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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN UND TEXT

Die 16. Anderung des Bebauungsplanes Olberg betrifft die geringfigige Drehung
des Baukdrpers und Anhebung der Wandhohe.
Soweit von dieser Anderung textliche Festsetzungen betroffen sind, sind diese farbig

hervorgehoben.

Im Ubrigen werden die Festetzungen der 14. Anderung in diese 16. Anderung Uber-

nommen.

Die Darstellung des rechtskraftigen Bebauungsplanes im Kartenteil ist fur diese
Bebauungsplané&nderung ohne Belang. Sie dient lediglich dem besseren
Versté@ndnis der baulichen Entwicklung im ortsrGumlichen Zusammenhang.
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der
16. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 "Olberg"

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der
12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 "Olberg"

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet WA gemdaB § 4 BauNVO

Zuldssig sind nach § 4 Abs. 2 BauNvVO
1. Wohngebdude,
2. nicht stérende Handwerksbetriebe
3. Anlagen fur Verwaltungen sowie fUr kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zul@ssig sind
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften

Die Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO (1. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, 2. sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, 3. Anlagen fUr Verwaltungen, 4. Gartenbaubetriebe
sowie 5. Tankstellen) sind i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
Bestandteil der Bebauungsplandnderung.

MasB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MaB der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Angabe
- der maximal zuldssigen Wandhdhe WH sowie
- der maximal zulassigen Grundfl&chenzahl GRZ.

Maximal zuldssige Wandhohe WH (§ 16 BauNVvVO)

WH 7.25

v 580,10

Zuldssige Wandhéhe WH [m] gemd&B § 18 BauNVO als HéchstmaB,
gemessen vom Hdéhenbezugspunkt innerhalb der ndchstliegenden
offentlichen Verkehrsflache entsprechend Planzeichen bis zum
Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit OK Dachhaut.

Die maximal zuldssige Wand- Skize:
héhe WH wird fUr den Planungs- o T
bereich mit WH 7.25 festgesetzt. oG 1I N
N
580,10 EG I §
Y— .. h

FUr Neubauten von Garagen und sonstigen Nebenanlagen an
Grundsticksgrenzen gilt einschrénkend die zul&ssige Hohenent-
wicklung entsprechend der Abstandsfléchenregelung gemai
Art. 6 BayBO.

Héhenbezugspunkt Bestand (Schachtdeckel 580,10 m U. NN),
Lage innerhalb &ffentlicher Verkehrsfldche

3.2 Maximal zuldassige Grundfldchenzahl GRZ (§ 16 BauNVO)

Maximal zul&ssige Grundfl&dchenzahl GRZ gemdadR
§ 19 Abs. 1 BauNVvO

Die maximal zul@ssige Grundfldchenzahl GRZ wird auf
0,25 begrenzt.

Hinweise

Die maximal zul@ssige Grundfldchenzahl GRZ stellt das Ver-
hd&ltnis der maximal zuldssigen Grundfldéche zum Baugrund-
stUck dar. Die zul&ssige Grundfldche bezeichnet dabei ein

Summenmag fUr alle baulichen Anlagen, die auf das MaB

der baulichen Nutzung anzurechnen sind.

GRZ 0,25

Die maximal zul@ssige Grundfldche GR darf, gemdaB

§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Grundfl&dchen der, in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (u.a.
Garagen, Stellplédtze mit ihren Zufahrten) um bis zu 50 v. H.
Uberschritten werden.

Die Baugrenze stellt das maximale AusmaB der baulichen
Hauptanlage dar, ausgenommen der zuldssigen Uber-
schreitungen gemasB Ziff. A 4.1 Baugrenze. Soweit die
zulassige Grundfldchenzahl GRZ ein gréBeres MaB vorgibt,
stellt dies lediglich einen Kompensationsspielraum for die
Grundfldchen der insgesamt anzurechnenden, nach § 19
Abs. 4 Safz 1 BauNVO bezeichneten baulichen Anlagen dar.

4.0 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen und Stellung der baulichen
Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

4.1 Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVvVO)
____ - Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind durch die im
| Plan eingezeichneten Baugrenzen festgesetzt.
' Die Abstandsfldchen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen bis 1.50 m Tiefe fur
Balkone ist maximal an 1 Gebdudeseite Uber die ganze
Hausldnge bzw. -breite zuldssig. Balkone mussen 3-seitig
offen sein.

Geschlossene, untergeordnete Gebdudeteile und Anbau-
ten, wie z.B. Erker, Wintergd@rten, durfen in Verbindung mit
Art. 81 BayBO die Baugrenzen max. 1-seitig Uber 1/3 der
AuBenwandldnge bzw. -breite, jedoch max. 6.00 m, bis zu
einer Tiefe von max. 1.50 m Uberschreiten.

2-geschossige Anbauten sind nur traufseitig zuldssig und
mussen deuflich unter der Traufe enden.

Liegen die Anbauteile innerhalb der notwendigen Ab-
standsfléchen gilt einschrénkend die Regelung gemai
Art. 6 Abs. 8 Ziff. 2 BayBO.

4.2 Bauweise (§ 22 BauNVvO)

4.2.1 Offene
Bauweise

422 /A

423 “—>

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemadBi
§ 22 Abs. 2 BauNVvO die offene Bauweise festgesetzt.

Nur Einzelh&user zul&ssig

Zwingend vorgeschriebene Firstrichtung der baulichen
Anlagen entsprechend nebenstehendem Planzeichen.

5. Flachen fir Nebenanlagen und fur den ruhenden Verkehr: Garagen, Carports,
Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Es gilt die Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die
Zahl der notwendigen Stellplatze (GastellV) vom 30.11.1993, letzte berlck-
sichtigte Anderung vom 8. Juli 2009.

Abweichend zur Anlage zu § 20 GaStellV (Zahl der notwendigen Stellplatze)
sind i.V.m. Art 81 BayBO fUr jede Wohneinheit WE mindestens zwei KFZ-Stell-
platze auf dem BaugrundstUck nachzuweisen.

5.1

5.2

5.3

7.1

7.2

8.2

3.2

3.3

3.4

Flachen fir Garagen, Carports

Garagen und Carports sind nur auf den, mit nebenstehendem

!__Gf'__' Planzeichen gekennzeichneten Fldchen und innerhalb der
Baugrenzen zul@ssig.
S
Bei einseitiger Grenzbebauung von Garagen, Carports und deren
O Nebenrdumen an der Grundsticksgrenze ist abweichend zu Art. 6
Abs. 9 BayBO, gemdaB Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO, zur Beibehaltung
\ Q) landschaftstypischer DachUberstdnde ein Abstand von mind. 0,60 m
G,@\ \Q\p von der GrundstUcksgrenze einzuhalten.
/7?@ ~

Fldchen fir KFZ-Stellpldatze

Private Stellplatze sind auf den sonstigen, nicht Uberbaubaren, privaten GrundstUcks-
flachen zwischen &ffentlicher Verkehrsfldche und Gebdude allgemein zuldssig.
Stellplatze auf den rickwartigen Grundstucksfldchen sind nicht zuldssig.

Eine Einfriedung von Stellplatzen im StraBenraum ist nicht zuldssig.

Die Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten mit bitumindsen Decken ist allgemein
unzul@ssig. Statt dessen sind Natursteinpflaster, Betonsteinpflaster, Rasenfugenpflaster,
wassergebundene Decken oder dhnliche wasserdurchldssige Beldge zu verwenden.

Nebenanlagen und sonstige Anlagen

Untergeordnete Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO sind ent-
sprechend § 23 Abs. 5 BauNVO auf den nicht Uberbaubaren, privaten Grundstucks-
fldchen allgemein zuldssig.

Bewegliche Wertstoff- u. Abfallsammelbehdlter sind innerhalb der
baulichen Anlagen unterzubringen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

S WE Maximal zuldssige Anzahl der Wohneinheiten WE je Wohngebdude.

Innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplandnderung wird

die héchstzuldssige Zahl der WE je Wohngebdude auf 2 WE begrenzt.

Offentliche und private Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10, 11 BauGB)
Offentliche Verkehrsflachen

——— StraBenbegrenzungslinie zur &ffentlichen Verkehrsfldche

Private Verkehrsflachen

Befestigte private Verkehrsfldchen sind auf das notwendigste zu beschrénken und
versickerungsfdhig zu halten, um die natUrliche Bodenfunktion méglichst zu erhalten
(siehe auch Ziff. A 5.2 Flidchen fUr KFZ-Stellpldtze und Zufahrten).

Private Grinordnung und Freiflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 25 BauGB)
Private Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grunfldchen sind wichtiger Bestandteil der Ein- und Durchgrinung.

Nicht Uberbaute, private GrundstUcksfléchen sind allgemein zu begrinen und
zu pflegen.

Neupflanzung von Geholzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Zur gesicherten Durch- und Eingrinung des Ortsteils ist allgemein je 200 m? Grinfldche

mindestens 1 groBkroniger Laubbaum bzw. 2 Obstgehdlze zu erhalten oder zu pflanzen.

Alle Pflanzungen sind aus heimischen, standortgerechten Baumen und Str&uchern
fachgerecht herzustellen. Die gepflanzten Gehdlze sind zu pflegen, zu erhalten und
bei Ausfall durch Neupflanzung zu ersetzen. Die geforderte Anzahl der Gehdlze darf
nicht unterschritten werden.

Sorten mit SGulen-, Pyramiden- und Hangeformen, buntlaubige Gehdlze sowie
alle Koniferen sind nicht zuldssig.

Die Verwendung von Thujen und Nadelgehdlzen als Heckenbepflanzung und
Einfriedung ist allgemein nicht zul&ssig.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN UND
GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN i.V.m. ART. 81 BayBO

Baukérper

Die Baukorper sind entsprechend den orts- und landschaftstypischen Hausformen
weiterzuentwickeln. Hauptgebd&ude sind im Grundriss als betontes Rechteck auszu-
bilden.

Das Verhdlinis von Traufseite zu Giebelbreite muss mindestens 1,3 : 1 betragen.

Fassadengestaltung

Glanzende und reflektierende Fassaden und Fassadenbekleidungen sowie
grelle Fassadenanstriche sind nicht zul&ssig.

Dachgestaltung

FUr die Hauptgebdude und Garagen sind nur gleichschenkelige Satteld&cher
vorgeschrieben.

Zulassige Dachneigung: DN 21 - 25°

FUr untergeordnete Anbauten, wie z.B. Wintergarten, Treppen-
haus, Carport 0.8. sind Pultddcher zul@ssig. Sie mUssen sich
stets der Traufe des Haupthauses unterordnen.

2-geschossige Anbauten sind nur fraufseitig zuldssig und muissen
deutlich unter der Traufe enden.

Zwerch- und Kreuzgiebel sowie Dachaufbauten (Bsp. Dachgauben) sind allgemein
unzuldssig.
Iwerch- oder
Kreuzgiebel

Dachgauben

Solarzellen und Sonnenkollektoren sind bindig in ( = bis max. 20 cm parallel Uber) und
in gleicher Neigung wie die Dachfléche zu installieren.

Die Dacheindeckungen der Hauptgebdude und Garagen ist mit roten bis rotbraunen,
Dachziegeln oder Betondachsteinen oder optisch vergleichbaren
Materialien auszufuhren.

Glanzende und reflektierende Dacheindeckungen sind nicht zuldssig. FUr unterge-
ordnete Bauteile sind auch andere Dacheindeckungen, z.B. aus Glas oder Metall
zuldssig.

Einfriedungen

Die Zaunhdhe darf max. 1,0 m Uber StraBenoberkante bzw. Geldnde betragen. Eine
Bodenfreiheit von 10 cm fUr Kleintiere ist einzuhalten. Sockelmauern sind unzuldssig.
Einfiedungen zur &ffentlichen Verkehrsfl&che sind nur als Holzz&une mit senkrechten
Latten oder Staketen zuldssig. Hinterpflanzte Hecken durfen eine maximale Hohe

von 2,0 m nicht Gberschreiten. Die Errichtung von Z&unen ist nicht zwingend festgesetzt.

StUtzmauern auf privaten Grundsticken

StUtzmauern sind mindestens 1 m vor der GrundstUcksgrenze anzuordnen.

Bei der Anlage von Stutzmauern sind folgende Bauweisen zul&ssig:
- Natursteinmauern (Trocken- und Bruchsteinmauern)

- Zyklopen- und Quadermauerwerk

- Drahtgitterkérbe (Gabionen), BefUllung mit Natursteinen

Fortsetzung

Glatte Betonmauern sowie Beton-Bdschungssteine sind nicht zuldssig. Trockenmauern
aus Naturstein sowie Drahtgitterkérbe sind aus Sicht des Arfenschutzes und zur besseren
Einbindung in die Umgebung winschenswert. StUtzmauern sollten mit Berankungen
bzw. Vorpflanzungen gestaltet werden.

HINWEISE

AA— Bestehende Grundsticks- 5870 587 5 Hohenlinie Bestand
grenze mit Grenzpunkt :go\\\&o__'; mit Angabe Hohe
[m U. NN]
z.B. 1247 Flurnummer
o Wasserleitung
Bestand
Q \B/ggigigglrogener X W.osserlei’rung Bestand,
wird aufgelassen /
ausgebaut
. Bestehende Haupt- 7T~ Wasserleitung geplant
und Nebengebdude ggep
) ik Niederschlags-
Offentliche TS3=s  wasserleitung
Verkehrsfldche geplant
Umgebender Baumbestand T —-—. Windwurfzone B> 20 m

Waldrandabstufung zum Nachweis
der Windwurfzone,

mind. 5m ab GrundstUcksgrenze

auBerhalb des Geltungsbereichs von Bebauung freizu-

halten

Denkmalpflege Bodendenkmdler, die bei der AusfUhrung von BaumaBnahmen zu
Tage freten, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) und sind dem Bayer. Landesamt fir Denkmal-
pflege unverziglich anzuzeigen.

Niederschlags-  Niederschlagswasser von befestigten Fldichen ist im Rahmen der

wasserbehand-  "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von

lung gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung - NWFreiV"' vom 01.10.2008 (GVBI Nr. 21/2008
S.777) und der mit Bekanntmachung des StMUG vom 17.12.2008
gednderten "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)"
(Al 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. Ndhere Hin-
weise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und ein
kostenloses Programm des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt,

sind dazu abzurufen unter:

http://www Ifu.bayern.de/wasser/niederschlagswasser_umgang/
versickerung/erlaubnisfreie_versickerung/index.htm

Informationen zur TRENGW kd&nnen kostenlos unter

https://www.verkuendung-bayern.de/files/allmbl/2009/01/
allmbl-2009-01.pdf

heruntergeladen werden.

Soweit obige Regeln nicht greifen, muss bei der weiteren Planung
von Anlagen zum Umgang mit Regenwasser das Merkblatt
ATV-DVWK-M 153 "Handlungsempfehlung zum Umgang mit Regen-
wasser', Februar 2000, beachtet werden.

Entsprechend geotechnischem Gutachten (2013, Grundbaulabor
MUnchen GmbH, 80807 MUnchen) sind die oberfldchennahen,
sandigen Mordnenbdden im Planungsgebiet zur Versickerung von
Tag- und Niederschlagswasser nach DWA-A 138 bedingt geeignet.
Die anfallenden Wasser sind demnach nur Uber fldchige oder
linienhafte Sickeranlagen (Mulden- oder Rigolensysteme) zu ver-
sickern. Alternativ dazu kann die Erlaubnis zur Einleitung des anfallen-
den Niederschlagswassers in das ortliche Kanalsystem beantragt
werden.

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

Regenwasser- Die Installation von Regenwassernutzungsanlagen fur Garten-
nutzung bewdsserung und den hduslichen Gebrauch wird empfohlen.

Grindung / Entsprechend geotechnischem Gutachten (2013, Grundbaulabor

BauausfGhrung  MUnchen GmbH, 80807 MUnchen) kann die Grindung von Bau-
werken in den, im Planungsgebiet anstehenden Mordnenbdden
erfolgen. Auf Grund des, erfahrungsgemaB lokal inhomogenen
Bodenaufbaus von Moré@nenablagerungen und damit zur Verein-
heitlichung der Grindungssohle und aus bau- sowie entwdsserungs-
technischen Grunden wird die Erstellung eines Kieskoffers empfohlen.
Der Kieskoffer ist mit einer M&chtigkeit von ca. 0,30 m aufzubringen
und fachgerecht zu verdichten. Als Ersatzboden ist Kies der Boden-
gruppe GW gemdaB DIN 18916 zu wahlen. Bei der Erstellung von Bau-
gruben sind die Vorgaben der DIN 4124 zu beachten. Wird die Bau-
grube im frei gebdschten Zustand steiler als 45° oder tiefer als 5,0 m
erstellt, ist der rechnerische Nachweis der Standsicherheit nach
DIN 4084 zu erbringen.

Schutz des Schutz des Oberbodens gem. § 202 BauGB; vor Beginn der
Oberbodens AusfUhrungsarbeiten ist der wieder verwendbare Oberboden
gem. DIN 18915 abzutragen und sachgerecht zu lagern.
Die Qualitat des Oberbodens darf durch die Lagerung nicht
beeintrachtigt werden.
Bauntrag / Mit jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freifldchengestaltungsplan,
Freifldchen- erstellt durch einen Fachplaner (z. B. Landschaftsarchitekt) einzurei-

gestaltungsplan chen. In diesem sind folgende Angaben zu treffen:
- Flachengestaltung,
- Materialien,
- Pflanzstandorte und -arten,
- Lage und GroBe von Nebenanlagen,
- Gelandeprofil mit Hohen.

Windwurfzone  Ein Mindestabstand von 20 m zum Waldrand ist aus Sicherheitsgrinden
einzuhalten. Im Bereich des bestehenden Waldrandes ist eine Abstu-
fung geplant, ErlGuterungen siehe auch Ziff. 5.0 in der Begrindung zu
diesem Bebauungsplan.

Leitungstrassen  Zur Sicherstellung, dass bestehende und geplante Leitungstrassen wie
z.B. Telekommunikationslinien nicht behindert werden, ist bei Baum-
pflanzungen das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschugsgesellschaft fur StraBen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

FUr den Bebauungsplan ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung

von 1990 anzuwenden.

Diese Bebauungsplandnderung wurde durch CAD erstellt.

Kartengrundlage / Geobasisdaten: Digitale Flurkarte M 1:1000, Daten des Bayerischen
Landesamts fur Vermessung und Geoinformation (LVG): Quelle: Geobasisdaten

© Bayerische Vermessungsverwaltung Zo\ (www.geodaten.bayern.de)

Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

VERFAHRENSVERMERKE

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

6.0

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung
vom 04. Oktober 2016 die Aufstellung der 16. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 28 "Olberg" beschlossen. Die Bebauungsplandnderung wird nach
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefGhrt.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am ortsUblich bekannt gemacht.
Zu dem Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom

wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemdan

§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis beteiligt.

Der Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom
wurde mit der Begrindung gemdans § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis beteiligt.

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat mit Beschluss des Bauausschuss
vom die Bebauungsplandnderung gem. § 10 Abs. 1 BauGB
in der Fassung vom als Satzung beschlossen.

Feldkirchen-Westernam, den ...coeeeeeveeeieeeeieeeieiieeeeeee,

(Siegel)

Ausgefertigt

Feldkirchen-Westerham, den ......cccoevveeeeiiiieeeeeeeeieeeennnne.

(Siegel) e,
Erster BUrgermeister

Der Satzungsbeschluss zu der Bebauungsplandnderung wurde am
gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Die Bebauungsplandnderung ist damit in Kraft getreten.

Feldkirchen-Westerham, den ......ccceevveveeiiiieeeeeeeeeeeeenanne.

(Siegel)
Erster BUrgermeister

GEMEINDE FELDKIRCHEN - WESTERHAM

Landkreis Rosenheim
Ortsteil Feldkirchen

16. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 "Olberg"

Flur Nr. 196/17 }
Die 16. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 Olberg ersetzt
die 14. Anderung des Bebauungsplanes, rechtskréftig seit Januar 2015.

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham erl&Bt auf Grund der §§ 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der
Art. 4, 5,6 und 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) diese Bebauungsplan-
anderung als

Satzung.

Fassung: Vorentwurf Dezember 2016
Entwurf Dezember 2016
Planfassung zur Bekanntmachung Februar 2017
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