Festsetzungen

01. Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der Nutzung:

GR
86 m?

02. Baugrenzen

03. Garagen/Carports,

Garagen/Carports

Stellplatze

Allgemeines Wohngebiet gemdaB §4 BauNVvO.

Nicht zugelassen sind Anlagen nach §4, Abs. 2, Nr. 2 BauNVO, ndmlich Ladden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie Hand-
werksbefriebe. Ebensowenig, auch nicht ausnahmsweise, sind Anlagen nach §4, Abs. 3, Nr. 3, 4 und 5 BAuNVO, ndmlich
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, oder Tankstellen zugelassen.

Grundflache gem. Planeintrag in Quadratmetern als Hochstmal, z.B. 86 m2.
Zusatzlich sind Fldchen fUr Balkone und Terrassen (inkl. TerrassenUberdachungen und Wintergdarten) sowie fUr weitere Bautei-
le im Sinne des Art. 6, Abs. 6 BayBO, wie z.b. eingeschossige Erker, wie folgt zugelassen:

Balkone: Bis zu 8 m? je Doppelhaushdlfte
Terrassen: Bis zu 16 m? je Doppelhaushdlfte (inkl. TerrassenUberdachungen u. Wintergdrten)
Erker (eingeschossig): Bis zu 6 m? je Doppelhaushdlfte

Neben den vorgenannten Anlagen dirfen die zuldssigen Grundfldchen zur Realisierung der erforderlichen Fldchen fUr Stell-
platze, Carports, Garagen und Zufahrten nach § 19, Abs. 4, Nr. 1 BauNVO gemdB Planeintrag Uberschritten werden.

Die Uberschreitung der zuld@ssigen Grundfiéichen durch Nebenanlagen nach § 19, Abs. 4, Nr. 2 BauNVO (z.b. Gerdteschup-
pen) ist bis zu 9 m? und durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche nach § 19, Abs. 4, Nr. 3 BauNVO (z.b.
Kellerlichtschdchte) bis zu 3 m? je Doppelhaushdlfte zuldssig.

Zahl der VollgeschoBe gem. Planeintrag als HochstmaB, hier 2 VollgeschoBe.

Hinweis:

DachgeschoBe Uber dem 1.0bergeschoB sind zuldssig, solange sie kein VollgeschoB sind. VollgeschoBe sind oberirdische
GeschoBe im Sinne des Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung.

Baugrenze

Durch die unter Ziffer 01 genannten zusatzlichen Bauteile Balkone, Terrassen (inkl. TerrassenUberdachungen u. Wintergdarten)
und Erker durfen die Baugrenzen Uberschritten werden, jedoch nur um max. 3 m, soweit dem sonstige bauordnungsrechtli-
che Belange (z.b. Einhaltung von Abstandsfldchen, siehe hierzu auch Ziffer 05) nicht entgegenstehen.

Nebenanlagen und Einrichtfungen im Sinne des §14 BauNVO sind bis zu der unter Ziffer 01 genannten maximalen Grundfla-
che auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Stellplatze
Umgrenzung von Garagen (Ga.), Carports (Carp) und Stellplatzen (St.)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen und/oder innerhalb der jeweiligen Umgrenzungen zuldssig.
Die mittlere Wandhdhe der Garagen und Carports darf 3 m nicht Uberschreiten. Keller- und Tiefgaragen sind nicht zuldssig.

Anstelle von Garagen sind auch Carports zuldssig und umgekehrt, sofern die jeweils hierfUr vorgesehenen Umgrenzungslinien

nicht Uberschritten werden.

Stellplatze (St.) sind auch auBerhalb der Baugrenzen und der Umgrenzungen fur Garagen bzw. Carports entsprechend der
Iweckbestimmung zuldssig. Die in der Planzeichnung dargestellten FiGdchen stellen einen Vorschlag zur Situierung dar.

Die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschusses gultige Stellplatzsatzung der Gemeinde Feldkirchen-Westerham ist zu beachten.

04. Sonstige Festsetzungen

Bebauung

DHH 1

Planzeichnung
M 1:500

Grenze des Geltungsbereichs der Anderung des Bebauungsplans

Zuldssig sind Einzel- oder Doppelhduser.
Je Einzelhaus durfen max. 2 Wohnungen errichtet werden, je Doppelhaushdlfte 1 Wohnung.

Bei Bebauung mit Doppelhdusern Vorschlag zur Nummerierung/Abgrenzung der Doppelhaushdlften,
z.b. Doppelhaushdilfte Nr. 1

05. Abstandsflachen

Rechenansatz

Die Abstandsfldchenregelungen nach Art. 6 BayBO sind unter BerUck-
sichtigung der nachfolgenden MaBgaben zu beachten:

Vorrangig zu den Regelungen der BayBO ist die Satzung Uber abwei-
chende MaBe der Abstandsfidchentiefe der Gemeinde Feldkirchen
Westerham zu beachten (gultig ab 01.02.2021).

Nachfolgend zitiert ist § 2 (Abstandsfldchentiefe) des Satzungstextes:

~Abweichend von Art. 6 Abs. 5 S.1 BayBO betragt die Abstandsfidche
im Gemeindegebiet auBerhalb von Gewerbe-, Kern- und Industriege-
bieten, festgesetzten urbanen Gebieten 0,7 H, mindestens jedoch 3 m.
Vor bis zu zwei AuBenwdnden von nicht mehr als 16 m Ldnge genugen
in diesen Fdllen 0,4 H, mindestens jedoch 3 m, wenn das Gebd&ude an
mindestens zwei AuBenwd&nden S.1 beachtet.*

Zur Vermeidung von Unklarheiten hinsichtlich des Rechenansatzes der
erforderlichen Abstandsfldchentiefen wird festgelegt, dass dieser in
Anlehnung an Art. 6, Abs. 5a, Satze 3 bis 5 BayBO unter Verwendung
der vorgenannten Faktoren ,,0,7 H" bzw. ,,0,4 H" erfolgt.

06. Bepflanzungsvorschriften

Pflanzgebot:

Pflanzenliste:

Leitungen und Kandle:

Je 300 m? Grundstucksflache ist ein standortgerechter Laubbaum der
nachfolgenden Pflanzenliste zu pflanzen.

Als Baume sind min. 2 x verpflanzte Hochst&dmme mit einem Stam-
mumfang von min. 16 cm zu verwenden.

In Bezug auf Anpflanzungen sind die Grenzabstdnde nach Art. 47
AGBGB (Ausfuhrung des Burgerlichen Gesetzbuchs und anderer Ge-
setze) zu beachten.

Acer campestre, Feld-Ahorn

Corylus colurna, Baumhasel

Sorbus aria, Mehlbeere

Sorbus spec., Mehlbeere, Eberesche

Sorbus aucuparia, Eberesche

Tilia cordata ,Greenspire’, Winter-Linde ,Greenspire’

Tilia fomentosa, Silber-Linde

Acer spec., Ahorn

Crataegus spec., Tor-/Weidorn

Carpinus betulus, Hainbuche

Quercus petraeaq, Trauben-Eiche

Quercus robur, Stiel-Eiche

Fagus sylvatica ,Laciniata’, Geschlitztblattrige Buche

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt FGSV-Nr.
939 ,Bdume, unterirdische Leitungen und Kandle' der Forschungs-
gesellschaft fur 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 Kandlen nicht behindert
werden.

Ortliche Bauvorschriften

Wandhdhen:

Ddacher:

<

Dachgauben:

Standgauben:

Iwerchhduser:

Hinweis:

Dacheinschnitte:

Die zul@ssige maximale Wandhohe (Schnittpunkt AuBenkante Fassade/
Oberkante Dachhaut) betragt 6,50 m Gber der jeweiligen Bezugshdhe.

Die Bezugshohen werden wie folgt festgelegt:

DHH 1 und DHH 2: 542,80 m U. NN
DHH 3 und DHH 4: 541,90 m U. NN

Dabei gelten die Bezugshdhen bei Errichtung eines Einzelhauses an-
statt eines Doppelhauses sinngemas.

Zul@ssig sind Satteld&cher mit einer Dachneigung von 18° - 27°,

Bei Garagen und Nebenanlagen sind auch geringere Dachneigungen
sowie begrunte Flachddcher zuldssig.

DachUberstdnde von Hauptddchern sind bis zu einer Tiefe von 75 cm
ohne BerUcksichtigung von Baugrenzen und Grundfldchen zuldssig.

In der Planzeichnung festgelegte Firstrichtung.

Dachgauben sind als Satteldachgaube zuldssig. Das Summenmal der
Ansichtsbreiten aller Dachgauben darf je Dachseite und Doppelhaus-
halfte 50 % der Fassadenldnge nicht Gbersteigen. Der Abstand des
Gaubenfirstes zum First des Haupthauses muss mind. 0,3 m betragen.

Standgauben sind ab einer Dachneigung von 25° (Hauptdach) zulds-
sig. Die Breite des Vorbaus darf je Dachseite und Doppelhaushdlfte
33 % der Fassadenldnge nicht Ubersteigen. Die Tiefe des Vorbaus darf
max. 0,5 m zum Hauptgebdude befragen. Der Abstand des Gau-
benfirstes zum First des Haupthauses muss mind. 0,3 m betragen. Die
Baugrenzen durfen hierdurch nicht Uberschritten werden.

Zwerchhdauser sind mit Satteldach bei Dachneigungen Uber 25° zulds-
sig. Die Breite des Zwerchhauses darf je Dachseite und Doppelhaus-
halfte 33 % der Fassadenldnge nicht Gberschreiten. Der Abstand des
Zwerchhausfirstes zum First des Haupthauses muss mind. 0,3 m betra-
gen. Der Zwerchgiebel muss in der Flucht der AuBenwand liegen.

Die vorgenannten Regelungen zu Dachgauben/Zwerchhdusern gel-
ten bei der Errichtung eines Einzelhauses anstatt eines Doppelhauses
sinngemas.

Bei deren Planung sind die Abstandsfléchenregelungen gemas Ziffer
05 dieser Satzung zu beachten.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Hinweise

541.40

Grund-/Hochwasser:

Niederschlagswasser:

Hochwasser/
Oberfldchenwasser:

Oberflachenwasser/
Nachbarschutz:

ArtenschutzmaBnahmen
(Abbruch):

ArtenschutzmaBnahmen
(Fallarbeiten):

Abstdnde Grundstucks-
grenze

Bodendenkmadler

Entwdsserungspldne:

Sparten:

Terrassierung,
StUtzmauern:

Zufahrten, Stellplatze

Anlagen zur Energie-
gewinnung:

Einfriedungen:

Bebauung flussseitig:

vorgeschlagene Grenze GrundstUcksteilung/Grenze Terrassierung

abzubrechendes Gebdude

Bebauungsvorschlag zuldssiger Bebauung

Hohenlinie mit Angabe Hohenlage in m 0. NN

Die Grundstucke befinden sich im (Grundwasser-) Einflussbereich der
Mangfall. Bei Starkregenereignissen und Hochwasser der Mangfall kann
der Grundwasserstand bzw. der Pegel der Mangfall unabhdngig von
HochwasserschutzmaBnahmen stark ansteigen.

Der bisher hochste gemessene Pegel im Bereich des gegenstdndlichen
Grundstucks liegt bei etwa 541,40 m U. NN.

Ein ggf. zukUnftig hdher liegender Pegel kann nicht ausgeschlossen wer-
den.

Es wird empfohlen, die Gebdude in hochwasserangepasster Bauweise zu
errichten. Ersatzweise sollten diese mit mobilen Hochwasserschutzelemen-
ten gesichert werden kénnen.

Niederschlagswasser von Dach- und Hoffldchen ist nach Moglichkeit zu
versickern. Dabei sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV vom 01.10.2008) und die Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW vom 17.12.2008) zu beachten. Ist eine Versickerung nicht moég-
lich, ist Niederschlagswasser schadlos in die Mangfall einzuleiten. Eine
private RUckhaltung z.B. Uber eine Zisterne wird empfohlen.

Aufgrund der ortlichen Verhdltnisse besteht bei Starkregenereignissen die
Gefahr von Hochwasser sowie wild abflieBendem Oberfldchenwasser.
Gebdude sind bis RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses in einer
hochwasserangepassten Bauweise auszufUhren (AusfUhrungen der Keller
wasserdicht und auftriebssicher, das gilt auch fur Kelleréffnungen, Licht-
schéchte, Zugange, InstallationsdurchfUhrungen etc.). Zudem wird emp-
fohlen, Barrierematerialien/ Mobilkonstruktionen fur tempordre Schutzmal-
nahmen vorzuhalten.

Nachteilige Veranderungen des Oberfldéchenabflusses fUr angrenzende
Bebauungen und GrundstUcke durch BaumaBnahmen auf dem Plan-
grundstuck sind unzuldssig (§ 37 WHG). Insbesondere durfen keine Geldn-
deverdnderung (Auffullungen, Aufkantungen etc.) durchgefUhrt werden,
die wild abflieBendes Wasser schédlich in benachbarte Grundsticke
umlenken kdnnen.

Abzubrechende Gebdude sind vor Abriss auf das Vorkommen von Fle-
dermdusen zu untersuchen. Das Ergebnis ist zu dokumentieren. Sollten
Fledermduse festgestellt werden, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren
Naturschutzbehdérde abzustimmen.

Fallarbeiten dUrfen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar durchge-
fOhrt werden. Vor der Fallung sind die betroffenen B&ume auf Hohlenquar-
tiere zu untersuchen. Das Ergebnis ist zu dokumentieren. Sollten geschutzte
Tiere festgestellt werden, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde abzustimmen.

Sofern ein Abstand von Gebdudeteilen zu Grenzen benachbarter Grund-
stOcke von 2,5 m unterschritten wird, ist Art. 28 BayBO (Brandwd&nde) ent-
sprechend zu beachten.

Bodendenkmdler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kom-
men, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DschG und mussen dem
Landesamt fur Denkmalpflege unverziglich bekanntgegeben werden.

Entwdsserungspldne sind auch im Genehmigungsfreistellungsverfahren
vierfach vorzulegen.

Der Bauherr hat eigenverantwortlich vor Planung bzw. Baubeginn alle
Spartenpldne eigenverantwortlich bei den jeweiligen Spartentrdgern
(Wasser, Kanal, Strom, Kabel, Internet...) einzuholen und zu beachten. Vor-
handene Sparten durfen nicht beeintrachtigt oder beschadigt werden.

Zur sinnvollen GrundstUcksnutzung darf das Geldnde von der StraBe aus
gesehen bis max. zur ,,Grenze Terrassierung" terrassiert angelegt werden.
Etwa hierzu vorgesehene StUtzmauern dirfen eine H6he von max. 50 cm
Uber dem tiefer gelegenen Geldnde nicht Gberschreiten.

Terrassierte Fidichen durfen eine Hohenlage von 541.90 m U. NN nicht unter-
schreiten.

Zufahrten und Stellplatze sind mit sickerfGhigem Material zu gestalten.

Solarenergieanlagen sind nur als unselbstdndige Anlage auf Ddchern zulds-
sig bis zu einem Fldchenanteil von 100 % der jeweiligen Dachfldche. Solar-
zellen und Sonnenkollektoren sind bUndig in bzw. bis max.

20 cm parallel und in gleicher Neigung wie die Dachfldche anzuordnen. Sie
dUrfen nicht Gber den First ragen.

Einfriedungen sind straBenseitig bis zu einer Hohe von 1.10 m, zur Abgren-
zung etwa voneinander abgegrenzter Parzellen bis zu einer Hohe von 0.80
m zul&ssig.

Maschendrahtzédune sind straBenseitig nicht zuldssig.

Flussseitig dUrfen bauliche Anlagen und feste Z&une nur in einem Abstand
von min. 4,0 m von der Béschungsoberkante der Mangfall errichtet werden.

Praambel

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham beschliet aufgrund

des Baugesetzbuches (BauGB),
der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
GrundstUcke (BauNVvVO),
der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne
und die Darstellung des Inhalts (PlanzV 90),
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO),
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) i.V.m. dem
Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
- jeweils in der letztgUltigen Fassung zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses -

diese Bebauungsplandnderung als Satzung.

Verfahrensvermerke

Anderungsbeschluss gem. §2 (1) BauGB AM e
offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB VOM oottt e
Beteiligung der Behdérden und der Trager

offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB VOM ottt ettt e
Satzungsbeschluss gem. §10 (1) BauGB AM e e

Feldkirchen-Westernam, den .........ocoovviiiiininnnn.

(Siegel)
Hans Schaberl, 1. BUrgermeister
ausgefertigt AM e e
Feldkirchen-Westerham, den ..........cccoeeiiinnnnnn.
(Siegel)
Hans Schaberl, 1. BUrgermeister
ortsUbliche Bekanntmachung gem. §10 (3) 2 BauGB am
Feldkirchen-Westerham, den ..........coooeeiviininnnn.
(Siegel)

Hans Schaberl, 1. BUrgermeister

Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungsplandnderung in Kraft.

Gleichzeitig werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 23 ,,Am MUhlbach* im
Anderungsbereich unwirksam und durch die Festsetzungen dieser Anderungsplanung ersetzt. Be-
bauungsplandnderung und Begrindung liegen ab sofort im Rathaus der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham auf. Jedermann kann sie wdhrend der Dienstzeiten einsehen und Uber deren Inhalt
Auskunft verlangen.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 (3)1 und 2 sowie auf § 44 (4) BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wird hingewiesen.
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