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PRAAMBEL
Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham erlasst aufgrund der folgenden Rechtsgrundlagen
diese Bebauungsplananderung als Satzung:

§ 1 Abs. 8, §§10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB),
Verordnung uberdie bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayem (GO),
Verordnung uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie uber die Zahl der not-
wendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung - GaStellV),
Satzung uber abweichende MaBe derAbstandsflachentiefe gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6
BayBO vom 27.01.21, Gemeinde Feldkirchen-Westerham.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ersetztfur ihren Geltungsbereich den Planteil des
Bebauungsplanes Nr. 77 "NeuburgstraBe - Vagen". Die Festsetzungen durch Planzeichen
beschranken sich aufdie in der Bebauungsplananderung verwendeten Planzeichen.
Diese Bebauungsplananderung beinhalfcet lediglich die planungsrelevanten Festsetzungen
durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen durch Text des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes auch fur diese Anderung. Die Ziffernfolge wurde angepasst, erganzende
Festsetzungen bzw. Anderungen warden eingefugt.

1.3

1.4

2.

2.1

2.2

A

1.

2.

3.

4.

5.

6.

B

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des rSumlichen Geltungsbereichs

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches'

MaB der baulichen Nutzung

Baugrenze gemaB § 23 BauNVO

GRZ 0,4 Grundflachenzahl, als HochstmaB, z.B. 0,4

Einzelhaus zulassig

WH6,0 Zulassige Wandhohe [m] als HochstmaB, z.B. 6,0 m

^ Hohenbezugspunkt fur OK.FFB.EG
Stetlung der baulichen Anlagen

Vorgeschriebene Firstnchtung

FISchen fur den ruhenden Verkehr: Garagen und Carports

Flachen furGaragen und Carports

Verkehrsflache

Private Verkehrsflache, Zweckbestimmung: ErschlieBung

A Vorgeschriebene Einfahrt

Festsetzungen zur Griinordnung

Heimischer Laub- / Obstbaum, zu pflanzen

HINWEISE UND KENNZEICHNUNG
DURCH PLANZEICHEN

Bestehende Haupt- und Nebengebaude

Bestehende Grundstucksgrenze

138 Flumummer, z.B. 138

0 Vertellerkasten

—•—•—»— Kanal, unterirdisch

ZOkV-Leitung, unterirdisch,
Lage angenghert
nachrichtliche Obernahme EWG Vagen
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich ist als Dorfgebiet gemaB § 5 BauNVO festgesetzt.

Im Dorfgebiet sind die nach § 5 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen zulassig:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugeho-
rigen Wohnungen und Wohngebaude,

2. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten
und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebaude,
4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaft-

licher Erzeugnisse,
5. Ejnzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des

Beherbergun g sg ewe rbes,
6. sonstige Gewerbebetriebe,
7. Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Nicht zulasslg slnd:

8. Gartenbaubetriebe,
9. Tankstellen.

Die Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

MaB der bautichen Nutzung

Zulassiae Grundflache GRZ
Die maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ ist im PIanteiI festgesetzt.

Auf die Festsetzung der Anzahl der.zulassigen Vollgeschosse wird verzichtet.

Zulassloe Wandhohe

Die zulassige Wandhohe WH furdas Hauptgebaude wird planteilbezogen
festgesetzt.

7.0

7.1

7.2

Festsetzungen zur Grunordnung

Standorte fur Baumpflanzungen werden fur das Grundstuck entsprechend Plan-
eintrag festgesetzt. Von der dargestellten Lage der Baume kann abgewichen
werden, wenn technische, verkehrstechnische Oder gestalterische GrCinde dies
erfordern. Die im Planteil dargestellte Anzahl an Baumen darf nicht unter-
schhtten werden.

Geholzpflanzunaen
Alle Pflanzungen sind aus klimagerechten, standortgerechten Baumen und Strau-
chern herzustellen. Die gepflanzten Geholze sind zu pflegen, zu erhalten, und bei
Ausfall durch Neupflanzung zu ersetzen. Die Pflanzung van Sorten mitSaulen-,
Pyramiden- und Hangeformen, buntlaubige Geholze sowie alle Koniferen ist nicht
zulassig.

D

Die zulassige Wandhohe [m] gemaB § 18 BauNVO -™^.
als HochstmaB wird von der Oberkante ^FertigfuBboden OK.FFB.EG bis zumschnlttpunkt h-.~Z ^ 11
der traufseitigen AuBenwand mit OK Dachhaut gemessen. EG L.feFFB-I-L-J

Die OK.FFB.EG darf bis zu 0,4 m uber dem Fahrbahnrand der ErschlieBungs-
straBe entsprechend Planeintrag liegen.

Bauweise, uberbaubare GrundstucksflSchen und Stellung der baulichen
Anlagen

Bauweise
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die offene Bauweise.
Es sind nur Einzelhauser zulassig.

Oberbaubare Grundstucksflache
Die uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen entsprechend
Planeintrag festgesetzt.

Untergeordnete Bauteile: Balkone, Laubengange mit Aussentreppen sowie
Terrassen durfen die Baugrenzen an max. 2 Gebaudeseiten bis zurTiefe von
1,50m uber die ganze Hauslange uberschreiten.

Geschlossene Anbauten, z.B. Erker, Wintergarten sind nur in leichter, llligraner
Bauweise zulassig. Sie durfen die Baugrenzen max. 1-seitig uber der Hauslange
bzw. -breite uberschreiten. Geschlossene Anbauten durfen bis zurTiefe des
Dachiiberstandes, jedoch nicht mehr als 1,50m erreichen. 2-geschossige An-
bauten sind nurtraufseitig zulassig.

Die Vorgaben des Art. 6 BayBO sind einzuhaften. Abweichend zu Art. 6 Abs. 5
BayBO sind die erforderlichen Abstandsflachen entsprechend der Satzung uber'
abweichende MaBe derAbstandsflachentiefe der Gemeinde Feldkirchen-Wester-
ham einzuhalten.

Zulgssige Zahl der Wohnungen in WohngebSude

Im Wohngebaude sind max. 2 Wohnungen zulSssig.

Flachen fur Anlagen fur den ruhenden Verkehr:
Garagen, Carports, SlellplStze

Garaaen und Carports

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen bzw. mit entspr.
Planzeichen belegten Flachen zulassig.

Skizze:

^
d
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^

Bei einseitiger Grenzbebauung von Garagen, Carports
und deren Nebenraumen an der Grundstucksgrenze ist
abweichend zu Art. 6 Abs. 9 BayBO gemaB Art, 81 Abs. 1
Nr. 6 BayBO zur Beibehaltung landschaftstypischer Dach-
uberstande ein Abstand von mind. 0,60 m von der Grund-
stucksgrenze einzuhalten. Ausnahmen bilden Garagen,
Carports und deren Nebenanlagen mit beidseitiger Grenz-
bebauung (Kommunwand).

Die anzulegenden Stellplafcze, Grundstucks- und Garagenzufahrten mussen aus
wasserdurchlassigen Belagen hergestellt werden.
Als mogliche Befestigung sind wassergebundene Decken, Rasengittersteine,
Pflaster mit Rasenfuge o.3. zu verwenden.

Anzahl der Stellplatze
Es gilt die Verordnung liber den Bau und Betrieb von Garagen sowie uber die
Zahl der notwendlgen Stellplatze (GaStellv) vom 30.11.1993, letzte berilck-
sichtigte Anderung vom 07.08.2018.

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

Gestalterische Festsetzungen

Dachuberstande

Alle Gebaude mussen Dachuberstande aufweisen. Dabei sind folgende Mindest-
maBe einzuhalten: Giebel- / Traufseite 0,60 m.
Fur Garagen/Carports und sonstige Nebenanlagen sind geringere
Dachuberstande zugelassen, mindestensjedoch 0,30 m.

HINWEISE DURCH TEXT

Boden- Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zu-
denkmaler tage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DschG

und mussen dem Landesamt fur Denkmalpflege unverzuglich
bekanntgegeben werden.

Hochwasser- Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstarkt
schutz zu Starkregenereignisse;n und in der Folge zu wild abflieBendem

Oberflachenwasser Oder Schichtenwasser bzw. stark schwanken-
den Grundwasserstanden kommen.
Gebgude sind daher bis 40 cm uber Gelande konstruktiv so zu
gestalten, dass in der Flache abflieBender Starkregen nicht
eindringen kann. Unterkellerungen sollten grundsatziich in hoch-
wassersicherer Bauweise ausgefuhrt werden (Keller wasserdicht
und ggf. auftriebssicher).
Offnungen an Gebauden (Kelleroffnungen, Lichtschachte, 2u-
gange, Installationsdurchfuhrungen etc.) sind ausreichend
hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf. auftriebssicher auszu-
fuhren. Es durfen keine Gelandeveranderungen vorgenommen
werden, die wildabflieBendes Wasser aufstauen Oder schadlich
umlenken konnen. Der Abschluss einer Elementarschadenver-
sicherung wird empfohlen.

Versickerung Dachffachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten
von Nieder- Hof- und Zufahrtsflachen sind, soweitdie Bodenverhaltnisse
schlagswasser dies erlauben, auf den jeweiligen Grundstucken zu versickern.

Dabei ist eine breitflachige Versickerung ijber eine belebte
Bodenzone anzustreben. Es ist eigenverantwortlich zu prufen,
inwieweit bei der Beseitigung von Niederschiagswasser eine
genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vor-
liegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) und dertechnischen Regeln zum schad-
losen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser(TRENGW) sind einzuhalten. Gegebenenfalls ist
eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden
Unterlagen zu beantragen. Bei der Beseitigung von Nieder-
schlagswasservon Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann
die Anforderungen der ATV-Merkblatter A 138 and M 153 einzu-
halten.
Nahere Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern van Nieder-
schlagswasser und ein Programm zur Beurteilung der Erlaubnis-
freiheitvon Niederschlagswassereinleitungen konnen kostenlos
auf der Intern etplattform des Bayerischen Landesamtes fur
Umweit LfU abgerufen werden unter https://www.ifu.bayern.
deThema/Rubrik: Wasser/ Abwasser/ Niederschlagswasser.
Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch einen
detaillierten Entwasserungsplan mit dem Bauantrag nachzu-
weisen. Die Nutzung von Regenwasser wird empfohlen.

Leitungen und Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt FGSV-
Kanale Nr. 939 "Baume, unterirdlsche Leitungen und Kanale", der

Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrewesen FSGV,
Ausgabe 2013 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und die Erweifce-
rung von Telekommunikationslinien und sonstigen unterirdi-
schen Leitungen und Kanalen nicht behindert werden.

DIN- und Soweit der Bebauungsplsn Bezug auf DIN- und sonstige
sonstige Vorschriften sowie Regelwerke nimmt, konnen diese, ebenso
Vorschriffcen wie der Bebauungsplan, im Bauamt der Gemeinde Feldkirchen-

Westerham zu den ortsublichen Offnungszeiten eingesehen
werden.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Kartengrundlage/ Geobasisdaten: Dlgltale Flurkarte M 1:1.000, Stand Februar2020;
Daten des Bayer. Landesamts fur Vermessung und Geojnformation (LVG): Quelfe:
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung '^' (www.geodaten.bayem.de)
Die Darstellung der Ffurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet.
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VERFAHRENSVERMERKE
1. Per Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung

vom 07.07.2020 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die 2. Anderung des Bebauungspfans
Nr. 77 "NeuburgstraBe" beschlossen.

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren^jaemaB § 13a
BauGB durchgefuhrt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am VS ^?7? -o?C^0rts-
ublich bekanntgemacht.

2. Zu dem Entwurfder Bebauungsplananderung in der Fassung vom
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4
Abs. 2 BauGB in der Zelt mm 17.12.2020 bis 19.01.2021 beteiligt.

'3. DerEntwurfder Bebauungsplananderung in der Fassung vom Dezember 2020
wurde mit der Begrundung gema8 § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
17.12.2020 bis 19.01.2021 offentllch ausgelegt.

4. Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat mit Beschiuss des Bauausschusses
vom 09.02.2021 die Bebauungsplananderung gemaB § 10 Abs. 1 BauGB

Dezember 2020 einschl. der redaktionelleD_Anderunaenin der^assung^ypm

^<g3^e Arham, denin en;;
a y<'-

*/::
Hafis Schaberl

(Erster Burgermeister)

\%v^.l£^^;'/ ..................tM^t^g?ry """"""";£=„-
6. bBT^K^LmgsVes(;h1uss zu der Bebauungsplananderung wurde am

iVS'-Ze'i.l gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt
gemacht. Die Bebauungsplananderung mit Begrundung wird seit diesem Tag
zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereit-
gehalten und uber dessen Inhalt auf Vedangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Sat2 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Gejiialige;F,ga.kiniien-Westerham, den ...V.^ifW.ft.'yyr..

^vs^%.. •••••—-^:
^'.^"''̂%

)

^'.^

Hans Schaberl
(Erster BQrgermeister)

GEMEINDE FELDKIRCHEN-WESTERHAM
LANDKREIS ROSENHEIM

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 77
mit integriertem Grunordnungsplan

II"NeuburgstraBe"
Flur Nr. 166/4, Gemarkung Vagen

FASSUNG: Entwurf Dezember 2020

ZEICHNUNGSMASSTAB:

Planung

Planfassung f. Bekanntm. Februar 2021
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