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PRAAMBEL

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

Die Bebauungsplandnderung ersetzt flr ihren Geltungsbereich den Planteil des Bebauungs-
planes Nr. 1 "Vagen Nord" (21.12.1987). Die Festsetzungen durch Planzeichen beschranken
sich auf die in der Bebauungsplananderung verwendeten Planzeichen.

Diese Bebauungsplananderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzungen
durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen durch Text des rechtskréftigen Bebauungs-
planes einschlieBlich bisheriger Anderungen auch fiir diese 3. Anderung. Die Ziffernfolge
wurde angepasst, ergédnzende Festsetzungen bzw. Anderungen wurden eingefiigt.

A  FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
_', Grenze der raumlichen Geltungsbereiche der 3. Anderung
e des Bebauungsplans Nr. 1 "Vagen Nord"
2, MaB der baulichen Nutzung

WH 6,50 Zulassige Wandhoéhe [m] entsprechend Planeintrag als Hochst-
maB, z.B. 6,50 m

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der baulichen Anlagen

Baugrenze gemaB § 23 BauNVO

> Zwingend vorgeschriebene Firstrichtung entsprechend
Planeintrag durch nebenstehendes Planzeichen

4, Flachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr

j—————

| Ga/Ca Umgrenzung von Flachen fiir Anlagen fir den ruhenden Verkehr:
e e ! Garagen, Carports

|

5. Zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
entsprechend Planeintrag, z.B. 2 Wohnungen

6. Festsetzungen zur Griinordnung

Laub- / Obstbaum Bestand,
Lage angendhert

Heimischer Laub- / Obstbaum, zu pflanzen
Mindestqualitat: H 3xv mDB STU 12-14 cm
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2.2

2:3
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO.
MaB der baulichen Nutzung

Auf die Festsetzung der zuldssigen GeschoBflachenzahl GFZ und die héchst-
zulassige Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet.

Zulassige Grundfléche GRZ

Im Allgemeinen Wohngebiet WA wird die maximal zuldssige GRZ auf 0,4 begrenzt.

Die daraus resultierende, héchstzulédssige Grundflache GR darf durch die Grund-
flachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen (u.a. Garagen,
Stellplétze und deren Zufahrten, Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO u.a.) i.V.m.
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO um bis zu 70 % Uberschritten werden.

Zuldssige Wandhéhe WH

Die zulassige Wandhdhe [m] gemaB § 18 BauNVO wird
gemessen von der Oberkante FertigfuBboden OK.FFB.EG
bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit
OK Dachhaut. Die maximal zulassige Wandhéhe wird
planteilbezogen festgesetzt.

Skizze:
Die OK.FFB.EG darf maximal 0,40 m Uber nachst-
liegendem Hohenbezugspunkt entsprechend Plan- OG/
eintrag liegen.

EG

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die im Plan eingetragenen
Baugrenzen festgesetzt.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Geringfligige Uberschreitungen dieser Baugrenzen fiir Anbauelemente z.B. Erker,
Balkone, Wintergarten, Vordécher etc. bis max. 1,50 m Tiefe sind gemaB § 23
Abs. 2 und Abs. 3 Satz 2 BauNVO zulassig.

Uber den § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO hinaus diirfen die Baugrenzen durch
Terrassen, Terrassenlberdachungen und Wintergarten ausnahmsweise Uber-
schritten werden, wenn diese in ihrer Summe die GréBe von 40 m2 je Grundstlick
nicht Gberschreiten.

Liegen die Anbauteile innerhalb der notwendigen Abstandsflédchen gilt ein-
schrénkend die Regelung gem. Art. 6 Abs. 8 Ziff. 2 BayBO.

Nebenanlagen, Flachen fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Garagen,
Carports, Stellplatze

Nebenanlagen
Die Errichtung untergeordneter Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO

ist allgemein auf den nicht Gberbaubaren, privaten Grundsticksflachen zuldssig.

Bewegliche Wertstoff- u. Abfallsammelbehélter sind innerhalb der baulichen
Anlagen unterzubringen.
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Flachen flir Anlagen flir den ruhenden Verkehr: Garagen, Carports C

Die Errichtung von Garagen und Carports ist nur innerhalb der hierflir festge-
setzten Flachen entsprechend Planeintrag und innerhalb der Baugrenze zulassig.

Stellplétze und Zufahrten

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

Abweichend zur Anlage zu § 20 GaStellV (notwendige Zahl der Stellplatze) sind
flr jede Wohneinheit WE mindestens 2 KFZ-Stellplatze auf dem jeweiligen
Baugrundstlick nachzuweisen.

Stellplatze sind allgemein auf den (iberbaubaren und nicht (iberbaubaren
Grundstlcksflachen zuldssig. Flachen fiir Stellpldtze im StraBenraum dirfen nicht
eingefriedet werden.

Alle Stellplatze und Zufahrten sind aus versickerungsféahigem Material, z.B.
wassergebundene Decken, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge oder
ahnlichen wasserdurchlassigen Materialien herzustellen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird planteilbezogen
festgesetzt.

Gestalterische Festsetzungen
Zur Steuerung und Lenkung des Ortsbildes werden folgende gestalterische Fest-
setzungen flr Neubauten und neubaugleiche Eingriffe in den Baubestand getroffen.

Die Genehmigung der im Folgenden definierten, mdéglichen Ausnahmen der
gestalterischen Festsetzungen erfolgt durch die Gemeinde Feldkirchen-Westerham.

Dachgestaltung
Fir die Hauptgeb&aude sind nur gleichschenkelige Satteldécher und einer Dach-
neigung von 20° - 28° zugelassen.

Abweichend dazu wird flir das Anwesen Poschenweg 17 (Flur Nr. 305/2) eine
zuldssige Dachneigung von 40° - 45° festgesetzt.
Skizze:
Flr untergeordnete Anbauten, z.B. Wintergarten, Treppen-
haus o.a. sind Pultdacher zuldssig. Sie mUssen sich stets
der Traufe des Haupthauses unterordnen.

Dachgauben, Quergiebel und Dachauffaltungen, Dacheinschnitte

Zwerch- und Kreuzgiebel (Ziff. 4 und 6 der Skizze "Bezeichnungen am Dach"),
kénnen zur Belichtung von Aufenthaltsraumen zugelassen werden. Die zuldssige
Giebelbreite ist je Gebdudeseite, als Einzelobjekt oder in Summe, auf maximal
1/3 der Gebaudelange (Traufseite) ohne Berlicksichtigung des Dachliberstandes
begrenzt. Die Dachneigung des Giebels darf um bis zu 5 % von der Dachneigung
des Hauptgebaudes abweichen. Der First muss deutlich unter der Hauptfirstlinie
angeordnet sein. Flr das Grundstilick Poschenweg 17 kénnen Ausnahmen in
Bezug auf Dachform und AusmaB durch die Gemeinde zugelassen werden.

Dacheinschnitte und sonstige Dachaufbauten (Ziff. 1, 2, 3 und 5 der Skizze
"Bezeichnungen am Dach") sind unzuldssig. Flr das Grundstiick Poschenweg 17
kénnen Schleppgauben einseitig ausnahmsweise durch die Gemeinde zugelassen
werden.

Skizze: Bezeichnungen am Dach
Satteldachgaube / Giebelgaube
Dreiecksgaube

Schleppgaube

Zwerchgiebel / Zwerchhaus
Dacheinschnitt

Quergiebel (Risalit)

OUNhHhWNER

Solar- / Photovoltaikanlagen
Solarzellen und Sonnenkollektoren sind blindig in und an (d.h. bis max. 20 cm
parallel Uber) der Dachflache zu installieren.

Gelédndemodellierung / -verénderungen

Gelédndeverédnderungen sind bis zu 0,5 m bezogen auf das natiirliche

Gelande zulassig. An der StraBe ist das Gelédnde auf Héhe der StraBe anzugleichen.
Das kiinftige Gelande muss am Gebaude auf 0,0 m bis -0,3 m bezogen auf die
Oberkante FertigfuBboden EG angeglichen werden. An den Grundstlicksgrenzen

zu Baugrundstlicken auBerhalb des Geltungsbereiches ist an das bestehende
Gelande an der Grundstlicksgrenze anzugleichen. Héhenspriinge innerhalb des
Geltungsbereiches sind landschaftlich durch Béschungen zu modellieren.

Fur das Baugrundstiick HaunpoldstraBe 6 (Flur Nr. 25/1) ist die Anlage von
Stitzmauern bis zu einer Hohe von 1,5 m zugelassen. Ab einer Ansichtshéhe von
1,0 m sind sie durch einen Versatz mit einer Tiefe von mind. 0,30 m zu gliedern.
Stdtzmauern sind mindestens 1 m vor der Grundstlicksgrenze anzuordnen.

Bei der Anlage von Stltzmauern sind folgende Bauweisen zuléssig:

- Natursteinmauern (Trocken- und Bruchsteinmauern)

- Zyklopen- und Quadermauerwerk

- Drahtgitterkorbe (Gabionen), Beflillung mit Natursteinen

Glatte Betonmauern sowie Beton-Bdschungssteine sind nicht zuldssig. Trocken-
mauern aus Naturstein sowie Drahtgitterkorbe sind aus Sicht des Artenschutzes
und zur besseren Einbindung in die Umgebung wiinschenswert.

Statzmauern sind mit Berankungen bzw. Vorpflanzungen zu gestalten.

Festsetzungen zur Griinordnung

Baumbestand

Bestehende, entsprechend Planzeichen gekennzeichnete Laub- und Obstbdume
sind zu erhalten und zu pflegen. Sie sind bei Ausfall in gleicher Zahl durch
heimische Laub- bzw. Obstbdaume zu ersetzen. Von der dargestellten Lage kann
abgewichen werden.

Gehélzpflanzungen
Allgemein sind zur Durchgriinung des Quartiers je 250 m2 Grundsticksflache

mindestens 1 regionstypischer Laubbaum bzw. Obstbaum zu erhalten bzw. zu
pflanzen. Der im Planteil dargestellte Baumbestand bzw. Baumpflanzungen kénnen
auf die geforderte Mindestanzahl angerechnet werden. Von der dargestellten Lage
der Baumpflanzungen kann abgewichen werden, wenn technische, verkehrs-
technische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

Alle Pflanzungen sind aus heimischen, standortgerechten und klimaresistenten
Baumen und Strauchern herzustellen. Die gepflanzten Gehélze sind zu pflegen,
zu erhalten und bei Ausfall durch Neupflanzung zu ersetzen.

Die Pflanzung von Sorten mit Sdulen-, Pyramiden- und Hangeformen, buntlaubige

Geholze sowie alle Koniferen (Thujen, Fichten, Tannen u.a.) ist nicht zul3ssig.

Festsetzungen zum Artenschutz

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN UND TEXT
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MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Angabe der zuldssigen

Grundfldchenzahl GRZ und maximal zuldssigen Wandhéhe WH.

Uberbaubare Grundstiicksfléche / Grundflidchenzahl GRZ

Die Baugrenze stellt das maximale Ausmaf der Uberbaubaren Grundstiicksflache
fur die bauliche Hauptanlage dar, ausgenommen der festgesetzten zuléssigen
Uberschreitungen der Baugrenze.

Die, aus der zulassigen GRZ resultierende Grundfldche GR stellt ein SummenmaB
fir die Grundflachen aller baulichen Anlagen dar, die gem&B § 19 Abs. 4 BauNVO
auf das MaB der baulichen Nutzung anzurechnen sind.

Soweit die maximal zuléssige GR ein héheres MaB zulassen wiirde als die Bau-
grenze, dient dies lediglich der Kompensation der Grundflédchen der insgesamt
nach § 19 BauNVO anzurechnenden baulichen Anlagen.

Sofern die Baugrenze ein gréBeres MafB vorgibt als die zuldssige GRZ / GR dient
dies dem Planungsspielraum bzgl. der Lage des geplanten Geb&udes.

Versickerung von Niederschlagswasser

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrts-
flachen sind, soweit die Bodenverhéltnisse dies erlauben, auf den jeweiligen
Grundstiicken zu versickern. Dabei ist eine breitfléchige Versickerung lber eine
belebte Bodenzone anzustreben.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Nieder-
schlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung vorliegt. Die Vorgaben der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden
Unterlagen zu beantragen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von
Dach-, Hof- und Verkehrsfléchen sind dann die Anforderungen der ATV-Merk-
blatter A 138 und M 153 einzuhalten.

Néhere Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und
ein Programm zur Beurteilung der Erlaubnisfreiheit von Niederschlagswasserein-
leitungen kénnen kostenlos auf der Internetplattform des Bayerischen Landes-
amtes fir Umwelt LfU abgerufen werden unter https://www.Ifu.bayern.de
Thema/Rubrik: Wasser / Abwasser / Niederschlagswasser.

Soweit obige Regeln nicht greifen, muss bei der weiteren Planung von Anlagen
zum Umgang mit Regenwasser das Merkblatt DWA-M 153 "Handlungsempfehlung
zum Umgang mit Regenwasser" August 2007, korrigierte Fassung August 2012
beachtet werden.

Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch einen detaillierten Entwésser-
ungsplan mit dem Bauantrag nachzuweisen. Die Nutzung von Regenwasser wird
empfohlen.

Immissionen
Immissionen und Emissionen durch Bewirtschaftung der umliegenden Landwirt-
schaftsflachen sind ausdriicklich zu dulden.

Bodendenkmale

Die Denkmalschutzbehdrde ist bei allen BaumaBnahmen und MaBnhamen an
baulichen Anlagen, von denen Baudenkmaéler unmittelbar oder in ihrem Nah-
bereich betroffen sind, zu beteiligen. Insbesondere verfahrensfreie und von der
Baugenehmigung freigestellte BaumaBnahmen bedrfen einer entsprechenden
Erlaubnis nach Art. 6 Denkmalschutzgesetz (DSchG), welche beim Landratsamt
Rosenheim zu beantragen und (ber die Gemeinde einzureichen ist.

Allgemein unterliegen Bodendenkméler, die bei der Ausfiihrung von BaumaB-
nahmen zu Tage treten, der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG. Sie sind dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD oder der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde unverzlglich anzuzeigen.

Gefahren durch Wasser

Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in
der Folge zu wild abflieBendem Oberflachenwasser oder Schichtenwasser bzw.
stark schwankenden Grundwasserstédanden kommen.

Gebdude sollten daher bis 25 cm iber Gelédnde konstruktiv so gestalten werden,
dass in der Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann.
Unterkellerungen sollten grundsatzlich in hochwassersicherer Bauweise ausgefiihrt
werden (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher). Offnungen an Geb&uden
(Kelleréffnungen, Lichtschéachte, Zugénge, Installationsdurchfithrungen etc.) sind
ausreichend hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf. auftriebssicher auszufiihren.
Es dlrfen keine Geléndeverdnderungen vorgenommen werden, die wildabflieBende
Wasser aufstauen oder schédlich umlenken kénnen.

Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf §44 "Vorschriften fiir besonders ge-
schiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten" des Gesetzes (iber
Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG) hinge-
wiesen. Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu stéren,

zu verletzen, zu téten, zu beschadigen oder zu zerstdren. Es ist im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen, dass im Rahmen der Satzung um-
gesetzte Bauvorhaben weder durch ihre Errichtung oder ihren spéateren Bestand
den Regelungen des §44 BNatschG entgegenstehen.

Leitungstrassen / Sparten

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt FGSV-Nr. 939 "Baume
unterirdische Leitungen und Kanéle", der Forschungsgesellschaft fiir StraBen-
und Verkehrswesen FSGV, Ausgabe 2013 zu beachten. Es ist sicherzustellen,
dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und die Erweiterung von
Telekommunikationslinien und sonstigen unterirdischen Leitungen und Kané&len
nicht behindert werden.

Vor Beginn der MaBnahmen sind die entsprechenden Spartenplédne durch den
Bauwerber eigenverantworlich bei den einzelnen Spartentrdger abzufragen und
entsprechend zu berlicksichtigen.
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Freifldchengestaltungsplan
Mit jedem Bauantrag ist auf Grundlage des Art. 5 und 7 BayBO ein qualifizierter

Freiflachengestaltungsplan, erstellt durch einen Fachplaner (z.B. Landschafts-
architekt*in) einzureichen. In diesem sind Angaben zu treffen (iber Fldchen-
gestaltung, Materialien, Pflanzstandorte und -arten, Lage und GréBe von Neben-
anlagen sowie Gelandeprofil mit Héhen.

DIN- und sonstige Vorschriften

Soweit der Bebauungsplan Bezug auf DIN- und sonstige Vorschriften sowie
Regelwerke nimmt, kénnen diese, ebenso wie der Bebauungsplan, im Bauamt
der Gemeinde Feldkirchen-Westerham zu den ortsiiblichen Offnungszeiten
eingesehen werden.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Der Abbruch von Gebduden und Gebéaudeteilen darf nur im Zeitraum vom

01. Oktober bis Ende Februar erfolgen. Holzverkleidungen an Fassaden sind von
Hand abzutragen. Vor den Abbrucharbeiten sind die Geb&ude auf Vorkommen
von Fledermausen zu untersuchen.

Kartengrundlage / Geobasisdaten: Digitale Flurkarte M 1:1.000, Stand August 2020
Daten des Bayer. Landesamts fiir Vermessung und Geoinformation (LVG): Quelle:
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung ’\/;\ (www.geodaten.bayern.de)
Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung
vom _12.05.2020 gemé&B § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des Bebauungsplans
Nr. 1 "Vagen Nord" fir den Bereich HaunpoldstraBe 6 beschlossen.

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung
vom _16.06.2020 gemé&B § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des Bebauungsplans
Nr. 1 "Vagen Nord" fiir den Bereich Poschenweg 17 beschlossen.

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am _23.06. 2020 ortsiblich
bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom _August 2020
wurden die Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemé&B § 4 Abs.2
BauG in der Zeit vom 19.08.2020 bis _18.09.2020 beteiligt.

3. Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom _August 2020
wurde mit der Begriindung geméaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
19.08.2020 bis _18.09.2020 offentlich ausgelegt.

4, Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat mit Beschluss des Bauausschusses vom
06.10.2020 die Bebauungsplanénderung gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in
der Fassung vom _August 2020, einschl. der beschlossenen redaktionellen
Ergénzungen als Satzung beschlossen.
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6. Der Satzﬁﬁéggé%%hluss zu der Bebauungsplanédnderung wurde am /% /0. 7020
gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Die Bebauungs-
plandnderung mit Begrliindung wird seit diesem Tag zu den {blichen Dienststunden
in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und (iber dessen Inhalt

auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan 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)

GEMEINDE FELDKIRCHEN-WESTERHAM
LANDKREIS ROSENHEIM

3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1
mit integriertem Grinordnungsplan

"Vagen Nord"

Flur Nrn. 25/1, 305/2, 305/6, Gemarkung Vagen
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