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PRAAMBEL

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham erlasst aufgrund des § 1 Abs. 8 sowie § 10 und
§ 13a des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung tber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des
Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) diese Bebauungsplan-
anderung als Satzung.

Die 11. Bebauungsplandnderung ersetzt fir ihren Geltungsbereich den Planteil des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 60 "Vagen Ortskern I", rechtskraftig seit 25.11.1994.
Die Festsetzungen durch Planzeichen beschranken sich auf die in der Bebauungsplan-
anderung verwendeten Planzeichen.

Diese Bebauungsplandnderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzungen
durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen durch Text des rechtskréaftigen Bebauungs-
planes einschlieBlich bisheriger Anderungen auch fiir diese Anderung. Die Ziffernfolge

wurde angepasst, ergidnzende Festsetzungen bzw. Anderungen wurden eingefiigt.

A  FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Grenze des rédumlichen Geltungsbereiches der 11. Anderung

'I
1.1 CEEENED des Bebauungsplans Nr. 60 "Vagen Ortskern I".

1.2 ]:D—_-D:ﬁy Umgrenzung von Erhaltungsbereichen nach §172 Abs. 1 BauGB

2. MaB der baulichen Nutzung
2.1 WH 6.50 Zulassige Wandhéhe [m] als H6chstmaB, z.B. 6,50 m
3. Uberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der baulichen Anlagen

_____ ]

3l I Baugrenze gemaB § 23 BauNVO

) ‘ ) Zwingend vorgeschriebene Firstrichtung entsprechend

Planeintrag durch nebenstehendes Planzeichen

35 A Nur Einzelhduser zulassig

4. Flachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr
ESE =

4.1 GA | Flachen fur Garagen

6. Festsetzungen zur Griinordnung

6.1 Ortsbildprégend Hausgarten und Obstwiesen

B HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
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C FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Das Planungsgebiet wird als Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO festgesetzt.

Zuléassig sind entsprechend § 5 Abs. 2 BauNVO:
1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die

2.

3.

S

8.

dazugehoérigen Wohnungen und Wohngebaude,

Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten
und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

sonstige Wohngebaude,

Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir értliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe.

Nicht zulassig sind

o

Tankstellen.

Die Ausnahmen gem. § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstdtten im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2) sind nicht zugelassen.
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MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Angabe
- der maximal zulassigen Wandhéhe WH,
- der maximal zulassigen Grundflachenzahl GRZ.

Die bisherige Festsetzung der max. zuldassigen Gebdudehohen GH wird durch die
Festsetzung der maximal zuldssigen Wandhohe WH ersetzt.

Auf die Festsetzung der max. zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse wird verzichtet.

Maximal zuldassige Wandhdhe

Zulassige Wandhohe (m) gemaB § 18 BauNVO als A
HéchstmaB, gemessen von OK.FFB.EG bis zum 1.0G Il
Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit eg |OKFFB.
OK Dachhaut. e
Die zulassige Wandhoéhe wird planteilbezogen festgesetzt.

WH 6,50

Fur Neubauten von Garagen und sonstigen Nebenanlagen an Grundstiicksgrenzen
gilt einschrankend die zuldssige Héhenentwicklung entsprechend der Abstands-
flachenregelung gemas Art. 6 BayBO.

Héhenlage der Gebaude
Die Hohenlage des ErdgeschossfuBbodens liber dem bestehenden Gelande darf
0,30 m nicht tberschreiten.

Maximal zulassige Grundfldachenzahl GRZ
Im Dorfgebiet MD wird die maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ gemaB § 17
Abs. 1 BauNVO auf 0,6 begrenzt.

Maximal zuldssige Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude

Innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung wird die Wohn-
nutzung je Wohngebaude auf maximal 3 Wohnungen beschrankt.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der baulichen
Anlagen

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Geringfiigige Uberschreitungen dieser Baugrenzen fiir Anbauelemente z.B. Erker,
Balkone, Wintergarten, Vordacher, etc. bis max. 1,5 m Tiefe sind gemaB § 23
Abs. 2 und 3 BauNVO zulassig.

Terrassen sind innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Liegen Anbauteile
innerhalb der notwendigen Abstandsflachen gilt die Regelung gem. Art. 6 Abs. 8
Ziff. 2 BayBO.

Bauweise
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
die offene Bauweise festgesetzt.

Flachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs
Nebenanlagen und sonstige Anlagen

Untergeordnete Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind auf den nicht
Uberbaubaren, privaten Grundstiicksflachen allgemein zulassig.

Bewegliche Wertstoff- und Abfallsammelbehalter sind innerhalb der baulichen
Anlagen unterzubringen.

Anzahl der Stellplatze

Es gilt die Verordnung ber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die
Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) vom 30.11.1993, letzte bertick-
sichtigte Anderung vom 07.08.2018.

Abweichend zur Anlage zu § 20 GaStellV (notwendige Zahl der Stellplatze) sind
fur jede Wohnung 2 KFZ-Stellplatze auf dem jeweiligen Baugrundstiick
nachzuweisen.

Flachen fiir Garagen
Die Garagen sind nur innerhalb der entsprechend Planzeichen ausgewiesenen
Flachen bzw. innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Bei der Grenzbebauung entsprechend Plandarstellung von {bo“,',’
Garagen und deren Nebenrdaumen an der Grundstiicksgrenze or'o‘

ist abweichend zu Art. 6 Abs. 9 BayBO gem. Art. 81 Abs. 1

Nr. 6 BayBO zur Beibehaltung landschaftstypischer Dachiiber- = Q S
stande ein Abstand von mind. 0,6 m von der Grundstlicksgrenze Gr; \QQ-’
einzuhalten. o

Flachen fiir KFZ-Stellplatze

Die Stellplatzen sind mit Rasenfugenpflaster, wassergebundenen
Decken oder éhnlich wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren.

Der Fugenanteil bei Pflasterbeldgen muss mindestens 30 % betragen.

Garagenvorplatz
Vor Garagen ist ein Aufstellraum von mind. 5,00 m vorzusehen. Dieser wird nicht
als Stellplatz angerechnet.

Gestalterische Festsetzungen

Hoéhenlage der Gebaude
Die textliche Festsetzung unter Ziff. C 2.3 und C 6.4 ersetzt die Festsetzung des
Urplans.

Dachform, Dachneigung
Fur die Hauptgebaude sind nur gleichschenkelige Satteldacher vorgeschrieben.
Zulassige Dachneigung im MD:

Gebaude bis zu 2 Vollgeschossen: DN 22° - 29°
Gebdude bis zu 2 Vollgeschossen
und Dachgeschoss (II+D): DN 28° - 30°

Aus gestalterischen Grinden und durch Bindungen an den Baubestand sind in
Bezug auf die folgenden Festsetzungen Ausnahmen maéglich.

Flr untergeordnete Anbauten und Garagen sind Sattel-, Flachdacher zulassig.
Bei Umbauten und Erweiterungen sind Dachverlangerungen héhen- und profil-
gleich auszufiihren.

Dachiiberstande

Alle Gebaude miissen Dachiliberstande aufweisen. Dabei sind folgende Mindest-
maBe einzuhalten:

Giebel- / Traufseite 0,60 m.

Flr Garagen / Carports und sonstige Nebengebdude sind geringere Dachtiber-
stande zugelassen, mindestens jedoch 0,30 m.
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Dachgauben, Quergiebel und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzulassig.

Quergiebel sind nur an einer Traufseite der Hauptanlagen zugelassen.

Die Breite der Quergiebel ist max. Gber 1/3 der Lange der traufseitigen AuBen-
wand zulassig.

Der First des Quergiebels muss lotrecht gemessen mindestens 0,5 m unter dem
Hauptfirst enden.Die Dachneigung des Quergiebels darf bis zu 5 Grad gréBer sein
als die des Hauptdaches.

Dacheindeckung

Die Dacheindeckungen der Hauptgebdude und Garagen sind mit roten bis rot-
braunen Dachziegeln oder Betondachsteinen auszufiihren.

Glanzende und reflektierende Dacheindeckungen sind nicht zulassig.

Flr untergeordnete Bauteile sind auch andere Dacheindeckungen, z.B. aus

Glas oder Metall zulassig.

Solarzellen und Sonnenkollektoren sind biindig in und an (bis max. 20 cm parallel
Uber) der Dachflache zu installieren.

Fassadengestaltung
Die Baukorper sollen sich durch Proportion, Materialwahl und Farbgebung
harmonisch in das Ortsbild einfligen.

Glanzende und reflektierende Fassaden und Fassadenbekleidungen sowie grelle
Fassadenanstriche sind nicht zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen

Veranderungen des natirlichen Gelandeverlaufs (Abgrabungen, Aufschittungen
bzw. Terrassierung) sind nur in geringem Umfang bis zu einer Hohendifferenz von
+ 0,30 m gegeniiber dem natirlichen Gelande zulassig. Gelandeveranderungen
sind weich zu modellieren.

Festsetzung zur Griinordnung

Gehdlzpflanzungen

Allgemein sind zur Durchgriinung des Quartiers je 250 m2 Freiflache mindestens
1 regionstypischer Laub-/Obstbdaume zu pflanzen oder zu erhalten. Die im Planteil
dargestellten Baumpflanzungen kénnen auf die geforderte Mindestanzahl
angerechnet werden. Die im Planteil dargestellte Anzahl an Baumen darf nicht
unterschritten werden.

Von der dargestellten Lage der Gehdlze kann geringfligig abgewichen werden,
wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern.
Alle vorgeschriebenen Pflanzungen sind fachgerecht auszufihren.

Alle Pflanzungen sind aus standort- und klimagerechten Baumen und Strauchern
fachgerecht herzustellen. Die gepflanzten Gehdlze sind zu pflegen, zu erhalten
und bei Ausfall durch Neupflanzung zu ersetzen. Die Anzahl der Baume darf nicht
unterschritten werden.

Sorten mit Saulen-, Pyramiden- und Hangeformen, buntlaubige Gehdlze sowie
alle Koniferen sind nicht zulassig.

Geschnittene Hecken und Hecken aus Nadelgehélzen (Koniferen- und Thujenhecken)

sind nicht zulassig.

Einfriedungen
Einfriedungen sind nur als Holzzdune mit senkrechten Latten bzw. Staketen

oder als Koppelzdune mit maximal zwei Rundholz-Querstangen zulassig.

Die Zaunhohe darf max. 1,0 m Uber StraBenoberkante bzw. Gelande betragen.
Eine Bodenfreiheit von 10 cm fir Kleintiere ist einzuhalten. Durchlaufende Sockel-
mauern sind unzulassig.

Ortsbildpragende Hausgarten und Obstwiesen

Die mit dem Planzeichen gemaB Ziff. A 6.1 bezeichneten nicht liberbauten
Grundstiicksflachen sind allgemein zu begriinen und zu pflegen.

Stellplatze und Nebenanlagen sind auf den, mit dem Planzeichen gemaB Ziff. A 6.1
versehenen Flachen nicht zuldssig.

Artenschutz

Die Entfernung und Rodung von Baumen ist nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur
auBerhalb der Vogelbrutzeit zuldssig. Der vorgegebene Zeitpunkt fiir eine Rodung
liegt demnach zwischen dem 01. Oktober und 28. Februar. Rodungsarbeiten sind

nur innerhalb dieses Zeitraums durchzufihren.

Bei Abriss und Sanierung von Bestandsgebauden sind Vorkommen von
gebaudebritenden Vogeln und Fledermausen in Abstimmung mit der UNB durch
entsprechende VermeidungsmaBnahmen zu schitzen.

HINWEISE DURCH TEXT

Denkmalpflege Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zu-
tage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DschG
und mussen dem Landesamt flir Denkmalpflege unverziglich
bekanntgegeben werden.

Gefahren durch Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstarkt
Wasser zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem
Oberflachenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark schwanken.
den Grundwasserstdnden kommen.
Gebdude sind daher mind. 25 cm Uber Gelédnde konstruktiv so
zu gestalten, dass in der Flache abflieBender Starkregen nicht
eindringen kann.
Unterkellerungen sollten grundsatzlich in hochwassersicherer
Bauweise ausgeflihrt werden (Keller wasserdicht und ggf.
auftriebssicher).
Offnungen an Gebduden (Kelleréffnungen, Lichtschachte,
Zugange, Installationsdurch-fihrungen etc.) sind ausreichend
hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf. auftriebssicher
auszufihren.
Es dirfen keine Gelandeveranderungen vorgenommen werden,
die wildabflieBende Wasser aufstauen oder schadlich umlenken
kénnen.

Schutz von Zum Schutz von Baumen sind, insbesondere bei Gefahrdungen

Gehdlzen wahrend der Bauzeit, gemaB DIN 18920:2014-07 "Vegetations-
technik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzen-
bestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen", Ausgabe
Juli 2014, entsprechende SicherungsmaBnahmen zu veranlassen.

Es gelten zudem die Richtlinien fiir die Anlage von StraBen, Teil:

Landschaftspflege, Abschnitt 4: "Schutz von Baumen, Vegetations-

bestédnden und Tieren bei BaumaBnahmen" (RAS-LP 4), Ausgabe

1999 der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen

FGSV.

landwirtschaftl. Mit temporaren, landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen

Nutzung durch die Bewirtschaftung der umliegenden Flachen ist zu rechnen.
DIN- und Soweit der Bebauungsplan Bezug auf DIN- und sonstige Vor-
sonstige schriften sowie Regelwerke nimmt, kénnen diese, ebenso wie

Vorschriften der Bebauungsplan, im Bauamt der Gemeinde Feldkirchen-

Westerham zu den ortsiiblichen Offnungszeiten eingesehen
werden.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Kartengrundlage / Geobasisdaten: Digitale Flurkarte M 1:1.000, Stand Juli 2020
Daten des Bayer. Landesamts fiir Vermessung und Geoinformation (LVG): Quelle:

Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 70\ (www.geodaten.bayern.de)

Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

VERFAHRENSVERMERKE

1.0 Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung
vom _12.05.2020 die 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60
"Vagen Ortskern I" beschlossen.

Die Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren gemaB
§ 13a BauGB durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am _@3, &6 .00
ortsublich bekannt gemacht.

2.0 Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom _12.10.2020
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom _25.11.2020 bis _29.12.2020 beteiligt.

3.0 Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom _12.10.2020
wurde mit der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
25.11.2020 bis _29.12.2020 offentlich ausgelegt.

4.0 Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat mit Beschluss des Bauausschusses
vom _12.01.2021 die 11. Anderung des Bebauungsplans gemaB § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom _12.10.2020 einschl. der redaktion. Anderungen
als Satzung beschlossen.

Hans Schaberl
(Erster Birgermeister)

5.0

Hans Schaberl
(Erster Blrgermeister)

6.0 Der Satzungsbeschluss zu der 11. Bebauungsplananderung wurde am
Q.04 2024 gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt
gemacht. Die Bebauungsplananderung mit Begriindung wird seit diesem Tag
zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Die Bebauungsplananderung ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Hans Schaberl
(Erster Blrgermeister)
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