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

§g 1 und 2, sowie §§ 8, 9, 10 und § 13a des Baugesetzbuches (BauGB),
Verordnung liberdie bauliche Nutzung der Grundstucke (BauNVO),
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayem (GO),
§ 9 des Gesetzes uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz BNatSchS),
Art. 4 des Gesetzes iiber den Schutz, die Pflege der Landschaft und die Erholung
in derfreien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG).

Die Bebauungsplananderung bestehtaus der Planzeichnung, den Festsetzungen durch
Planzeichen und durch Text, den Hinweisen und nachrichtlichen Obernahmen durch
Planzeichen und durch Text sowie der Begnindung zu der Bebauungsplananderung.

Die Bebauungsplananderung ersetztfiJr ihren Geltungsbereich den Planteil des rechts-
kraftigen Bebauungsplans Nr, 77 "NeuburgstraBe" (05.05.2000). Die Festsetzungen durch
Planzeichen beschranken sich auf die in djeser Bebauungsplananderung verwendeten
Planzeichen.
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
Grenze des rSumlichen Gehungsberelchs

^ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 3. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 77 "NeuburgstraBe"

MaB der baulichen Nutzung

WH 6,00 Zulasslge Wandhohe [m] als HochstmaB

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen
Anlagen
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Baugrenze gemafi § 23 BauNVO

Umgrenzung van Flachen furAnlagen ftir den ruhenden Verkehr:
Zweckbestimmung Garagen und Carports

~\ Umgrenzung von Flachen fiir Anlagen fur den ruhenden Verkehr:
Zweckbestimmung Carports

Zwingend vorgeschriebene Firstrichtung

Festsetzungen zur Grunordnung

Laub- / Obstbaum Bestand, zu erhalten, Lage angenahert

Standart- und klimagerechter Laub- / Obstbaum, zu pflanzen,
Laubbaum H 3xv, StU 18-20 cm, Obstbaum H 3xv, StU 14-16 cm

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchem und
:•:•:•;-:-:-| sonstigen Bepflanzungen

HINWEISE UND NACHRICHTL. UBERNAHMEN
DURCH PLANZEICHEN

C FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die zulassige Grundflachen-
zahlGRZ und die maximal zulassige WandhoheWH. Aufdie Festsetzung derzulas-
sigen Zahl der Vollgeschosse wird verzjchtet.

1.1 Zulassiae Grundflache GRZ
Die Grundflachenzahl GRZ wird mit hochstens 0,4 festgesetzt.

1.2 ZulassiaeWandhohe
Die maximal zulassige Wandhohe wird planteitbezogen festgesetzt. Die zulassige
Wandh6he [m] gemSB § 18 BauNVO wird gemessen von der Oberkante Fertig-
fuBboden OK.FFB.EG bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit OK
Dachhaut,

Die OK.FFB.EG darf maximal 0,40 m liber dem Fahrbahnrand der angrenzenden
Verkehrsflache (NeuburgstraBe) liegen. Bezugspunkt ist der Fahrbahnrand in
Gebaudeachse.

2. Bauweise, uberbaubare Grundstucksflachen

2.1 Bauwei?e
Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Gebaude sind als Einzel-, Doppel-
und Reihenhauserzulassig.

2.2 Oberbaubare Grundstucksflachen
Die Ciberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

2.3 GeringfUgige Oberschreitungen der Baugrenze durch Batkone und VordScher bis
max. 1,50 m Tiefe sind gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO zulassig.

2.4 DarUber hinaus darf die Baugrenze durch Terrassen uberschritten werden, wenn
diese in ihrer Summe die GraBe von 30 m2je Grundstuck nicht uberschreiten.

3. FIachen fiir Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatzen

3.1 Plachen fur Nebenanlaaen
Die Errichtung untergeordneter Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO
ist bis zu einer Grundflache von 15 m2 auf den nicht uberbaubaren, privaten
GrundstUcksflachen allgemein zulassig. Ausgenommen ist die Flache fijr das
Anpflanzen van Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

3.2 Bewegliche Wertstoff- u. Abfallsammelbehalter sind innerhalb der baulichen An-
lagen unterzubringen.

3.3 HSchen fnrAnlaaen fur den ruhenden Verkehr
Es gilt die Satzung uber die Zahl, GrdBe und Beschaffenheit von Stellplatzen fur
Kraftfahrzeuge sowie deren Ablose und der Herstellung und Bereithaltung von
AbstellplStzen fur Fahrrader (Stellplatzsatzung) in der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham.

3.4 Garagen und Carports sind nur innerhalb der mit Planzeichen gekennzeichneten
Flachen zulassig.

3.5 Bei einseitiger Grenzbebauung von Garagen, Carports und deren Nebenraumen
an der Grundstiicksgrenze ist ein Abstand von mind. 0,60 m von der Grund-
stCicksgrenze einzuhalten. Ausr^ahmen bilden Garagen, Carports und deren
Nebenanlagen mit beidseitiger Grenzbebauung (Kommunwand).

3.6 Die Errichtung von StellplStzen innerhalb der entsprechend Planzejchen festge-
setzten FISchen fUr dasAnpflanzen von BSumen und StrSuchern ist nicht zu-
ISssig.

3.7 Stellplatze, Grundstucks- und Garagenzufahrten sind aus wasserdurchlassigen
Belagen herzustellen.

4. ZulassigeZahlderWohnungen

4.1 Die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude wird auf hochstens 4 Wohneinheiten
festgesetzt. Je Doppelhaushalfte sind zwei Wohnungen zulassig. 3e Reihenhaus-
teil ist eine Wohnung zulassig.

5. Gestalterische Festsetzungen

5.1 An- und Nebenbauten
Doppelhaushalften und Hausgruppen sind profilgleich zu errichten. Die Gestaltung
ist aufeinander abzustimmen.

5,2 Dachaestaltung
Fur Garagen und Carports sind begriinte Flachdacher zulassig.

5.3 AIIe Gebaude mussen Dachuberstande aufweisen. Dabei sind folgende Mindest-
maBe einzuhalten: Giebel-/Traufseite 0,60 m.
Fur Garagen, Carports und sonstige Nebengebaude sind geringere DachuberstSn-
de zugelassen, mindestens jedoch 0,30 m.

6. Festsetzungen zur Griinordnung

6.1 Standorte fur Baumpflanzungen werden entsprechend Planeintrag festgesetzt.
Von der dargestellten Lage der Baume kann abgewichen werden/ wenn technische,
verkehrstechnische oder gestalterische Gninde dies erfordern. Die im Planteil
dargestellte Anzah) an Baumen darf nicht unterschritten werden.

6.2 Alle Pflanzungen sind aus klima- und standortgerechten Baumen und StrSuchem
herzustellen. Die gepflanzten Geholze sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall
durch Neupflanzung zu ersetzen. Die Pflanzung von Sorten mit Saulen-, Pyramiden-
und Hangeformen, buntlaubige Geholze sowie alle Koniferen ist nicht zulassig.
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D HINWEISE DURCH TEXT
Berechnuna der Ab^standsflachentiefe
Fijrdie Berechnung der Abstandsflachentiefen gih die zum Zeitpunkt der Ent-
scheidung iiber den Bauantrag giiltige Satzung der Gemeinde Feldkirchen-Wes-
terham uber abweichende Mafic der Abstandsflachentiefe bzw. die BayBO ftir
den Fall, dass zum Zeitpunkt der Entscheidung liber den Bauantrag keine wirk-
same Abstandsflachensatzung der Gemeinde Feldkirchen-Westerham besteht.

Versickeruna van Niederschlaqswasser
Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser van privaten Hof- und Zufahrts-
flachen sind, soweit die Bodenverhaltnisse dies erfauben, auf den jeweiligen
Grundstucken zu versickern. Dabei ist eine breitflachige Versjckerung uber eine
belebte Bodenzone anzustreben.
Es ist eigenverantwortlich zu prUfen, inwieweit bei der Beseitigung von Nieder-
schlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. GewSssereinleitung
vorliegt. DieVorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und der technischen Regeln zum schadlosen Einteiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten,
Gegebenenfalls 1st eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden
Unterlagen zu beantragen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser van
Dach-, Hot- und Verkehrsflachen sind dann die Anforderungen der AW-Merk-
blatterA 138 und M 153 elnzuhalten.
Nahere Hinweise zum erlaubnisfreien Versickem van Niederschlagswasser und
ein Programm zur Beurteilung der Erlaubnisfreiheit von Niederschlagswasserein-
leitungen konnen kostenlos auf der Internetplattform des Bayerischen Landes-
amtes fiir Umweft LfU abgerufen werden unter https://www.lfu.bayern.de
Thema/Rubrik: Wasser / Abwasser / Niederschlagswasser.

Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch einen detaillierten
Entwgsserungsplan mit dem Bauantrag nachzuweisen.
Die Nutzung von Regenwasser, z.B. zur GartenbewSsserung oder zum hSuslichen
Gebrauch wird empfohlen.

Gefahren durch Wasser
Im Rahmen des Klimawandels kann es Jm Alpenraum verstarkt zu Starkregen-
ereignissen und in der Folge zu wild abfliefiendem Oberflachenwasser ader
Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstanden kommen.
Gebaude sind daher bis 25 cm (iber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass in
der Flache abflieBender Starkregen nkht eindringen kann.
Unterkellerungen sollten grundsatzlich in hochwassersicherer Bauweise ausge-
fiihrt werden (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher).
Offnungen an Gebauden (Kelleroffnungen, Lichtschachte/ Zugange, Installations-
durchfiihrungen etc.) sind ausreichend hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf.
auftriebssicher auszuftihren.

Es diirfen keine GelSndeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBen-
des Wasser aufstauen oder schadlich umlenken konnen.

Wasserrecht

Das Vorhaben befindet sjch innerhalb des 60 m - Bereiches dos Goldbaches und
unterliegt damit der Genehmigungspflicht nach Art. 36 WHG i.V.m. Art 20 Abs. 1
und 2 BayWG. Fiir baurechtlich freigestellte Bauvorhaben und baugenehmigungs-
freie Anlagen ist demnach eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt
Rosenheim, Sachgebiet Wasserrecht zu beantragen.

Das durch die Planung verminderte Retentionsvolumen ist durch eine ausreichende
Dimensionierung der Versickerungseinrichtungen fur anfallende Niederschlage um-
fang-, funktions- und zeitgleich auszugleichen. Eine Flachenversickerung durch
Muldenversickerung wird empfohlen, Der entsprechende Nachweis ist mit dem
Bauantrag zu fuhren.

Es diirfen keine GelandeverSnderungen vorgenommen werden, die den Hochwas-
serabfluss behindem oder einen Rtlckstau in vorhandene Bebauung verursachen

Bodendenkmale

Bodendenkmaler, die bei der Ausfuhrung van BaumaBnahmen zu Tage treten,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Sie sind
dem Bayerischen Landesamt ftir Denkmalpflege BLfD oder der Unteren Denkmal-
schutzbehorde unverziiglich anzuzeigen.

DIN- und sonstiaeVorschriften
Soweit der Bebauungsplan Bezug auf DIN- und sonstjge Vorschriften sowie
Regelwerke nimmt, konnen diese, ebenso wie der Bebauungsplan, jm Bauamt
der Gemeinde Feldkirchen-Westerham zu den ortstiblichen Offnungszeiten
eingesehen werden.

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 Jst sicherzustellen, dass
durch Baumpflanzungen und durch sonstige Bauarbeiten der Bau, die Unterhaltung
und die Erweiterung von Telekommunikationslinien und sonstigen unterirdischen
Leitungen und Kanalen njcht behindert werden.

Artenschutz

Hinsichtlkh dos Artenschutzes wird auf§ 44 "Vorschriften fur besonders geschutz-
te und bestimmteandereTier- und Pflanzenarten" des Gesetzes Uber Naturschutz
und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG) hingewiesen. Dem-
nach ist es unter anderem verboten, geschtitzte Arten zu stfiren, zu verletzen, zu
toten, zu beschSdigen oder zu zerstoren.
Es ist im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen, dass im Kontext
der Satzung umgesetzte Bauvorhaben weder durch ihre Errichtung oder ihren spa-
teren Bestand den Regelungen des § 44 BNatschG entgegenstehen.

Mogliche MaBnahmen zurVermeidung vorhabensbedingter Schadigungs- oder Sto-
rungsverbotstatbestande van gemeinschaftlich geschutzten Arten sind z.B.:

- Die Entfernung und Rodung von Baumen und Geholzen ist nur auBerhalb der
Vogelbrutzeit zulSssjg, Der vorgegebene Zeitpunkt fur eine Rodung liegt dem-
nach zwischen dem 01. Oktober und Ende Februar. Rodungsarbeiten sind nur
innerhalb dieses Zeitraums durchzufuhren.

- Die Entfernung von Hohlenbaumen bedarf grundsatzlich derAbstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehorde UNB Rosenheim.

- Der Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen darf nur im Zeitraum vam
01. Oktober bis Ende Februar erfolgen. Holzverkleidungen an Fassaden sind
von Hand abzutragen. Vor den Abbrucharbeiten sind die Gebaude durch Fach-
personal aufVorkommen van gebaudebrUtenden V6geln und FledermSusen
zu untersuchen.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Kartengrundlage/Seobasisdaten; Dlgitale Flurkarte M 1:1.000, Stand April 2021
Daten des Bayer. Landesamts fiirVermessung und Geoj^formation (LVG): Quelle:
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung '•:-/o (www.geodaten.bayern.de)
Die Darsteliung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet.
Dieser Bebauungsplan wurde iiber CAD erstellt. FUr die Lagegenauigkeit der Darstellung
wird keine Gewahr iibernommen,

VERFAHRENSVERMERKE
1. Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sjtzung vom

gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des Bebauungsplans Nr. 77
"NeuburgstraBe" beschlossen.

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am i>L.4'0'/ ^^ortsublich be-
kannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 15_t02_,2^?^
wurden die BehSrden und sonstjgen TrSger fiffentlicher Belange gemSB § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.03.2022 bis 05.04.2022 beteiligt.

3.

4.

Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 15.02.2022
wurde mit der Begnindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

03.03.2022 bis 05.04.2022 offentlich ausgelegt.

Die Gemejnde Feldkirchen-Westerham hat mit Beschluss des Bauausschusses
vom 03.05.2022 die Bebauungsplananderung gemaB § 10 Abs, 1 BauGB in
der Fassuna>YSmTTT?~®-2.2022 einschl. redaktioneller AnderuimfifL als
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Die Bebauungsplananderung ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechlsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und ZJ^BauLiaB wird hingewiesen.
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3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 77
mit integriertem Grunordnungsplan

II II"NeuburgstraBe"
Flur Nr. 165/3, Gemarkung Vagen

im Verfahren nach § 13a BauGB
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