GEMEINDE FELDKIRCHEN-WESTERHAM
LANDKREIS ROSENHEIM

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 79 ,,im Miillerland*
gem. § 13 a BauGB
Stadtebauliche Begriindung

1. Anlass der Anderung

Die Flur-Nr. 2132/12, Im Mdullerland 15, ist bisher mit einem Einfamilienhaus,
Nebengebdude und Schuppen bebaut. Hier soll nach Norden ein Anbau errichtet
werden, um Wohnraum fiir ein Mehrgenerationen-Haus zu schaffen, sowie der Neubau
einer Garage. Das bestehende Nebengebdude wird kiinftig fur (Klein-)Gewerbe genutzt.
Die Flur-Nr. 2132/3, Aiblinger Stral’e 53, ist derzeit mit einem Einfamilienhaus bebaut. Im
westlichen Grundstiicksteil besteht auch bisher ein Baurecht fur ein weiteres
Einfamilienhaus. Das bestehende Baufenster wird im Rahmen der 1. Anderung
geringflgig erweitert, um mehr Wohnflache zu schaffen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist daher die Anderung des
Bebauungsplanes erforderlich. Da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung
handelt erfolgt das Anderungsverfahren gem. § 13 a BauGB. Der Bauausschuss der
Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat hierzu in den Sitzungen vom 03.05.2018 (fur Flur-
Nr. 2132/3) am 05.06.2018 (fir Flur-Nr. 2132/12) den Aufstellungsbeschluss fur die 1.
Anderung gefasst. Die Vorhaben werden befurwortet, da mit der
Bebauungsplananderung die innerértliche Nachverdichtung weiter geférdert und somit
Grundstiicke im AuBenbereich geschont werden. Aulerdem wird das beabsichtigte
,Mehrgenerationen-Wohnen* von der Gemeinde begruft und unterstutzt.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke
Flurnummer 2132/3 und 2132/12 der Gemarkung Vagen, Gemeinde Feldkirchen-
Westerham und zur Darstellung der privaten Zufahrt die Flur-Nr. 2133/3 Gemarkung
Vagen.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geéndert, da
es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt.
Auch die Uibrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen vor:
e die Grundflache betragt weniger als 20.000 gm
e es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pfllcht zur
Durchfiihrung einer Umweltpriifung unterliegen.
e es besteht kein Anhaltspunkt fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
genannten Schutzgiter.



In diesem Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichtes und einer Umweltpriifung
nicht erforderlich, die Eingriffsregelung nach BauGB ist nicht anzuwenden.

Regional- und Landesplanung

Feldkirchen-Westerham ist im Regionalplan der Planungsregion 18 als Unterzentrum
ausgewiesen. Der Ort liegt im landlichen Teilraum im Umfeld der groRRen
Verdichtungsraume und an einer Entwicklungsachse von uberregionaler Bedeutung.
Im Landesentwicklungsprogramm (LEP) sowie dem Regionalplan fiir die Region 18 (RP
18) sind insbesondere folgende Ziele genannt:
In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. (LEP 3.2 2).
Die Zersiedelung der Landschaft soll vermieden werden. Neubauflachen sollen méglichst
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden (LEP 3.3 G bzw. Z).
Dieses Ziel ist hier nicht einschlégig, da es sich nicht um eine Neubauflache im Sinne
des LEP handelt sondern um eine Nachverdichtung bzw. Erweiterung auf einem bereits
bebauten Grundstiick.
Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich gem. RP 18 B Il.1 G an der
Raumstruktur orientieren und unter Berlicksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen
Bedingungen ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen

e die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,

e die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengiinstig zu

realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

Gem. Ziel B 1l 3.1 des RP 18 soll eine Zersiedelung der Landschaft verhindert werden.
Bauliche Anlagen sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden

4. Bestand

Die Grundstiicke ,Im Miullerland 15" und ,Aiblinger StralRe 53" liegen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 79 ,Im Millerland® aus dem Jahr 2001 und ist im
rechtsgultigen Flachennutzungsplan als Mischgebiet (M) dargestellt.

Das Grundstiick ,Im Millerland 15 ist 1.000 m? gro3 und mit einem Einfamilienhaus mit
Nebengebdude und Schuppen bebaut. Das Grundstiick ,Aiblinger Strale 53“ ist 2.814
m? grof3 und mit einem Einfamilienhaus bebaut. Das weitere, bestehende Baurecht
wurde bisher nicht umgesetzt.

Qas weitere bestehende Baurecht im westlichen Grundsticksteil wird mit dieser
Anderung erweitert.

6. Anderung

Die Grundstiickseigentiimer planen einen Anbau zur Schaffung eines Mehrgenerationen-
Hauses auf der Flur-Nr. 2132/12 sowie einen Garagenneubau.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 79 ,Im Mullerland“ soll eine Erweiterung
der Baugrenzen fur Haupt- und Nebengebaude, nach Norden umgesetzt werden.

Auf dem Grundstiick lasten verschiedene Dienstbarkeiten (Abstandsflacheniibernahme,
Betretungsrechte zugunsten von Flur-Nr. 2132/10 (ehemalige Tennishalle). Die
Dienstbarkeiten werden mit der Bebauungsplan-Anderung vollumfénglich bertcksichtigt.



Das bestehende Baurecht auf Flur-Nr. 2132/3 (westlicher Grundstiicksteil) wird auf 180
m? Grundflache erweitert. Geplant ist ein Neubau, der im EG genug Wohnflache in
barrierefreier Ausfiihrung erméglicht.

Die erforderlichen Stellplatze werden jeweils in Garagen und Stellplatzen auf den
jeweiligen Grundstiicken untergebracht.

Im Norden des Geltungsbereichs befindet sich zum einen die Tennishalle (derzeit
ungenutzt und leerstehend) zum anderen in nachster Entfernung die Eisenbahnlinie
Holzkirchen-Rosenheim.

Zum Schutz vor Immissionen aus der umliegenden Bebauung (Tennishalle) sowie zum
Schutz vor Immissionen aus dem Eisenbahnbetrieb, sind die Fenster der Hauptgebaude
nach Norden in Schallschutzklasse Il auszufihren bzw. die Rdume zum dauernden
Aufenthalt nicht nach Norden zu orientieren.

Immissionen aus dem Eisenbahnbetrieb sind hinzunehmen.

Antrage auf Baugenehmigung bzw. Antrage im Genehmigungsfreistellungsverfahren sind
der DB AG zur Stellungnahme vorzulegen.

Alle AufBenhautelemente der Hauptgebaude sind so zu dimensionieren, dass die
Raumpegel nach VDI 2719 nicht Giberschritten werden.

Die beantragte Erweiterung dient der Wohnraumnutzung von Einheimischen bzw. zum
Generationenwohnen ortsansassiger Familien, was zu begriRen und zu unterstitzen ist.

Die geplante Erweiterung ist stadtebaulich vertretbar und fugt sich in die
Umgebungsbebauung ein.

7. ErschlieBung:

Das Grundstiick mit der Flur-Nr. 2132/12 ist Uber die Straf’e ,Im Millerland“ erschlossen,
das Grundstiick mit der Flur-Nr. 2132/3 ist Gber die Aiblinger Strale mit privater Zufahrt
(z. T. Uber Flur-Nr. 2133/3) erschlossen.

Wasserversorgung: Im Miullerland 15, Wasserbeschaffungsverband Westerham
Wasserversorgung: Aiblinger StralRe 53, Wasserbeschaffungsverband Feldolling
Abwasserbeseitigung: gemeindliche Abwasserbeseitigung

Abfallbeseitigung: Landkreis Rosenheim

Strom: Bayernwerke Kolbermoor

8. Auswirkungen der Planung

Orts- und Landschaftsbild

Das Ortshild wird sich durch die Nachverdichtung lokal begrenzt minimal veréndern. Da
es sich hier aber um einen bereits bestehenden Siedlungsbereich handelt, fuhrt dies zu
keinen erheblichen nachteiligen Veranderungen. Die Festsetzungen zur H6henlage und
zur Hohenentwicklung stellen eine vertragliche Einbindung in das Gelande sicher.

Zur Einbindung ins Ortsbild bzw. in die bestehende, umgebende Bebauung wurde laut
Bauausschuss-Beschluss die Ausfiihrung mit Satteldach verbindlich festgelegt.



Eine Nachverdichtung innerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges ist auf jeden Fall
gunstiger zu bewerten, als ein neuer Eingriff in eine bisher nicht baulich genutzte Flache,
da so der AuRenbereich geschont wird.

Verkehr
Die Erweiterung um 2 Wohneinheiten erzeugt kaum zuséatzlichen Verkehr, der sich nicht
wesentlich auswirkt. Das bestehende StralRennetz ist ausreichend dimensioniert, um den
zuséatzlichen Verkehr aufzunehmen. Alle erforderlichen Stellplatze kénnen auf den
Grundstiicken nachgewiesen werden.

9. Natur und Landschaft
Der Geltungsbereich der 1. Ar)_derung des Bebauungsplanes Nr. 79 ,Im Mdllerland® ist
mehrheitlich bereits bebaut. Anderungen auf Natur und Landschaft sind durch die
geringfigigen Erweiterungen nicht zu erwarten.

Der bestehende Baumbestand ist so weit als méglich zu schonen und zu erhalten.
Unvermeidbare Rodungen sind auerhalb der Vogelbrutzeit durchzufuhren.

10.Eingriffsbilanzierung

Die Eingriffsregelung nach BauGB ist im Rahmen des 13a-Verfahren nach BauGB nicht
erforderlich.

Feldkirchen, den 18.01.2019
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