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PRAAMBEL

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham erldsst aufgrund der folgenden Rechtsgrundlagen

diese Bebauungsplananderung als Satzung:

- §1 Abs. 8, §§10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB),

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

- Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO),

- Verordnung (ber den Bau und Betrieb von Garagen sowie iiber die Zahl der not-
wendigen Stellpldtze (Garagen- und Stellplatzverordnung - GaStellV),

- Satzung iiber abweichende MaBe der Abstandsfldchentiefe gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6
BayBO vom 27.01.21, Gemeinde Feldkirchen-Westerham.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt fiir ihren Geltungsbereich den Planteil des
Bebauungsplanes Nr. 77 "NeuburgstraBe - Vagen". Die Festsetzungen durch Planzeichen
beschrénken sich auf die in der Bebauungsplandnderung verwendeten Planzeichen.

Diese Bebauungsplandnderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzungen
durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen durch Text des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes auch fiir diese Anderung. Die Ziffernfolge wurde angepasst, erganzende
Festsetzungen bzw. Anderungen wurden eingefiigt.

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
_/ Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
2. MaB der baulichen Nutzung
{ ______ } Baugrenze geméB § 23 BauNVO
GRZ 0,4 Grundfléchenzahl, als HéchstmaB, z.B. 0,4
ﬁ& Einzelhaus zuldssig
WH6,0 Zuldssige Wandhéhe [m] als HéchstmaB, z.B. 6,0 m
& Héhenbezugspunkt fiir OK.FFB.EG
< Stellung der baulichen Anlagen

—> Vorgeschriebene Firstrichtung

4. Fléchen fiir den ruhenden Verkehr: Garagen und Carports
:'_G_a_/Ea": Flachen fir Garagen und Carports
SRS ol
5. Verkehrsflache
Private Verkehrsflache, Zweckbestimmung: ErschlieBung
A Vorgeschriebene Einfahrt
6. Festsetzungen zur Griinordnung
. Heimischer Laub- / Obstbaum, zu pflanzen

B HINWEISE UND KENNZEICHNUNG
DURCH PLANZEICHEN

[:] l:] Bestehende Haupt- und Nebengebdude
o Bestehende Grundstiicksgrenze
138 Flurnummer, z.B. 138
0 Verteilerkasten
—e—o—o—  Kanal, unterirdisch
20kV-Leitung, unterirdisch,

»—e—e—e—+ Lage angenshert
nachrichtliche Ubernahme EWG Vagen
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich ist als Dorfgebiet géméB § 5 BauNVO festgesetzt.

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

-

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehé-

rigen Wohnungen und Wohngebéude,

Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebédude mit entsprechenden Nutzgéarten

und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

. sonstige Wohngebéaude,

. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaft-
licher Erzeugnisse,

. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des

Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir értliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke,
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Nicht zuldssig sind:

8. Gartenbaubetriebe,
9. Tankstellen.

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

MaB der baulichen Nutzung

Die maximal zuldssige Grundflédchenzahl GRZ ist im Planteil festgesetzt.
Auf die Festsetzung der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse wird verzichtet.

Zuldssige Wi héh
Die zuldssige Wandhohe WH fiir das Hauptgeb&ude wird planteilbezogen
festgesetzt.

Skizze:

_____ Mz
=

Die zuldssige Wandhéhe [m] gemé&B § 18 BauNVO

als HéchstmaB wird von der Oberkante

FertigfuBboden OK.FFB.EG bis zum Schnittpunkt

der traufseitigen AuBenwand mit OK Dachhaut gemessen.

Hohenbezugs-

punkt

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

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der baulichen
Anlagen

Bauweise
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die offene Bauweise.
Es sind nur Einzelhduser zuléssig.

T I ndstiicksflach
Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen entsprechend
Planeintrag festgesetzt.

Untergeordnete Bauteile: Balkone, Laubengénge mit Aussentreppen sowie
Terrassen dirfen die Baugrenzen an max. 2 Geb&udeseiten bis zur Tiefe von
1,50m uber die ganze Hausldnge Uberschreiten.

Geschlossene Anbauten, z.B. Erker, Wintergérten sind nur in leichter, filigraner
Bauweise zuldssig. Sie durfen die Baugrenzen max. 1-seitig iber der Hauslidnge
bzw. -breite Gberschreiten. Geschlossene Anbauten diirfen bis zur Tiefe des
Dachiberstandes, jedoch nicht mehr als 1,50m erreichen. 2-geschossige An-
bauten sind nur traufseitig zulédssig.

Die Vorgaben des Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Abweichend zu Art. 6 Abs. 5
BayBO sind die erforderlichen Abstandsfléchen entsprechend der Satzung iber °
abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe der Gemeinde Feldkirchen-Wester-
ham einzuhalten.

Zuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&ude
Im Wohngebéude sind max. 2 Wohnungen zuldssig.

Fldchen fir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr:
Garagen, Carports, Stellplitze

Qarag_en ung Q_QI'DQ ts
Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen bzw. mit entspr.
Planzeichen belegten Fldchen zuldssig.

Skizze:
Bei einseitiger Grenzbebauung von Garagen, Carports &
und deren Nebenrdumen an der Grundstiicksgrenze ist ,{’?
abweichend zu Art. 6 Abs. 9 BayBO geméaB Art. 81 Abs. 1 O
Nr. 6 BayBO zur Beibehaltung landschaftstypischer Dach-
Uberstédnde ein Abstand von mind. 0,60 m von der Grund- C;‘\‘
stiicksgrenze einzuhalten. Ausnahmen bilden Garagen, *9/73
Carports und deren Nebenanlagen mit beidseitiger Grenz- ©
bebauung (Kommunwand).

Die anzulegenden Stellplatze, Grundstiicks- und Garagenzufahrten miissen aus
wasserdurchldssigen Beldgen hergestellt werden.

Als mégliche Befestigung sind wassergebundene Decken, Rasengittersteine,
Pflaster mit Rasenfuge 0.4. zu verwenden.

Anzahl der Stellplétze
Es gilt die Verordnung iiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie tber 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
fiir jede Wohnung 2 KFZ-Stellplitze auf dem jeweiligen Baugrundstiick
nachzuweisen.

Gestalterische Festsetzungen

Dachiiberetin
Alle Gebdude mussen Dachiibersténde aufweisen. Dabei sind folgende Mindest-
maBe einzuhalten: Giebel- / Traufseite 0,60 m.

Fir Garagen/Carports und sonstige Nebenanlagen sind geringere
Dachuberstédnde zugelassen, mindestens jedoch 0,30 m.

7.0 Festsetzungen zur Griinordnung

7.1 Standorte fiir Baumpflanzungen werden fiir das Grundstiick entsprechend Plan-
eintrag festgesetzt. Von der dargestellten Lage der Bdume kann abgewichen
werden, wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies
erfordern. Die im Planteil dargestellte Anzahl an Bdumen darf nicht unter-
schritten werden.

7.2 o}

Alle Pflanzungen sind aus klimagerechten, standortgerechten B&umen und Strau-
chern herzustellen. Die gepflanzten Gehélze sind zu pflegen, zu erhalten, und bei
Ausfall durch Neupflanzung zu ersetzen. Die Pflanzung von Sorten mit Saulen-,
Pyramiden- und Hangeformen, buntlaubige Gehédlze sowie alle Koniferen ist nicht
zuldssig.

D HINWEISE DURCH TEXT

Boden- Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zu-

denkméler tage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DschG
und missen dem Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich
bekanntgegeben werden.

Hochwasser- Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstarkt
schutz zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem
Oberflachenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark schwanken-
den Grundwasserstdnden kommen.
Gebdude sind daher bis 40 cm Gber Geldnde konstruktiv so zu
gestalten, dass in der Fldche abflieBender Starkregen nicht
eindringen kann. Unterkellerungen sollten grundsétzlich in hoch-
wassersicherer Bauweise ausgefiihrt werden (Keller wasserdicht
und ggf. auftriebssicher).
Offnungen an Geb&uden (Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zu-
gdnge, Installationsdurchfiihrungen etc.) sind ausreichend
hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf. auftriebssicher auszu-
fuhren. Es dirfen keine Geldndeverdnderungen vorgenommen
werden, die wildabflieBendes Wasser aufstauen oder schadlich
umlenken kdnnen. Der Abschluss einer Elementarschadenver-
sicherung wird empfohlen.

Versickerung Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten

von Nieder- Hof- und Zufahrtsflachen sind, soweit die Bodenverhéltnisse

schlagswasser dies erlauben, auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern.
Dabei ist eine breitflachige Versickerung iiber eine belebte
Bodenzone anzustreben. Es ist eigenverantwortlich zu priifen,
inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine
genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewéssereinleitung vor-
liegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) und der technischen 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-
schlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflichen sind dann
die Anforderungen der ATV-Merkblétter A 138 und M 153 einzu-
halten. .
Néhere Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Nieder-
schlagswasser und ein Programm zur Beurteilung der Erlaubnis-
freiheit von Niederschlagswassereinleitungen kénnen kostenlos
auf der Internetplattform des Bayerischen Landesamtes fiir
Umwelt LfU abgerufen werden unter https://www.Ifu.bayern.
deThema/Rubrik: Wasser / Abwasser / Niederschlagswasser.
Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch einen
detaillierten Entwésserungsplan mit dem Bauantrag nachzu-
weisen. Die Nutzung von Regenwasser wird empfohlen.

Leitungen und  Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt FGSV-

Kanéle Nr. 939 "Bédume, unterirdische Leitungen und Kanale", der
Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen FSGV,
Ausgabe 2013 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und die Erweite-
rung von Telekommunikationslinien und sonstigen unterirdi-
schen Leitungen und Kanélen nicht behindert werden.

DIN- und Soweit der Bebauungsplan Bezug auf DIN- und sonstige
sonstige Vorschriften sowie Regelwerke nimmt, kénnen diese, ebenso
Vorschriften 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 Februar 2020;
Daten des Bayer. Landesamts fiir Vermessung und Geoinformation (LVG): Quelle:
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 7o (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 07.07.2020 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 77 "NeuburgstraBe" beschlossen.
Die Bebauungsplan@nderung wird im beschleunigten Verfahrep ge‘m‘éri'g _1§a
BauGB durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 4o .0 7 ~/Clorts-
ublich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom _Dez. 2020
wurden die Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange geméB § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom _17.12.2020 bis _19.01.2021 beteiligt.

'3 Der Entwurf der Bebauungsplanadnderung in der Fassung vom _Dezember 2020

wurde mit der Begriindung gemé&s § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
17.12.2020 bis _19.01.2021 éffentlich ausgelegt.

4.  Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat mit Beschluss des Bauausschusses
vom _09.02.2021 die Bebauungsplandnderung gemaB § 10 Abs. 1 BauGB
in der Fassu i i

Hans Schaber!

(Erster Burgermeister)

hiuss zu der Bebauungsplandnderung wurde am

gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt
gemacht. Die Bebauungsplandnderung mit Begriindung wird seit diesem Tag
zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereit-
gehalten 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 Burgermeister)

GEMEINDE FELDKIRCHEN-WESTERHAM ’,
LANDKREIS ROSENHEIM |

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 77

mit integriertem Griinordnungsplan

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

FASSUNG: Entwurf Dezember 2020

Planfassung f. Bekanntm. Februar 2021
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