Gemeinde Feldkirchen- Westerham

Landkreis Rosenheim

PLANFASSUNG ZUR BEKANNTMACHUNG
Stand: 06. Oktober 2020

11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 ,Schéfererweg”

Praambel

Die Gemeinde Feldkirchen- Westerham erlasst auf Grund der § 10 und § 13a
(beschleunigtes Verfahren) des Baugesetzbuches (BauGB) und in Verbindung mit den §§ 1,
2, 3, 4, 8 und 9 BauGB, der Artikel 4, 5, 6, 8 und 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und des Artikels 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO), jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gtiltigen
Fassung, diese Bebauungsplananderung als

SATZUNG.

Die Festsetzungen beschranken sich auf die in der Bebauungsplanédnderung verwendeten
Planzeichen. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.
55 "Schafererweg" auch fur diese Anderung soweit sie nicht mit der 11. Anderung angepasst
worden sind. Die Ziffernfolge wurde aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ibernommen.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

mmmmm Grenze der 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 ,Schéafererweg” (§ 9
Abs. 7 BauGB)

Dorfgebiet nach §5 BauNVO

------ —  Baugrenze gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO
Die Abstandsflachen gem. BayBO Art. 6 sind einzuhalten.

4—> vorgeschriebene Firstrichtung

II zulassige Bebauung maximal zwei Vollgeschosse, Giber dem 2. Vollgeschoss
ist nur eine konstruktive Pfette zuldssig.
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GR z.B.160 Maximal Uberbaubare Grundflache der Hauptbauk&rper gem. §19 BauNVO.
die Grundflachen von
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird,

sind nicht mitgerechnet. Die max. zulassige Grundflachenzahl von 0,6 darf
nicht Uberschritten werden.

Bestehende, zu erhaltende Baume

zu pflanzende Baume, s. Punkt 3.2.7

StralRenverkehrsflachen mit StralRenbegrenzungslinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB)

Private Verkehrsflache, ErschlieRBungsstrale mit Geh- und Fahrtrecht zu
Gunsten der Allgemeinheit
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< Mafangabe in Meter

Weitere Festsetzungen:

3. Gestaltung im beplanten Gebiet
3.2  Gestaltung von Haupt- und Nebengebduden

3.2.3 Dachaufbauten, Giebel und Dacheinbauten (negative Dachgauben) sind nicht
zulassig.

Fur die beiden sudlichen Wohnhauser einer Teilflache der Flur-Nr. 362 ist ein
zum Hauptdach profilgleicher Quergiebel bis zu einer maximalen Breite von
1/3 der Gebaudebreite zulassig.

Der First ist zwingend tber die langere Gebaudeseite zu legen. Dacher sind
als gleichschenkelige Satteldacher mit einer Dachneigung von 18°-25° zu
erstellen.

3.2.10 ...Als Belag fur diese Zufahrten und Stellplatze werden-gegliederte;

wasserdurchldssige Pflasterfldchen-empfohlen- sind versickerungsfahige
Pflastersysteme aus Natur- oder Betonstein (z.B. Porenpflaster), wassergebundene
Decken oder ahnliche wasserdurchlassige und bevorzugt begriinende Belédge zu
verwenden.

Die Befestigung von Stellplatzen mit bituminésen Decken ist allgemein unzuldssig.



3.2.16 Flachen fur Nebenanlagen und fur den ruhenden Verkehr Garagen, Carports,
Stellplatze (§19 Abs. 1 Nr. 4 BauGb)

Es gilt die Verordnung Uiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie lber die Zahl
der notwendigen Stellplatze (GaStellV) vom 30.11.1993, letzte beriicksichtigte
Anderung vom 7. August 2018.

Abweichend zur Anlage zur § 20 GaStellV (notwendige Stellplatze) sind i.V. m. Art.
81 BayBO fur jede Wohneinheit WE mindestens 2 Kfz-Stellpldtze auf dem
Baugrundstlick nachzuweisen.

HINWEISE

181/5 Flurnummer

+__ Grundstiicksgrenzen Bestand

L:] Gebaude Bestand

- Vorgeschlagener Baukérper

Abgrenzung rechtskraftiger Geltungsbereich

Bebauungsplan Nr. 55 ,Schéafererweg”

o = = g Abgrenzung rechtskraftiger Geltungsbereich

Bebauungsplan Nr. 95 ,Kurschnerweg”

_____ Vorschlag fur Grundstlcksteilung

Abzubrechender Bestand
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Regenwasser-
behandlung

o Hauptversorgungsleitung unterirdisch

Niederschlagswasser von befestigten Flachen ist, soweit méglich, im
Rahmen der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose
Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV" vom
01.10.2008 (GVBI Nr. 21/2008 S.777) und der mit Bekanntmachung
des StMUG vom 17.12.2008 geédnderten "Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW)" (All MBI Nr. 1/2009) in das Grundwasser
einzuleiten.

Fur die Planung und den Bau von Versickerungsanlagen ist das DWA-
A 138 April 2005 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser" zu beachten. Nahere



Regenwasser-
nutzung

Baumschutz

Denkmalschutz

Geplante
Baum-
Pflanzungen

Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser
und ein kostenloses Programm des Bayerischen Landesamtes fur
Umwelt, sind dazu abzurufen unter:
http://www.Ifu.bayern.de/wasser/fachinformationen/niederschlagswass
er_versickerung/erlaubnisfreie_versickerung/index.htm

Informationen zur TRENGW kénnen kostenlos unter
https://www.verkuendung-bayern.de/files/allmbl/2009/01/
allmbl-2009-01.pdf heruntergeladen werden.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers
wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 "Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" empfohlen.

Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch einen detaillierten
Entwasserungsplan mit dem Bauantrag nachzuweisen.

Die Installation von Regenwassernutzungsanlagen fur Garten-
bewasserung und den hauslichen Gebrauch wird empfohlen.

Baumschutz wird in der DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen* sowie
die RASP-LP4 Richtlinien fuir die Anlage von Stralien, Teil
Landschaftspflege, Abschnitt 4: ,Schutz von Baumen,
Vegetationsflachen und Tieren bei BaumaRnahmen* geregelt. Auf das
beiliegende Infoblatt zum Baumschutz auf Baustellen wird verwiesen.

Bodendenkmaler, die bei der Ausfiihrung der BaumaRnahmen zu Tage
treten, unterliegen allgemein der Meldepflicht nach Art. 8
Denkmalschutzgesetz (DSchG) und sind dem Bayer. Landesamt flr
Denkmalpflege BLfD unverzuglich anzuzeigen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt FGSV-Nr.
939 "Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle", der Forschungs-
gesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen FSGV, Ausgabe 2013 zu
beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der
Bau, die Unterhaltung und die Erweiterung von Telekommunikations-
linien und sonstigen Leitungen nicht behindert werden.
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Stefan Rossteﬂgé\ﬁgF,l‘\Ajrchitekt
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11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 ,Schéafererweg”

Anlass der Planung

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 55 ,Schéafererweg” und
ist im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet festgesetzt.

Der Geltungsbereich der 11. Anderung umfasst eine Teilflache der Flur- Nummer 326 der
Gemarkung Héhenrain und eine Flache von ca. 2000 m2. Das Grundstiick ist mit drei
Nebengebauden entlang der nérdlichen und westlichen Grundstiicksgrenze geringfiigig
bebaut.

Der rechtskréftige Bebauungsplan sieht eine geplante Grundstiicksteilung in einen Nord- und
einen Sudteil mit je einem Einfamilienhaus vor.

Der Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 03.03.2020 grundsétzlich einer Anderung der
Bebauung auf der Flur-Nr. 362 zugestimmt. Mit dieser Bebauungsplanénderung soll dem
Grundstuickseigentimer die Errichtung eines weiteren Einfamilienhauses zur
generationenubergreifenden Bebauung innerhalb der Familie erméglicht werden.

Aufgrund der ausgepragten Hanglage mit einer Héhendifferenz von 5m von Nord nach Sud
ist eine gesonderte Festsetzung der Kubatur der Gebaude nétig.

Folgende Anderungen des Bebauungsplanes sollen vorgenommen werden:
e Erweiterung um ein Einfamilienhaus im stidwestlichen Grundstucksbereich.
e Anderung der Grundstiickszufahrt.
e Vergrolerung der festgesetzten Baugrenze fur das nérdliche Wohnhaus
e Veranderung der festgesetzten Baugrenze fur das stdéstliche Wohnhaus
e Erhéhung der baulichen Nutzung hinsichtlich Zahl der VollgeschoRe.
e Verschiebung einer Flache fir Garagen
e Abweichung von Punkt 3.2.3 Dachaufbauten.
e Ergdnzung Punkt 3.2.16 Abweichende Festsetzung der notwendigen Stellplatze

Planungsgrundlagen

Die 11. Bebauungsplananderung ist in ihnrem Geltungsbereich aus dem rechtskraftigen
Flachennutzungsplan und dem Bebauungsplan Nr. 55 "Schéafererweg" der Gemeinde
Feldkirchen- Westerham entwickelt.



Anderung des Bebauungsplanes

Um die geplante Nachverdichtung planungsrechtlich zu sichern, wird die bisherige
Grundstiickszufahrt 6m weiter dstlich neu festgesetzt.

Nérdliche Grundstucksbereich:

1.

2.

Die bestehende Baugrenze fir das nérdliche Wohnhaus wird allseitig um 2m
vergroRert und nach Norden verschoben.

Das MaR der baulichen Nutzung wird von I-D auf II+D mit einer mittleren talseitigen
Wandhéhe von 6,50m erhéht

Die festgesetzte Flache fiir die Garage im Nordteil des Grundstiicks wird an die
westliche Grundstiicksgrenze verschoben.

Sudlicher Grundstiicksbereich:

Die bestehende Baugrenze fur das stidéstliche Wohnhaus wird in Nord-Siid Richtung
um 2m vergroRert, in Ost-West Richtung um 2m reduziert und nach Osten
verschoben.

Das Maf der baulichen Nutzung wird von I-D auf II+D mit einer mittleren talseitigen
Wandhoéhe von 6,50m erhéht

Im stidwestlichen Grundstiicksbereich wird eine zusatzliche Baugrenze fir ein
weiteres Einfamilienhaus festgesetzt.

Abweichend von Punkt 3.2.3 werden fiir die beiden stidlichen Wohnh&user
Dachaufbauten in Form eines dem Hauptdach untergeordneten Quergiebels zugelassen.
Erganzende Festsetzung zu Gestaltung im beplanten Gebiet Punkt 3.2.16 Abweichend
zur Anlage zur § 20 GaStellV (notwendige Stellplatze) sind i.V. m. Art. 81 BayBO fir jede
Wohneinheit WE mindestens 2 Kfz-Stellplatze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

Durch die Verschiebung und Erweiterung der Baugrenzen werden die
abstandsflachenrechtlich erheblichen Belange nicht negativ berthrt.

Ziel und Zweck der Planung

Die Anderungen sind im Hinblick auf den Stadtebau unbedenklich. Eine Nachverdichtung
zum Zweck der Flachenschonung im AuBenbereich ist politisch gewiinscht und im
Gemeindebereich ein haufig verwendetes Mittel zur Wohnraumgewinnung.

Der Gedanke einer zukiinftigen Nachverdichtung ist positiv zu bewerten und wird von der
Gemeinde unterstutzt.



Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung angeschlossen. Entlang der
stdlichen Grundstiicksgrenze verlauft laut dem Flachennutzungsplan ein Leitungsnetz
Versorgung, Fernleitung (Hochdruck fur Ol und Gas), unterirdisch, z. T. mit Schutzzone

Auswirkungen

Die ortlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind fur die Aufnahme dieser zusatzlichen
Belastung ausreichend dimensioniert.

Die Bebauungsplananderung fligt sich in das Orts- und Landschaftsbild ein.

Die Grundzuge der Planung werden nicht berihrt.
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Feldkirchen- Westerham, den /Z/O Z()ZO .............
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Hans Schaberl, 1. BUrgermeisLe,g

Stefan Rossteuscher, Architekt



