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Gemeinde Waakirchen
Landkreis Miesbach

6. Anderung des
BEBAUUNGSPLANS Nr. 7
»~WAAKIRCHEN-Kronimusweg*

Die Gemeinde Waakirchen erlasst gem. 88 1, 2, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiickes (BauNVO), des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern (GO), diese Bebauungsplananderung
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A. Planteil

sh. Anlage

B. Grundlagen
Verbindlicher Bebauungsplan Nr. 7 ,Waakirchen-Kronimusweg*
Gemeinde: Waakirchen / Landkreis Miesbach

Ortsteil: Waakirchen/Hauserdorfl

Aufstellung des Bebauungsplanes im Jahr 1990

Umfang der 1. vereinfachten Anderung vom 15.05.2007

Aufstockung und Nutzungsanderung eines bis dahin ausschlie3lich als Garage konzipierten
Gebaudes auf dem Grundstiick FINr. 1665/5, Gem. Waakirchen.

Umfang der 2. vereinfachten Anderung vom 18.03.2011

Umagestaltung der Bauflache auf den Grundstiicken 1633 (und dann 1633/5), Gem. Waakirchen,
mit der Zielsetzung dort eine Bebauung mit einem Doppelhaus zu erméglichen.

Umfang der 3. vereinfachten Anderung vom 29.10.2014

Aufstockung mit Baufelderweiterung und Nutzungsénderung eines bis dahin ausschlieRlich als
Garage konzipierten noérdlichen Gebaudes auf dem Grundstick FINr. 1665/4, Gem.
Waakirchen, mit dem Ziel, dort auch eine Wohnnutzung zu ermdglichen.

Umfang der 4. vereinfachten Anderung

Verfahren wurde eingestellt.

Umfang der 5. vereinfachten Anderung vom 24.07.2017

Umgestaltung der Bauflache auf dem Grundstick 1665/1, Gem. Waakirchen, mit der
Zielsetzung dort eine Bebauung mit einem Doppelhaus zu ermdglichen

Ferner Anderung der textl. Festsetzungen wie folgt:

- Der zulassige Hochstwert fur die GFZ und die GRZ wird mit jeweils 0,4 festgesetzt.
- Die Festsetzung der hdchstzulassigen Grundflache von 135m?2 entféllt ersatzlos.
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- Die Baugrenzen dirfen durch Vordacher, Balkone, untergeordnete erdgeschossige
Bauteile und Kelleraufl3entreppen um bis zu 1,5m und durch Wintergarten um bis zu 3,5m
Uberschritten werden.

Die gegenstindliche 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Waakirchen-
Kronimusweg“, ersetzt die vorgenannten bisherigen Planfassungen vollumfanglich.

C. Festsetzungen durch Text
1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Fur den gesamten Geltungsbereich wird als Nutzung ,,Dorfgebiet® (MD) nach § 5
BauNVO festgesetzt.

1.2 Bezuglich der erforderlichen Stellplatze gilt explizit die Stellplatzsatzung der Gemeinde
Waakirchen in der jeweils giiltigen Fassung.

1.3  Weitere Nebenanlagen gem. 8§ 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auf3erhalb der
Baugrenzen zulassig. Anlagen fur Tierhaltung sind allgemein nicht gestattet.

1.4  Zur Ver- und Entsorgung des Baugebiets notwendige Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2
BauNVO sind zulassig, auch wenn hierfur keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

2. Malf3 der baulichen Nutzung

2.1  Je Parzelle wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt.
Fur die Berechnung der GRZ werden ausschlieRlich die durch Hauptgebaude und
Garagen Uberbauten Flachen herangezogen.

Durch Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, darf die zulassige Grundflache bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden.

2.2 Maximal zulassige Geschossflache je Parzelle:
Je Parzelle wird eine maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0
festgesetzt.

2.3 Im Plan ist die Zahl der Vollgeschosse als hochstens zuldassiger Wert angegeben. Im
gesamten Plangebiet sind somit maximal zwei Vollgeschosse zuldssig.

24 Die maximal zulassige Zahl der Wohnungen je Hauptgebaude wird auf zwei
festgesetzt.

3 Bauweise, Uberbaubare Flachen

3.1 Im Plan sind Baugrenzen gem. § 23 BauNVO festgesetzt. Sie dirfen ausnahmsweise
Uberschritten werden bis zu



Gemeinde Waakirchen Seite 4 von 12
6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Waakirchen-Kronimusweg*

3.2

3.3

a) 1,50m durch Vordacher, Balkone, untergeordnete erdgeschossige Bauteile,
KellerauRRentreppen, Hauseingangstiberdachungen u. dergleichen.
b) 2,50 m durch Wintergarten, Pergolen

Garagen bzw. Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen und der fir
Garagen vorgesehenen Flachen zulassig.
Offen Stellplatze kénnen auch auf3erhalb der Baufenster errichtet werden.

Hinsichtlich der Abstéande baulicher Anlagen zu Grundstiicksgrenzen sind die Vor-
schriften von Art. 6 BayBO in der jeweils giltigen Fassung zu beachten.

4 Baugestaltung

4.1

4.2
4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

5.2

Bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sind die landschaftstypischen
Merkmale und Materialien aufzunehmen. Die Gebaude sollen sich in Stellung,
Proportion und Gestaltung in die 6rtliche Situation einfligen.

Die Gebéaude sind maoglichst als rechteckige Baukorper auszubilden.

Als Dachform von Hauptgebauden und Garagen wird ein Satteldach mit einer Neigung
zwischen 18° und 23° festgesetzt. Bei Hauptgebauden ist dieses mittig tiber dem
Baukorper anzuordnen und mit Firstverlauf parallel zur Gebaudelangsrichtung
auszurichten.

Als Dacheindeckung von Hauptgebauden und Garagen sind naturrote Tondachziegel
oder Betondachsteine in gleicher Einfarbung einzusetzen.

Quergiebel, Dachgauben und ahnliche Dachaufbauten sowie Dacheinschnitte sind
nicht gestattet.

Anlagen zur Sonnenenergienutzung sind in gestalterisch vertretbarem Rahmen und im
Einvernehmen mit der Gemeinde zulassig. Sie sind in einem einheitlichen und
zusammenhangenden Bereich auf der Dachflache anzuordnen, um mdglichst
ungestorte Dachflachen zu gewahrleisten. Aufstanderungen sind nicht zul&ssig.
Thermische Anlagen sollen soweit als mdglich in die Dachflache zu integrieren.
Ausnahmen kénnen im Benehmen mit der Genehmigungsbehdrde zugelassen werden.

An der Parzellengrenze zusammengebaute Gebaude sind profilgleich (d.h. in gleicher
Baukorperbreite und mit gleicher Dachart, -neigung und -hdhe) und in ihren aufl3eren
Gestaltungsmerkmalen einheitlich auszufihren.

Grinordnung, Freiflaichengestaltung

Private Zufahrten, Stellplatze und sonstige befestigte Flachen sind moglichst
wasserdurchlassig auszubilden mit Rasenfugenpflaster, Pflasterbelagen mit offenen
Fugen, Mineralgemisch oder Schotterrasen.

Hecken dirfen nicht gepflanzt werden. Die Grundstticke sind mit heimischer
Hagbepflanzung zu gestalten. Bei den Ein- und Ausfahrten Richtung Kronimusweg und
Riederner Weg ist ein Sichtdreieck zu bertcksichtigen.
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HINWEISE

1. ErschlieRung

11 Das Schmutzwasser ist im Trennsystem uber Anlagen abzuleiten, die der DIN 1986 ff
entsprechen. Sdmtliche Bauvorhaben sind vor der Nutzungsaufnahme an die zentrale
Abwasserbeseitigungsanlage anzuschliel3en.

Es wird auf die Entwésserungssatzung fir die Schmutzwasserbeseitigung
hingewiesen, wonach Niederschlags- und Drainagewasser nicht eingeleitet werden
darf.

2. Denkmalschutz

2.1 Bodendenkméler, die bei der Verwirklichung der Vorhaben zutage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und missen dem Bayer. Landesamt
fur Denkmalpflege unverziglich bekannt gemacht werden.
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D. Begrindung

Gemeinde Waakirchen
Landkreis Miesbach

Verfahren zur

6. Anderung

Des

Bebauungsplanes Nr. 7
,Waakirchen-Kronimusweg*

BEGRUNDUNG

gem. 8 9 Abs. 8 BauGB

Waakirchen, 01.08.2023

Seite 6 von 12



Gemeinde Waakirchen Seite 7 von 12
6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Waakirchen-Kronimusweg*

Anlass der Planung, Ziele und Zwecke

Seit dem Erlass des gegenstéandlichen Bebauungsplanes hat sich im Zusammenhang
mit einzelnen Bauvorhaben in den zurlickliegenden Jahren immer wieder ein Bedarf fur
dessen Anderung ergeben. Dieser wurde regelméaRig dadurch ausgelost, dass
insbesondere die ursprunglichen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung bei
den jeweiligen Vorhaben nicht eingehalten werden konnten. Um diese Bauwiinsche
dennoch zu erméglichen, wurde der Plan dann im Rahmen von bisher 5 Anderungen
jeweils partiell angepasst.

Nachdem derzeit wieder entsprechende Bebauungsabsichten an die Gemeinde
herangetragen wurden, hat sich der beschlieende Bauausschuss nun daftr
ausgesprochen, dass der Bebauungsplan im Rahmen der jetzt vorliegenden 6.
Anderung, in seiner Gesamtheit iberarbeitet werden soll. Dabei ist insbesondere die
Schaffung von mafRvollen aber zeitgemalen Nachverdichtungsmaoglichkeiten im
gesamten Plangebiet beabsichtigt. Dadurch soll auch der allgemeinen baurechtlichen
Zielsetzung der verstarkten Bebauung von Innenbereichsflachen und einem dadurch
ggf. reduzierten Siedlungsdruck auf den bauplanungsrechtlichen Au3enbereich
Rechnung getragen werden.

Planungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Hauserdorfl.

Es wird nach Westen durch den namensgebenden ,Kronimusweg*“ sowie nach Osten
hin durch den ,Riederner Weg“ eingefasst. Im Norden grenzen landwirtschaftliche
Flachen an. Im Stiden des Bebauungsplanbereiches befindet sich die Wohnbebauung
des Riedersteinwegs.

Insgesamt erstreckt sich das Plangebiet tUber eine Flache von ca. 1,3335 ha.

Bauleitplanung, Verfahren

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Waakirchen ist der Satzungsbereich als
Dorfgebiet dargestellit.

Der Bebauungsplan setzt entsprechend ein Dorfgebiet fest.

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung wird das Ziel der
Nachverdichtung verfolgt. Diesbezliglich erfolgt insbesondere eine Aufweitung der
bestehenden Baufenster sowie eine moderater Erh6hung der Grund- und
Geschol3flachenzahl.

Wie unter Nr. 2 dargestellt, weist das Gesamtplangebiet eine Grolie von ca. 13300m?
auf. Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt daher
zwangslaufig unter 20000m2.

Die Zulassigkeit von Vorhaben die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen wird im Rahmen der vorliegenden
Plananderung nicht begrindet.
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4.1

4.2

4.3

Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgter oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, liegen nicht vor.

Somit sind die Voraussetzungen zur Durchfuhrung der Bebauungsplananderung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1BauGB erfullt.

Inhalt der Planung

Die bisher im Bebauungsplangebiet regelmaRig um die Auenmauern der
Bestandsgeb&ude verlaufenden Baurdume (Baufenster) werden weiter gefasst und
somit vergrofert. Auch die zuldssige Grund- und Geschossflachenzahl wird erhéht. Im
gesamten Plangebiet werden kinftig zwei Vollgeschosse zulassig sein. Im Rahmen
dieser Vorgaben wird auf die Fixierung einer konkret zulassigen maximalen Wandhéhe
verzichtet.

Art der baulichen Nutzung

Die bisherige Festsetzung des Plangebietes als MD wird im Rahmen der vorliegenden
Bebauungsplananderung beibehalten.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die GroRRe der auf den Grundstiicken im Plangebiet zuldssigen Baukdrper und das
Malf? der dortigen Nutzung werden durch die Festsetzungen von zulassigen
Hochstwerten fur die Grund- (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ), die Zahl der
Vollgeschosse, sowie die Zahl der Wohneinheiten festgelegt.

Es wird klargestellt, dass fir die Berechnung der GRZ in diesem Bebauungsplan
ausschlie3lich die durch Hauptgebdude und Garagen lUberbaute Flache mafligebend
ist.

Durch Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, darf die zulassige Grundflache bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden.

Uberbaubare Flachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen werden durch die Darstellung von Baugrenzen fur
Hauptgebaude und Garagen festgesetzt. Damit ist eine offene Bauweise gewahrleistet.
Offene Stellplatze sind auch aulRerhalb der vorgegebenen Baufenster zulassig.
Bezlglich der zulassigen Uberschreitung der Baufenster durch Vordacher,
Wintergarten etc., werden die Vorgaben der bisherigen Planfassungen dem Grunde
nach aufgegriffen. Aufgrund der ohnehin nun aber groRer gefassten Baufenster, wird
die zulassig Uberschreitung aber auf ein geringeres MaR reduziert.

Die Vorgaben der gemeindlichen Stellplatzsatzung sind in der jeweils geltenden
Fassung zu beachten.
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4.4

Baugestaltung

Die regionale Baukultur erfahrt inre Pragung in den Grundziigen durch
langsrechteckige Hauptbaukdorper, welche mit einem maRig geneigten Satteldach
versehen sind. Dieser, die Landschaft pragenden Stil soll im Baugebiet zumindest dem
Grunde nach auch weiterhin gewahrt werden. Vor diesem Hintergrund werden
Festsetzungen zur Dachform und Firstrichtung getroffen.

Um Uber den vorgenannten ,Mindestrahmen® hinaus eine moglichst harmonische
Gestaltung der Geb&ude zu gewéhrleisten, werden im Rahmen der textlichen
Festsetzungen auch Vorgaben fiir eine geeignete Farb- und Materialwahl bei den
Déachern gegeben.

Aus den vorgenannten Grinden ist auf Quergiebel, Dachgauben, -aufbauten und
-einschnitte zu verzichten. Durch die VergréRerung der Bauraume und die allgemeine
Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen, ergeben sich entsprechende Mdéglichkeiten far
die zusatzliche Schaffung von Wohnraum. Daher soll andererseits eine moglichst
geschlossene, ruhige Dachlandschaft beibehalten werden.

Um den Gedanken des Ressourcenschonens sowie der Energieeinsparung Rechnung
zu tragen, kdnnen Anlagen zur Sonnenenergienutzung auf den Dachflachen errichtet
werden. Um diese gestalterisch in die Geb&ude zu integrieren, sollen sie in ruhigen,
klaren Rechtecksformen angeordnet werden. Auf eine Aufstadnderung soll soweit als
mdglich verzichtet werden.

Grunordnung, Freiflachengestaltung

Auch aufgrund der sich &ndernden Witterungsverhéaltnisse ist ein sinnvolles
Niederschlagswassermanagement angezeigt. Vor diesem Hintergrund sollen
Freiflachen soweit als moglich wasserdurchlassigen gestaltet werden.

Beziglich der Einfriedungen werden die Festsetzungen der bisherigen
Bebauungsplanfassungen tibernommen.

- Sonstige Hinweise

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu angrenzenden Grinlandflachen, sind Emissionen
aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung, welche auch auf3erhalb der lblichen
Arbeitszeiten auftreten kdnnen, zu tolerieren.

Im Hinblick auf den Umgang mit Niederschlagswasser sowie beim Fund etwaiger
Bodendenkmaler wird im Wesentlichen auf die betreffenden rechtlichen Vorgaben
verwiesen.
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6.

6.1

6.2

7.1

7.2

Hinweise
ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Verkehrsmafiig wird das Satzungsgebiet Uber die 6ffentlich gewidmeten Ortsstral3en
Kronimusweg und Riederner Weg ausreichend erschlossen.

Die Wasserversorgung erfolgt im Satzungsgebiet Uber die gemeindliche
Wasserversorgungsanlage, sowie z.T. Uber die Wasserversorgungsanlage des
Wasserversorgungsvereins Hauserdorfl. Die Stromversorgung ist gesichert durch den
Anschluss an das Netz des Stromversorgungsunternehmens.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt im Plangebiet durch den Anschluss an das
gemeindliche Kanalnetz.

Denkmalschutz

Im Hinblick auf den Denkmalschutz wird auf die allgemeinen rechtlichen Vorgaben
verwiesen.

Auswirkungen der Planung
Allgemein

Nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild und die Lebensumstande der Anwohner
sind nicht zu erwarten, da es sich bereits um ein bebautes Gebiet handelt und
vorliegend lediglich eine maf3volle Erweiterung der bestehenden Baukorper ermoglicht
wird. Die geordnete Entwicklung des Ortsbereiches von Hauserdorfl wird nicht
beeintrachtigt.

Eingriff in Natur und Landschaft

Die vorliegende Uberplanung des Baubestandes beschrankt sich ausschlieRlich auf ein
bereits vom gegenstandlichen Bebauungsplan erfasstes Gebiet. Dieses befindet sich
nicht im Geltungsbereich der Landschaftsschutzverordnung ,Egartenlandschaft um
Miesbach®.

Im vorliegenden beschleunigten Verfahren (gem. 8 13a BauGB) gelten Eingriffe, die
auf Grund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Gemeinde Waakirchen, den ??.?2.2023

Norbert Kerkel, 1. Blrgermeister
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E. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Bauausschuss der Gemeinde Waakirchen hat in seiner Sitzung am --,--.2023 beschlossen, dass
der Bebauungsplan Nr. 7 ,Waakirchen-Kronimusweg*“ geadndert werden soll.

Dieser Beschluss wurde am --.--.2023 ortsiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Waakirchen, den --.--.2023

(Norbert Kerkel, 1. Biurgermeister)

2. Billigung:

Der Bauausschuss der Gemeinde Waakirchen hat in seiner Sitzung am 16.08.2023 den
Satzungsentwurf in der Fassung vom 01.08.2023 gebilligt.

Waakirchen, den --.--.2023

(Norbert Kerkel, 1. Burgermeister)

3. Beteiligung der Offentlichkeit:

Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom --.--.2023. bis
einschliellich --.--.2023 stattgefunden. Dies wurde am --.--.2023 ortsiblich

bekannt gemacht.

Waakirchen, den --.--.2023

(Norbert Kerkel, 1. Burgermeister)

4. Beteiligung der Behdrden und Tréager 6ffentlicher Belange:
Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom --.--.2023 bis einschlieflich --.--.2023 beteiligt.

Waakirchen, den --.--.2023

(Norbert Kerkel, 1. Burgermeister)

5. Satzungsbeschluss:

Der Bauausschuss der Gemeinde Waakirchen hat in seiner Sitzung am --.--.2023 die

6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Waakirchen-Kronimusweg*“ in der Fassung vom --.--.2023 als
Satzung beschlossen (8§ 10 Abs. 1 BauGB).

Waakirchen, den --.--.2023

(Norbert Kerkel, 1. Burgermeister)
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6. Ausfertigung
Gemeinde Waakirchen, den --.--.2023

(Norbert Kerkel, 1. Birgermeister)

7. Bekanntmachung:

Der Satzungsbeschluss wurde am --.--.2023 ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplant samt Begriindung und textlichen Festsetzung wird seit diesem Tag im Rathaus in
Waakirchen, wahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit-

gehalten (8 10 Abs. 3 BauGB). Die 3. Anderung des Bebauungsplans ist damit rechtsverbindlich.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 und 4 sowie des § 215 Abs. 1 BauGB ist hinge-

wiesen worden.

Waakirchen, den --.--.2023

(Norbert Kerkel, 1. Birgermeister)



