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PRAAM BEL Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham erlasst aufgrund der folgenden Rechtsgrundlagen wirkungen und sonstigen Gefahren i.S. des Bundes-Immissionsschutz-
. N gesetzes BImSchG
diese Bebauungsplananderung als Satzung:
- 8§ 1und 2, sowie §§ 8, 9, 10 und § 13a des Baugesetzbuches (BauGB), gy Fassaden mit erforderlichen MaBnahmen zum Schutz vor
- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), % schadlichen Umwelteinwirkungen bei Neu- und Erweiterungs-
- Art. 4 bis 8 und 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), bauten
- Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO),
- Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der not- .
wendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung - GaStellV), Festsetzungen zur Grinordnung 6.0
- Satzung Uber abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe )
gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO. Offentliche Grinflache 6.1
Zweckbestimmung: Ein- / Durchgriinung des Quartiers
Die Bebauungsplananderung besteht aus der Planzeichnung, den Festsetzungen durch
Planzeichen und durch Text, den Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen durch ) i } )
Planzeichen und durch Text sowie der Begriindung zu der Bebauungsplanénderung. Flache fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern
Die Bebauungsplananderung ersetzt flir ihren Geltungsbereich vollumfanglich den rechts- . 7.0
kraftigen Bebauungsplan Nr. 20 "StraBenland" (28.07.1992) einschlieBlich bisheriger Laub- / Obstbaum Bestand, zu erhalten, Lage angenahert
Anderungen.
Nadelbdume Bestand, Lage angenahert, 7.1
A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN nach Ermessen sukzessives Austauschen gegen standort-
gerechte, bevorzugt heimische Laubbaume 2. bis 3. Ordnung,
z.B. Ahorn in Sorten, Vogelbeere, Birne
1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
,/ Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 9. Anderung ‘ Laubbdaume Bestand, Lage angenahert,
——— des Bebauungsplans Nr. 20 "StraBenland" Ausfalle sind in gleicher Zahl durch standortgerechte heimische
Laubbdume zu ersetzen, ohne Standortbindung
3. Art der baulichen Nutzung 7.2
Allgemeines Wohngebiet WA
2, MaB der baulichen Nut
ab der batfichen Tutztng HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
GRZ 0,40 Grundflachenzahl, als Hochstmal, z.B. GRZ 0,40 )
- Bestehende Haupt- . Offentlicher Gehweg,
1 und Nebengebaude Bestand
WH 6,50 Zulassige Wandhdhe [m] als HéchstmaB, z.B. 6,50 m
|:|] Baubestand, niLcht Freizuhaltendes Sicht-
eingemessen, Lage i i
3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der baulichen n9 “hert g - 70 - dreieck, mit Angabe der
angenaner Schenkellange, z.B. 70 m
Anlagen
———— - Bestehende :
' Baugrenze gemaB § 23 BauNVO AT U 8.00 MaBzahl, in Meter,
L _____ | g g 8§ Grundstiicksgrenze +—0 2.B. 8,00 m
2852/22 Flurnummer,
4 Flachen fiir den Gemeinbedarf sowie fiir Sport- und Spielanlagen z.B. 2852/22
""""" . Flachen fiur den Gemeinbedarf
........ : DDDQ Grenze des raumlichen
{> Geltungsbereichs BPlan
ﬂ Zweckbestimmung: Spielanlagen / Spielplatz Nr. 20 "StraBenland
. Offentliche Verkehrsflache:
5. Offentliche Verkehrsfliachen

StraBenbegrenzungslinie zu
Offentliche Verkehrsflachen

StraBe, Gehweg, Stellplatze
auBerhalb des Geltungsbereichs

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

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

Zulassig sind gemaB § 4 Abs. 2 BauNVO:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiur Verwaltungen.

Nicht zugelassen sind i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO die Ausnahmen gemaB
§ 4 Abs. 3 BauNVO:

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Angabe

- der zulassigen Grundflachenzahl GRZ und

- der maximal zuldssigen Wandhdéhe WH.

Auf die Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet.
Zulassige Grundfldache GRZ

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die zulassige Grundflachenzahl GRZ
gemaB § 19 Abs. 1 BauNVO auf 0,40 begrenzt.

Skizze:
Zulassige Wandhdhe
Die zuldssige Wandhohe [m] gem&B § 18 BauNVO wird /{\
gemessen von der Oberkante FertigfuBboden OK.FFB.EG OG
bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit EG |I OkgPEe
OK Dachhaut. Die maximal zulassige Wandhéhe wird _—

OK StraBe der
nachstliegenden
offentlichen
Verkehrsflache

Die OK.FFB.EG darf maximal 0,40 m Gber dem Fahrbahnrand der nachstliegenden
offentlichen Verkehrsflache liegen, gemessen auf Hohe der nachstliegenden
Einmindung der Grundstiickszufahrt.

planteilbezogen festgesetzt.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen
Anlagen

Bauweise
Fir das Planungsgebiet wird die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die im Planteil eingetragenen
Baugrenzen festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen bis 1,50 m Tiefe fir Balkone ist i.V.m.
§ 23 Abs. 3 Satz 2 und 3 BauNVO maximal an 2 Gebaudeseiten Uber die ganze
Hauslange bzw. -breite zuldssig. Die Balkone mussen dreiseitig offen sein.

Uber den § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO hinaus diirfen die Baugrenzen durch
Terrassen uUberschritten werden, wenn diese in ihrer Summe die GréBe von 30 m2
je Grundstlck nicht Gberschreiten.

Erforderliche Abstandsflachen

Bei Neubauten und neubaugleichen Veranderungen sind die erforderlichen
Abstandsflachen entsprechend der Satzung Uber abweichende MaBe der Abstands-
flachentiefe der Gemeinde Feldkirchen-Westerham einzuhalten.

Stellung der baulichen Anlagen: Firstrichtung
Der First ist parallel zur Traufseite der Gebdude mittig anzuordnen.

Flachen fiir Nebenanlagen

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

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

Flachen fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Garagen / Carports,
Tiefgaragen, Stellplitze

Zahl der notwendigen Stellplatze
Es gilt die Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl
der notwendigen Stellplatze (GaStellV).

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

Flachen fur Garagen / Carports

Die Errichtung von Anlagen fiir den ruhenden Vekehr: Garagen / Carports ist
allgemein auf den Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

Vor der Garagen- / Carporteinfahrt ist ein Stauraum von mindestens 5 m
vorzusehen, der straBenseitig nicht eingefriedet werden darf.

Skizze

o

Bei einseitiger Grenzbebauung von Garagen, Carports und @°>
deren Nebenrdumen an der Grundsticksgrenze ist zur I

Beibehaltung landschaftstypischer Dachliberstédnde ein Abstand
von mind. 0,60 m von der Grundstiicksgrenze einzuhalten. \\ S
Ausnahmen bilden Garagen, Carports und deren Nebenanlagen USR]

mit beidseitiger Grenzbebauung (Kommunwand). e >

Sofern Garagen aneinandergebaut werden, sind diese profilgleich zu errichten.
Flachen fir Tiefgaragen

Tiefgaragen sind innerhalb der Baurdume zulassig. Flachen von Tiefgaragen, die
nicht Gdberbaut sind, sind mit mind. 0,6 m Boden zu Uberdecken.

Fléchen fir Stellplatze und Zufahrten

Flachen fir private Stellplatze sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen
zwischen Gebaudeflucht und 6ffentlicher Verkehrsflache allgemein zulassig.

Auf den rickseitigen, straBenabgewandten Grundstiicks- und Gartenflachen sind
KFZ-Stellplatze zum Schutz der natilrlichen Bodenfunktionen unzuladssig,
ausgenommen sind Bindungen an den Bestand.

Eine Einfriedung von Stellplatzen im StraBenraum ist nicht zulassig.

Die Befestigung von Stellpldtzen (z.B. Besucherstellplatze) und Zufahrten mit
bitumindsen Decken ist allgemein unzuldssig. Statt dessen sind Natursteinpflaster,
Betonsteinpflaster, Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken oder ahnliche
offene und wasserdurchldssige Beldge zu verwenden.

KFZz-Stellplatze (z. B. Besucherstellplatze) sind bevorzugt in wasserdurchlassigen
und begriinenden Beldagen, wie zum Beispiel Schotterrasen, Rasenfugenpflaster
0. a. zu erstellen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung wird die héchst-
zulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebdude auf maximal 6 Wohnungen
Woh. begrenzt.

Fir Doppelhduser und Reihenhduser sind je Gebaude jeweils 2 Woh. zuldssig.

Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen und sonstigen Gefahren i.S. des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes BImSchG

Bauschallddmm-MaB der AuBenbauteile bei Neu- und Erweiterungsbauten
AuBenflachen von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen missen abhangig vom
Abstand zur Fahrbahnmitte der Kr RO 2 folgendes Gesamtbauschalldamm-MalB

R'w,ges aufweisen:

- Abstand Fahrbahnmitte Kr RO 2 > 50 m R'W ges > 30 dB
- Abstand Fahrbahnmitte Kr RO 2 > 30 <50 m R'w,ges >35dB
- Abstand Fahrbahnmitte Kr RO 2 < 30 m R'\y ges =40 dB

Grundrissorientierung bei Neu- und Erweiterungsbauten:

An den, entsprechend Planzeichen gekennzeichneten Fassaden bzw. Gebaude-
teilen sind, bei Neu- und Erweiterungsbauten, zum Belliften notwendige Fenster
von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen unzulassig.

Alternativ siehe folgende Pkt. a), b) oder Pkt. c).

a) Es ist planerisch daflir zu sorgen, dass der Raum ein zum Liften geeignetes
Fenster im Schallschatten von eigenen Gebaudeteilen (z.B. eingezogener
Balkon, teilumbauter Balkon, vorspringender Gebaudeteil) besitzt.

b) Vor dem zu 6ffnenden Fenster ist ein Vorbau (Prallscheiben, verglaste
Loggien / Laubengang, Wintergarten, schallgedémmte Schiebeldden fir
Schlafrdume oder dergleichen) vorzusehen. Die Vorbauten sind an der
Deckenunterseite absorbierend auszukleiden.

c) Sofern eine MaBnahme nach a) oder b) nachweislich nicht umgesetzt werden
kann, muss der Raum mit einer fensterunabhangigen Liftungsanlage aus.
gestattet werden.
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Gestalterische Festsetzungen

Zur Steuerung und Lenkung des Ortsbildes werden folgende gestalterische
Festsetzungen flir Neubauten und neubaugleiche Eingriffe in den

Baubestand getroffen. In den Ist-Zustand der vorhandenen Bausubstanz wird
dadurch nicht eingegriffen. Abweichungen im Ist-Zustand der vorhandenen
Bausubstanz werden toleriert.

Baukdrper
Die Baukoérper sollen sich durch Proportion, Materialwahl und Farbgebung

harmonisch in das Orstbild einfligen.

Doppelhaushalften und Hausgruppen sind first- und traufgleich zusammen-
zubauen. Sie sind in ihrer Dachform und -neigung, Dacheindeckung und
Fassadengestaltung aufeinander abzustimmen.

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

Dachgestaltung
Fir die Hauptgebaude sind nur gleichschenkelige Sattelddacher mit einer Dach-
neigung von 23° bis 27° zugelassen.

Fir Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze sowie Gebaudeanbauten
(z. B. Wintergarten) sind auch andere Dachneigungen zulassig.
Fir Zwischenbauten oder untergeordnete Bauteile ist eine transparente
Eindeckung zuldssig. Flachdacher sind auch begriint zulassig.

Skizze:
Untergeordnete Anbauten, z.B. Wintergarten,
Treppenhaus 0.a. missen sich stets der Traufe
des Haupthauses unterordnen.

Korrespondierende Dachflachen, z.B. Garagen mit
Firstrichtung parallel zum Hauptgebaude, sind

in gleicher Dachform und Dachneigung wie das
Hauptgebaude zu erstellen.

Dacheindeckung

Die Dacheindeckungen der Hauptgebdude und Garagen ist mit roten bis rot-
braunen oder anthrazitfarbenen Dachziegeln oder Betondachsteinen oder optisch
vergleichbaren Materialienauszuftihren.

Glanzende und reflektierende Dacheindeckungen sind nicht zuldssig.
Flr untergeordnete Bauteile sind auch andere Dacheindeckungen, z.B. aus
Glas oder Metall zuldssig.

Dachaufbauten, -einschnitte, Giebel
Dachgauben, Dacheinschnitte und sonstige Dachaufbauten (Ziffn. 1, 2, 3 und 5
der Skizze "Bezeichnungen am Dach") sind unzulassig.

Zwerch- und Quergiebel (Risalit) entspr. Ziff. 4 und 6 der Skizze "Bezeichnungen
am Dach"), sind je Gebaude einseitig zugelassen.

Die zuldssige Giebelbreite wird flr Einzelhduser, als Einzelobjekt oder in Summe,
auf maximal 1/3 der Gebdudeldnge (Traufseite) ohne Beriicksichtigung des
Dachuberstandes, hdchstens jedoch 5,00 m, begrenzt.

Fir Doppel- und Reihenhauser wird die zuldssige Giebelbreite, als Einzelobjekt
oder in Summe, auf maximal 1/3 der Gebaudelange (Traufseite) ohne Berlick-
sichtigung des Dachiiberstandes begrenzt. Sollte sich bei der Berechnung der
zulassigen Giebelbreite ein Wert < 2,50 m ergeben, so wird eine Giebelbreite
von 2,50 m zugelassen.

Die Dachneigung des Giebels darf allgemein um bis zu 5 Grad von der Dach-
neigung des Hauptgebdudes abweichen. Der First muss deutlich, mind. 0,50 m
lotrecht, unter der Hauptfirstlinie angeordnet sein.

Skizze: Bezeichnungen am Dach

Satteldach- / Giebelgaube

Dreiecksgaube

Schleppgaube

Zwerchgiebel / -haus / Lukarne / Standgaube
Dacheinschnitt

Quergiebel (Risalit)

AOUhLhWNER

Dachibersténde

Alle Gebaude miissen Dachiiberstande aufweisen. Dabei sind folgende Mindest-
mabe einzuhalten: Giebel- / Traufseite 0,60 m.

Flir Garagen / Carports und sonstige Nebengebadude sind geringere Dachiber-
stdnde zugelassen, mindestens jedoch 0,30 m.

Solaranlagen / Photovoltaik
Solarzellen und Sonnenkollektoren sind blindig in und an (d.h. bis max. 20 cm
parallel Gber) der Dachflache zu installieren.

Einfriedungen
Die Zaunho6he darf max. 1,0 m Uber StraBenoberkante bzw. Gelande betragen.

Eine Bodenfreiheit von 10 cm fir Kleintiere ist einzuhalten. Sockelmauern sind
unzuldssig. Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind nur als Holzzéune
mit senkrechten Latten oder Staketen zuladssig.

Festsetzungen zur Griinordnung

Baumbestand

Bestehende, durch Planzeichen festgesetzte, zu erhaltende Laub- und Obstbaume
dirfen nicht beschadigt und nicht entfernt werden. Die Baume sind vor allem
wahrend der Bauzeit besonders zu sichern.

Bestehende Laub- und Obstbdaume sind zu pflegen und bei Ausfall in gleicher Zahl
durch heimische Laub- bzw. Obstbaume zu ersetzen. Bestehende Nadelbdaume
sind nach eigenem Ermessen sukzessive gegen standortgerechte, bevorzugt
heimische Laubbdume zu ersetzen. Von der festgesetzten Lage der Gehdlze kann
abgewichen werden, wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische
Griinde dies erfordern.

PflanzmaBnahmen

Je Baugrundstick sind mindestens 2 heimische Obst- bzw. Laubbdume zu
pflanzen oder zu erhalten. Davon ist 1 Laub- oder Obstbaum auf Privatgrund im
Ubergang zur éffentlichen StraBe bzw. am Ortsrand zu pflanzen.

Alle Pflanzungen sind aus bevorzugt heimischen, standort- und klimagerechten
Bdaumen und Strauchern herzustellen. Die gepflanzten Gehdlze sind zu pflegen,
zu erhalten und bei Ausfall durch Neupflanzung zu ersetzen.

Fur alle Neupflanzungen werden nachfolgende Mindestqualitaten festgesetzt.
Baumscheiben miissen mind. ein durchwurzelbares Volumen von 12 cbm bei
einer Tiefe von mind. 80 cm aufweisen.

- Laubbdume 1. bis 3. Ordnung: H, 3xv, StU16-18 cm

- Obstbaume: H, 3xv, StU12-14 cm

- Straucher: vStr., 3-8Tr., Hoe100-150 cm

Die Pflanzung von Sorten mit Saulen-, Pyramiden- und Hangeformen, buntlaubige
Gehdlze sowie alle Koniferen ist nicht zulassig.

Vegetationsflachen zur (Vor-)Gartengestaltung

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fir zuldssige
Zuwegungen, Stellplatze, Garagen/ Carports oder Nebenanlagen nach § 14
BauNVO in Anspruch genommen werden, als Vegetationsflachen, z. B. durch
Bepflanzung mit Zierstrauchern oder als Rasenfldachen, zu gestalten, zu pflegen
und zu unterhalten. Das Anlegen von Schotter-, Split-, oder Kiesflachen als
Ziergestaltung ist nicht zulassig.

Vorgdrten sind bis auf die notwendige ErschlieBung (Zufahrt zu Garagen/Carport,
Zuwegung zum Eingang) zu begriinen und gartnerisch zu nutzen. Die Flachen
sind mit Mutterboden anzulegen und mit Rasen, Strauchern, Bodendeckern und /
oder Griunpflanzen zu bepflanzen. Stein- und Schottergarten o.a. sind

auBerhalb der ErschlieBungsflachen nicht zuladssig.

Flache flir Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Innerhalb der, entsprechend Planzeichen festgesetzten Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern ist ein Anteil von mindestens 40 % der festgesetzten
Flache mit heimischen Straucher zu bepflanzen.

Die gepflanzten Straucher sind als naturnahe, freiwachsende Elemente aus
bevorzugt Vogelnéhr- und -schutzgehdlze auszubilden. Dabei sind mindestens

4 verschiedene Gehélzarten zu verwenden und in lockeren Pflanzengruppen zu
situieren. Je Quadratmeter erforderlicher Pflanzflache ist mindestens 1 standort-
gerechtes Gehdlz zu pflanzen. Eine entsprechende Pflanzenauswahl ist Bestandteil
der Begriindung zu dieser Bebauungsplananderung.

Hecken

Geschnittene und freiwachsende Hecken sind zuldssig. Es sind heimische Laub-
holzarten zu verwenden. Schnittvertragliche heimische Gehdélze sind z. B.
Feld-Ahorn, Liguster, Hainbuche, Kornelkirsche.

Festsetzungen zum Artenschutz

Rodungsarbeiten

Die Entfernung und Rodung von Baumen und Gehélzen ist 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 durchzufiihren, auf

§ 39 Abs. 5 BNatSchG wird verwiesen. Die Entfernung von Héhlenbdumen
bedarf grundsatzlich der Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde UNB
Rosenheim.

Abbrucharbeiten

Der Abbruch von Gebduden und Gebdudeteilen darf nur im Zeitraum vom Anfang
Oktober bis Mitte Marz erfolgen. Holzverkleidungen an Fassaden sind von Hand
abzutragen. Vor den Abbrucharbeiten sind die Gebaude auf Vorkommen von
Fledermausen zu untersuchen.

D HINWEISE DURCH TEXT

MaB der baulichen Nutzung / Gberbaubare Grundsticksfldche

Die Baugrenze stellt das maximale AusmaB der lberbaubaren Grundstiicksflache
fur die bauliche Hauptanlage dar, ausgenommen der festgesetzten zuldassigen
Uberschreitungen der Baugrenze.

Die, aus der zulassigen Grundflachenzahl GRZ resultierende Grundflache GR stellt
ein SummenmagB fir die Grundflachen aller baulichen Anlagen dar, die geman

§ 19 Abs. 4 BauNVO auf das MaB3 der baulichen Nutzung anzurechnen sind.
Entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige GR durch die Grund-
flachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen (z. B. Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen u.a.) um bis zu 50 v. H. Uberschritten werden,
héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 (Kappungsgrenze).

Die Einhaltung der festgesetzten Obergrenzen ist mit dem Bauantrag nach-
zuweisen.

Soweit die zuldssige GRZ / GR ein gréBeres MaB vorgibt als die Baugrenze,

dient dies lediglich der Kompensation der librigen auf die GR anzurechnenden,
nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Grundflachen baulicher Anlagen.
Sofern die Baugrenze ein gréBeres MaB vorgibt als die zuldssige GRZ / GR dient
dies dem Planungsspielraum bzgl. der Lage des geplanten Gebaudes.

Versickerung von Niederschlagswasser

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

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Nieder-
schlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung
vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser 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 Verkehrsflachen
sind dann die Anforderungen der ATV-Merkblatter A 138 und M 153 einzuhalten.
Nahere Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und ein
Programm zur Beurteilung der Erlaubnisfreiheit von Niederschlagswasserein-
leitungen kdénnen kostenlos auf der Internetplattform des Bay. Landesamtes flr
Umwelt LfU abgerufen werden unter https://www.lfu.bayern.de

Thema/Rubrik: Wasser / Abwasser / Niederschlagswasser.

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

Die Nutzung von Regenwasser wird empfohlen.

Denkmaler

Bodendenkmaler, die im Planungsgebiet bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen
zu Tage treten, unterliegen allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen
Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) und sind dem Bayer. Landesamt fiir Denk-
malpflege BLfD oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.

Gefahren durch Wasser

Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstarkt zu Starkregen-
ereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem Oberflachenwasser oder
Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstanden kommen.
Gebdude sind daher bis 25 cm Uber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass in
der Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann.

Unterkellerungen sollten grundsatzlich in hochwassersicherer Bauweise ausgefiihrt
werden (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher).

Offnungen an Gebduden (Kelleréffnungen, Lichtschichte, Zugénge, Installations-
durchfihrungen etc.) sind ausreichend hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf.
auftriebssicher auszufiihren.

Es dirfen keine Gelandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBende
Wasser aufstauen oder schddlich umlenken kénnen.

Wasserrecht

Das Planungsgebiet befindet sich in Teilen innerhalb des 60 m - Bereiches des
Schierbaches. Diese Bereiche unterliegen damit der Genehmigungspflicht nach
Art. 36 WHG i.V.m. Art 20 Abs. 1 und 2 BayWG. Flr baurechtlich freigestellte
Bauvorhaben und baugenehmigungsfreie Anlagen ist demnach eine wasserrecht-
liche Genehmigung beim Landratsamt Rosenheim, Sachgebiet Wasserrecht zu
beantragen.

Werbeanlagen
Werbeanlagen mit einer Flache groBer als 1 m2 sind Uber die Vorschrift des

Art. 55 Abs. 1 BayBO genehmigungspflichtig, soweit sie nicht unter die im

Art. 57 Abs. 1 Satz 1 Ziff. 12 BayBO genannten Werbeanlagen fallen. Auf die
maogliche Genehmigungspflicht von Werbeanlagen nach dem StraBenverkehrsrecht
entspr. Art. 56 Nr. 5 BayBO wird ausdricklich hingewiesen.

Immissionsschutz

Fur das Planungsgebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung der Ing.-GmbH
fir Immissinsschutz und Bauphysik C. Hentschel Consult, 85354 Freising, mit
Stand vom Oktober 2020, Ausgabe Februar 2021 erstellt.

Die Untersuchung bildet die Grundlage zu den Festsetzungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren i.S. des BImSchG.

Die genannten Normen und Richtlinien sowie die schalltechnische Untersuchung
kénnen zu den ortsiiblichen Offnungszeiten bei der Gemeinde Feldkirchen-Wester-
ham eingesehen werden.

Sanierungsfall: Schutzbedurftige Aufenthaltsrdume, welche (ber einen nach
Punkt 2.) der Festsetzung gekennzeichneten Fassade belliftet werden missen,
sind im Sanierungsfall mit einer fensterunabhangigen Liftungsanlage unter
Beachtung der notwendigen Bauschallddmm-MaBe nach Punkt 1.) der Festsetzung
auszustatten.

Die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" ist eine bauaufsichtlich eingefiihrte
DIN-Norm und damit bei der Bauausfiihrung generell eigenverantwortlich durch
den Bauantragsteller im Zusammenwirken mit seinem zustandigen Architekten
umzusetzen und zu beachten.

Neben dem einzahligen Schallddmm-MaB R,, wird bei Bauteilen heute Ublicher-
weise ein Spektrum-Anpassungswert "C" angegeben (R, (C; Cy,) dB), zum
Beispiel: R, 37 (-1;-3) dB. Der Korrekturwert "C;" berlcksichtigt den tiefen
Frequenzbereich, d.h. die Wirkung des Bauteils im stadtischen StraBenverkehr.
Im obigen Beispiel ergibt sich eine Schalldammung flr den Verkehrslarm, der um
3 dB geringer ausfallt, als das Schallddmm-MaB R,,. Aufgrund dessen wird
empfohlen, bei der Auswahl der AuBenbauteile darauf zu achten, dass R, + Cir
die Anforderung erfillen.

Landwirtschaft

Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen Immissionen,
insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen ausgehen, auch an Sonn-
und Feiertagen und zur Nachtzeit, insbesondere wahrend der Erntezeit.

Schutz von Gehdlzen

Zum Schutz von Baumen sind, insbesondere bei Gefahrdungen wahrend der
Bauzeit, gemal DIN 18920:2014-07 "Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaB-
nahmen", Ausgabe Juli 2014, entsprechende SicherungsmaBnahmen zu veran-
lassen.

Es gelten zudem die Richtlinien flr die Anlage von StraBen, Teil: Landschaftspflege,
Abschnitt 4: "Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Bau-
maBnahmen" (RAS-LP 4), Ausgabe 1999 der Forschungsgesellschaft flir StraBen-
und Verkehrswesen FGSV.

Leitungstrassen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt FGSV-Nr. 939 "Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale", der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und
Verkehrswesen FSGV, Ausgabe 2013 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass
durch Baumpflanzungen und durch sonstige Bauarbeiten der Bau, die Unter-
haltung und die Erweiterung von Telekommunikationslinien und sonstigen unter-
irdischen Leitungen und Kanalen nicht behindert werden.

Versorgungsanlagen

Fir neu zu verlegende Kabel werden fir Leitungsgraben die Uiblichen Zonen von
0,50 m Breite und 0,70 m Tiefe bendétigt. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur
in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Grinstreifen ohne Baum-
bestand madglich. Fir die Ausfiihrung der Leitungsarbeiten ist dem jeweiligen
Versorgungstrager ein angemessenes Zeitfenster zur Verfligung zu stellen, in
dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen durchgefihrt
werden kénnen. Erforderliche Kabelverteiler sollen biindig mit dem Leistenstein
auf Privatgrund geduldet werden, um den gemeindlichen Winterdienst nicht
unnotig zu beeintrachtigen.

DIN- und sonstige Vorschriften

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

PLANUNGSGRUNDLAGEN

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

Dieser Bebauungsplan wurde Uber CAD erstellt. Fir die Lagegenauigkeit der Darstellung
wird keine Gewahr ibernommen.

VERFAHRENSVERMERKE

1.

GEMEINDE FELDKIRCHEN-WESTERHAM

LANDKREIS ROSENHEIM
Gemarkung Vagen

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung
vom _12.05.2020 gema&B § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des Bebauungsplans
Nr. 20 "StraBenland" beschlossen.

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ortsublich
bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 2 BauG in der Zeit vom bis
beteiligt.

Der Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom
wurde mit der Begriindung gemafi § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat mit Beschluss des Bauausschusses
vom ddie Bebauungsplananderung gem. § 10 Abs. 1 BauGB
in der Fassung vom als Satzung beschlossen.

Gemeinde Feldkirchen-Westerham, den ..........cccoeiiiiiinnns

Hans Schaberl
(Erster Blrgermeister)

- Siegel -

Ausgefertigt

Gemeinde Feldkirchen-Westerham, den ..........cccooiiiiiinnns

Hans Schaberl
(Erster Blurgermeister)

- Siegel -

Der Satzungsbeschluss zu der Bebauungsplandnderung wurde am

gemdB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (blichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber 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.

Gemeinde Feldkirchen-Westerham, den ............ccooeviiiinen.

Hans Schaberl
(Erster Birgermeister)

- Siegel -

9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20

mit integriertem Grinordnungsplan

"StraBBenland”
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