsetzungen:
1. Aligemein:

e Die Bebauungsplananderung erganzt fur ihnren Geltungsbereich den Planteil der Urversion des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 42 — Weidach West*“ einschl. bisheriger Anderungen
hinsichtlich zeichnerischem Teil, Planzeichen, textlichen Festsetzungen und Hinweisen.

e Art der baulichen Nutzung:
Im Geltungsbereich der 5. Anderung sind ausschlieBlich Wohngebaude
gem. §4 Abs.2 Nr.1 BauNVO zulassig, bedingt durch die geringe Grundstucksflache, die geringe
Parkflache sowie die Zufahrtssituation.
Alle sonstigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und gem.§ 4 Abs.3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssige Nutzungen sind ausgeschlossen.

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

e Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum soll hiermit ermdglicht werden.

e 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.

e In der Sturzflutrisikomanagement-Kartierung ist das Grundstiick bzw. die geplante Bauflache
selbst nicht betroffen. Ebenso liegt das Grundstick nicht in einem festgesetzten oder faktischen
Uberschwemmungsgebiet.

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

e Stellplatze:
Die gemeindliche Stellplatzsatzung in der zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Bebauungsplans
gultigen Fassung findet Anwendung. Diese wird mit einem statischen Verweis festgesetzt, um
eine verbindliche und einheitliche Regelung flr die weitere Bauleitplanung und
Genehmigungspraxis zu gewahrleisten.



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

Baulicher Schutz gegen Starkregenereignisse:

Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu
wild abflieRendem Oberflachen- bzw. Schichtwasser kommen. Hinsichtlich dieser Gefahren wird
die Einhaltung folgender baulicher Rahmenbedingungen empfohlen:

Unterirdische Gebaudeteile sind bis zur Oberkante des RohfuRbodens der oberirdischen
Geschosse wasserdicht zu errichten (betroffene Geschosse wasserdicht und ggf. auftriebssicher,
dies gilt auch fir Offnungen, Lichtschachte, Zugénge, Installationsdurchfiinrungen etc.).

Die Héhenlage des OK RohfuRbodens im EG des Wohnhauses (Anderungsbereich) wird im
Planteil entsprechend festgesetzt.

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

Fur die hochwassersichere Ausflihrung ist der jeweilige Vorhabenstrager/Bauherr verantwortlich.

2. Begriindung der Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung:

Gemal § 4 Abs. 2 Nr. 1. BauNVO sind nur Wohngebaude zulassig, bedingt durch die geringe
Grundstucksflache, die geringe Parkflache sowie die Zufahrtssituation, auf Grundlage des § 1
Abs. 5 BauNVO

Maf der Baulichen Nutzung:

o Fir das neu zuldssige Einfamilienhaus (A) und das bestehende Wohnhaus (B) wird eine
zulassige Grundflache GR festgesetzt.

o Die GroRe der zulassigen Grundflache darf fir Dachiiberstande tberschritten werden.

o Eine weitere gesonderte Grundflache GR von
- 12 m? und max. Tiefe von 1,5 m an der Sudseite(A) ist fir Balkone zulassig,
- 17 m? und max. Tiefe von 4,0 m und Breite von 4,50 m an der Nordseite(A) ist fur

Terrasse sowie unterirdische Bauteile zulassig.

o GRZIl Die Summe der festgesetzten Grundflachen GR, incl. zulassiger
Uberschreitungen, sowie durch die in § 19 Abs.4 BauNVO genannten Anlagen
ist bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl GRZ Il von max.0,60 zulassig.

Die Festsetzung einer absoluten Grundflache dient der stadtebaulich gewollten Steuerung der

Hauptbaukdrper. Untergeordnete Bauteile wie Dachlberstdnde und Balkone, Terrassen,

sowie unterirdische Bauteile werden gesondert geregelt, da sie fUr die stadtebauliche Wirkung

des Hauptbaukdrpers von untergeordneter Bedeutung sind. Die

Gesamtflacheninanspruchnahme wird zusatzlich durch die festgesetzte GRZ Il von 0,60

begrenzt.

Eine Erforderlichkeit, samtliche untergeordneten Bauteile in die festgesetzte Grundflache

einzubeziehen, wird nicht gesehen.

Wandhéhen und Hohenlagen:
o Die zulassige Wandhohe betragt 6,40 m.
o An der Ostseite verlauft die Wandhohe linear von 6,40 m bis 8,35 m.
o Sollte die hochwasserangepasste Bauweise eine hdhere Oberkante des Fertigfulbodens
ergeben, so gilt diese vorrangig.

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

Bauweise:
Fir das Plangebiet wird die offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung eines Einzelhauses vorgesehen. Auf dem
ostlichen Nachbargrundstiick ist ein Doppelhaus vorhanden Die Hauptgebaude bleiben als

eigenstandige Baukoérper erkennbar und entsprechen den in § 22 Abs. 2 BauNVO genannten
Hausformen.



Zur flachensparenden Unterbringung des ruhenden Verkehrs sowie zur geordneten
Ausbildung der Grundsticksrander wird zugelassen, dass Garagen an den seitlichen
Grundstucksgrenzen errichtet und an benachbarte Garagen angebaut werden. Die zwischen
den Hauptgebduden angeordneten Garagen stellen funktional und stadtebaulich
untergeordnete bauliche Anlagen dar.

Trotz der Aneinanderreihung von Garagen entsteht keine Hausgruppe im Sinne des § 22
Abs. 2 BauNVO und keine geschlossene Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 3 BauNVO, da
die Hauptgebaude weiterhin als Einzelhaus bzw. Doppelhaus ausgebildet werden und keine
durchgehende Bebauung aus Hauptgebauden vorliegt.

Die Festsetzung gewahrleistet eine geordnete staddtebauliche Entwicklung unter gleichzeitiger
sparsamer Inanspruchnahme von Grund und Boden.

e Uberbaubare Grundstiicksflachen:
e Uberbaubare Flachen fir das neu zulassige Wohnhaus werden durch Baugrenzen
festgesetzt,
e Flachen flr Balkone, Terrassen und unterirdische Bauteile werden durch gesonderte
Baugrenzen festgesetzt.
o Flachen fur Garagen und Stellplatze werden durch Planzeichen festgesetzt.

e Baugestaltung:
Dachgestaltung:
Die zulassige Dachneigung wird aus ortsplanerischen Grinden auf 18° - 26 festgesetzt
Flachdacher bei den Garagen sind nicht zulassig.

e Grunordnung:
Das Grundstiick ist ausreichend begriint. Der nérdliche Grundstiicksteil wird als private
Grinflache festgesetzt. Weitere Festsetzungen sind nicht erforderlich.

e MaRentnahme:
Planzeichnung zur Maflientnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fur Malhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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