LAGEPLAN

M1:1.000

Praambel

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham erlasst aufgrund § 1 Abs. 8 sowie § 10 und § 13a
des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 81 der
Bayer. Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) diese Bebauungsplananderung als Satzung.

Die 9. Bebauungsplananderung ersetzt fir ihren Geltungsbereich den Planteil des Bebauungs-

plans Nr. 80 "FichtenstraBe - Vagen". 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 rechtskraftigen Bebauungs-
plans auch flir diese 9. Anderung. Die Ziffernfolge wurde angepasst, erganzende Festsetzungen

bzw. Anderungen wurden eingefiigt und farblich markiert.
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1.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

& Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 9. Anderung
UL des Bebauungsplans Nr. 80 "FichtenstraBBe - Vagen".

MaB der baulichen Nutzung

4o —— —— -

I I Baugrenze gemaBR § 23 BauNVO.

WH 6,00 Zulassige Wandhdhe [m] als Héchstmal, z.B. 6,00 m.
4 Referenzspunkt fur OK.FFB.EG
Nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Stellung der baulichen Anlagen
— Vorgeschriebene Firstrichtung.

Flachen fiir den ruhenden Verkehr: Garagen und Carports

I GA I Flachen fir Garagen, Carports, dorfliche Nebengebaude wie
I Schuppen, Holzlegen, Waschhauser, Energieversorgung.

Private Verkehrsflachen, Flaichen mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten
Private ErschlieBung, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Festsetzungen zur Griinordnung

Flachen flr die Anpflanzung von Baumen und Strauchern

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE
UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN

Bestehende Haupt- Vorgeschlagener
und Nebengebaude Baukdrper
_———____ Bestehende Best. 110 kV-Leitung,
Grundstlicksgrenze ~ — Ltg-Nr. J231
o A B k AG),
127 Flurnummer, z.B. 127 (Bayernwer )

________ mit Baubeschrankungs-
zone (15,00 m) und

B Nebengebdude zur Schutzzone (27,50 m)

Disposition, nicht
Bestandteil der Flurkarte offener Graben
Heimischer Laub- / L7 eeeeaii..,
° Obstbaum, zu pflanzen Graben, verrohrt

(Standortvorschlag)
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind nach § 4 Abs. 2 BauNVO:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

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

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

MaB der baulichen Nutzung

Das MalB der baulichen Nutzung ist bestimmt durch Angabe
- der maximal zulassigen Grundflache GRZ,
- der maximal zulassigen Wandhdhe WH.

Auf die Festsetzung der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse wird verzichtet.

Zulassige Grundfléchenzahl

Soweit im Bebauungsplan nicht anders festgesetzt, gilt fir den Baubestand
eine max. zulassige Grundflachenzahl von 0,40 im WA.

Die zulassige Grundflache darf durch die in §19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten
Anlagen im WA bis zu 70% uberschritten werden.

Far die Ermittlung der zuldssigen Grundflache sind die einzelnen Grundstlicks-
flachen bis zur privaten AnliegererschlieBung maBgebend. Die Flachen der
privaten ErschlieBungsstraB3e sind flr die Berechnung der maximal zuldassigen
Grundflache GR ohne Belang.

Zulassige Wandhdhe
Die zulassige Wandhéhe WH fir das Hauptgebaude wird planteilbezogen

festgesetzt. =

Skizze: <
Die zulassige Wandhdhe [m] gemaB § 18 BauNVO T
als Héchstmal3, wird gemessen von der Oberkante OG/ II =
FertigfuBboden OK.FFB.EG bis zum Schnittpunkt OK_.FFB o
der traufseitigen AuBenwand mit OK Dachhaut. EG |~ 1 N

Die Oberkante ErdgeschossfuBboden darf max. 2 Stufen, jedoch nicht mehr als
0,30 m Uber dem nachstgelegenen Referenzpunkt liegen.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen
Anlagen

Bauweise

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die offene Bauweise.
Soweit im Planteil nicht anders Festgesetzt sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nur Einzelhauser zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen entsprechend
Planeintrag festgesetzt.

Terrassen sind innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen allgemein zulassig.

Untergeordnete Bauteile:
Balkone, Laubengange mit Aussentreppen dirfen die Baugrenzen an max.
2 Gebdudeseiten bis zur Tiefe von 1,50m Uber die ganze Hauslange Uberschreiten.

Geschlossene Anbauten, z.B. Erker, Wintergarten sind nur in leichter, filigraner
Bauweise zulassig. Sie dirfen die Baugrenzen max. 1-seitig Gber der Hauslange,
bzw. -breite Gberschreiten.

Geschlossene Anbauten dirfen bis zur Tiefe des Dachiberstandes, jedoch nicht
mehr als 1,50m erreichen. 2-geschossige Anbauten sind nur traufseitig zuldssig.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.
Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Je Wohngebaude werden max. 3 Wohnungen zugelassen.
Je Doppelhaushalfte ist max. 1 Wohnung zuldssig.

Flachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr:
Garagen, Carports, Stellpldatze

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

Stellplatze
Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen allgemein zuldssig. Aus-

genommen sind die unter den Ziffn. A 6 bzw. C 7.3 genannten Flachen.

Die anzulegenden Stellplatze, Grundstiicks- und Garagenzufahrten missen aus
wasserdurchlassigen Belagen hergestellt werden.

Als mdogliche Befestigung sind wassergebundene Decken, Rasengittersteine,
Pflaster mit Rasenfuge 0.a. zu verwenden.

Anzahl der Stellplatze

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

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

6.0 Gestalterische Festsetzungen

6.1 Hoéhenlage der Gebaude
Die textliche Festsetzung unter Ziff. C 2.3 ersetzt die Festsetzung des Urplans.

6.2 Dachform, Dachneigung
Fir Hauptgebaude, Garagen und Carports sind gleichschenkelige Satteldacher
vorgeschrieben, Dachneigung 22° - 25°,

6.3 Dacheindeckung
Die Dacheindeckung flir Gebdude innerhalb der Schutzzone der 110 kV-Leitung ist
als harte Bedachung auszufihren.
Naturrote Ziegel, bzw. Dachsteine
Fur Untergeordnete Bauteile, z.B. Eigangsiberdachunten, Erker, Wintergarten
sind Uberdachungen in Metall oder Glas zulassig.

6.4 Aufschiittungen und Abgrabungen
Entlang den StraBen ist das Geldnde auf die jeweilige Hohe der Stral3e
anzugleichen. An den Gebduden ist das Gelande auf min. 0,3 m unter Oberkante
FertigfuBboden EG anzugleichen. Héhenunterschiede des natlrlichen Gelandes
sind durch Bdéschungen zu modellieren.

7.0 Festsetzungen zur Griinordnung

7.1 Mindestpflanzgebot fiir heimische Laub- und Obstbdume
Je Baugrundstlick sind mindestens 2 heimische Obst- bzw. Laubbdaume zu pflanzen.

7.2 Maximale Aufwuchshdéhe von Bdumen und Strauchern
Die maximale Aufwuchshéhe ist mit der Bayernwerk Netz abzustimmen.

7.3 Flachen fir die Anpflanzung von Baumen und Strauchern
In der festgesetzten Flache fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind
Nebenanlagen und Stellplatze nicht zulassig.

7.4 Gehdlzpflanzungen
Alle Pflanzungen sind aus klimagerechten, standortgerechten Baumen und Strauchern
herzustellen. Die gepflanzten Gehoélze sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall
durch Neupflanzung zu ersetzen.
Die Pflanzung von Sorten mit Sdulen-, Pyramiden- und Hangeformen, buntlaubige
Gehdlze sowie alle Koniferen ist nicht zulassig.

8.0 Artenschutz

8.1 Gehdlzentnahme
Die Entfernung und Rodung von Baumen ist nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur
auBerhalb der Vogelbrutzeit zuldssig. Der vorgegebene Zeitpunkt flir eine Rodung
liegt demnach zwischen dem 01. Oktober und 28. Februar. Rodungsarbeiten sind
nur innerhalb dieses Zeitraums durchzufihren.

D HINWEISE DURCH TEXT

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

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

Schutz von Zum Schutz von Baumen sind, insbesondere bei Gefahrdungen

Gehodlzen wahrend der Bauzeit, gemaB DIN 18920:2014-07 "Vegetations-
technik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzen-
bestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen", Ausgabe
Juli 2014, entsprechende SicherungsmaBnahmen zu veranlassen.
Es gelten zudem die Richtlinien fiir die Anlage von StraBen, Teil:
Landschaftspflege, Abschnitt 4: "Schutz von Baumen, Vegetations-
bestdnden und Tieren bei BaumaBnahmen" (RAS-LP 4), Ausgabe
1999 der Forschungsgesellschaft flr StraBen- und Verkehrswesen

FGSV.
Hochwasser- Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstarkt zu
schutz Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem

Oberflachenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark schwankenden
Grundwasserstanden kommen.

Gebaude sind daher bis 30 cm Uber Gelande konstruktiv so zu
gestalten, dass in der Flache abflieBender Starkregen nicht
eindringen kann.

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

Offnungen an Gebauden (Kelleré6ffnungen, Lichtschdachte, Zugange,
Installationsdurch-fihrungen etc.) sind ausreichend hoch zu setzen
bzw. wasserdicht und ggf. auftriebssicher auszufihren.

Es dirfen keine Geldandeveranderungen vorgenommen werden, die
wildabflieBende Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Der Abschlus einer Elementarschadenversicherung wird empfohlen.

Leitungen und Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt FGSV-

Kanale Nr. 939 "Baume, unterirdische Leitungen und Kanale", der
Forschungsgesellschaft fir 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 Kanalen nicht behindert werden.

Freiflachen- Mit der Vorlage des Bauantrages ist ein qualifizierter Freiflachen-
gestaltung gestaltungspian fur den Bereich der privaten Freiflachen vorzulegen.
Die Anordnung der Stellplatze, Verkehrsflachen, deren Oberflachen-
befestigung, die Hohenentwicklung des Gelandes sowie Art und
Umfang der Begriinung des Grundstlickes sind darzustellen.
Die gartnerische Gesamtgestaltung einschlieBlich Bepflanzung
auf den Baugrundstlicken ist bis spatestens 2 Jahre nach Bezugs-
fertigkeit der jeweiligen neu errichteten oder erweiterten Gebaude
herzustellen.

Schutzstreifen Innerhalb des Schutzstreifens sind die Bebauung und die Wuchs-
Freileitung héhe von Baumen zum Schutz der Freileitung eingeschrankt.
Es ist darauf zu achten, dass die erforderlichen Abstande nach
DIN EN 50341-1 zur Freihaltung eingehalten werden.

Bauantrage Hinsichtlich der in den angegebenen Baubeschrankungszonen
bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankungen sind die
Plane fur Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeglicher Art der
Bayernwerk Netz GmbH zur Stellungnahme vorzulegen.
Jegliche Bauantrage, auch im Genehmigungsdreistellungs-
verfahren eingereichte Antrage, sind vor Genehmigung der
Bayernwerk Netz GmbH zur Stellungnahme vorzulegen.

DIN- und Soweit der Bebauungsplan Bezug auf DIN- und sonstige Vorschriften

sonstige sowie Regelwerke nimmt, kdnnen diese, ebenso wie der Bebauungs-

Vorschriften plan, im Bauamt der Gemeinde Feldkirchen-Westerham zu den
ortsublichen Offnungszeiten eingesehen werden.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Kartengrundlage / Geobasisdaten: Digitale Flurkarte M 1:1.000, Stand August 2020;
Daten des Bayer. Landesamts flr Vermessung und Geoinformation (LVG): Quelle:
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2: (www.geodaten.bayern.de)
Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

VERFAHRENSVERMERKE

1.0 Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung
vom die 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 80
"FichtenstraBe - Vagen" beschlossen.

Die Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren gemaB
§ 13a BauGB durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
ortstblich bekannt gemacht.

2.0 Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom
wurden die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemai § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis beteiligt.

3.0 Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom
wurde mit der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis offentlich ausgelegt.

4.0 Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat mit Beschluss des Gemeinderats
vom die 8. Anderung des Bebauungsplans geméaB § 10
Abs. 1 BauGB in der Fassung vom als Satzung beschlossen.

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

( Siegel )

Hans Schaberl
(Erster Burgermeister)

5.0 Ausgefertigt

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

( Siegel )
Hans Schaberl
(Erster Burgermeister)
6.0 Der Satzungsbeschluss zu der 9. Bebauungsplananderung wurde am

gemdB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt
gemacht. Die Bebauungsplananderung mit Begriindung wird seit diesem Tag
zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und lGber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Die Bebauungsplananderung 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.

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

( Siegel )

Hans Schaberl
(Erster Blirgermeister)
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