Verfahrensvermerke:

1. Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in seiner
Sitzung vom 15.03.2022 die 14. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 43 ,Im Hofpoint* beschlossen.
Der Anderungsbeschluss fiir die 14. Anderung wurde am ..23.03.2022. ..
ortsublich bekannt gemacht.

Praambel: Hinweise:

- : , : 3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen:
Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham erlaf3t aufgrund der §§ 2,3,4,10 und
13a Baugesetzbuch-BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung -BayBO- und o
Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern -GO-
diese 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43 als Satzung. Die tiberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen
Die planungsrechtlichen Festsetzungen durch Planzeichen, Text, zeichnerischen Teil und gem. § 23 BauNVO festgesetzt.
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen in Verbindung mit Art. 81 BayBO,sowie Hinweise augrenze
des rechtkraftigen Bebauungsplanes einschl. bisheriger Anderungen bleiben bestehen und
werden flr die 14. Anderung erganzt. ) .
Sollten Festsetzungen in Widerspruch stehen, so gelten die Festsetzungen der 14. Anderung.
Festsetzungen, die inzwischen veraltet sind verlieren ihre Giiltigkeit und sind entsprechend den
jeweils gultigen Vorschriften anzuwenden.

offene Bauweise Bei den Bauantragen sind Hohenschnitte und Geldndeanpassungen darzustellen.
Bestehende Abwasser-Hauptleitung der Gemeinde: _ :
Im Geltungsbereich verlauft eine Abwasser-Hauptleitung der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham. e :
Im Genehmigungsverfahren ist der genaue Verlauf zu prifen, zu bericksichtigen und die
eforderten Abstande sind einzuhalten. .
ie geplanten Baukoérper sind héhen- und lagemaRig entsprechend zu planen und in den
Planen durch Hohenschnitte darzustellen. : _
Der Schutz der Leitung wéhrend der Bauzeit muss gewahrleistet sein. :
Fur Carports im Bereich der Abwasserleitung ist aus o.g. Griinden ein Bauantrag notwendig.
Zufahrt zu Flur Nr. 1905/3:

2. Zu dem Entwurf der 14. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 43 ,Im Hofpoint® in der Fassung vom 23. 12. 2022 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29. 12. 2022 bis 03. 02. 2023 beteiligt.

vorgeschriebene Firstrichtung

Die Déacher sind als Satteldacher mit beidseitig gleicher Dachneigung von
15° bis 27° auszubilden. Dachterrrassen sind nicht zulassig.
Bei einer Gebdudelange >= 14,0 m ist ein Zwerch- bzw. Kreuzgiebel an einer

Gebaudelangsseite einmalig zugelassen. Der Abstand von der Gebaudeecke T e & aaciung o = ua RiRsETis N B el

in der Fassung vom 23. 12. 2022 wurde mit der Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29. 12. 2022 bis 03. 02. 2023
6ffentlich ausgelegt.

muss mind. 2,5 m betragen. Die zuléssige Giebelbreite ist auf 1/3 der
Gebaudelange begrenzt. Der First muss mind. 0,4 m unter der Haupffirstlinie
angeordnet sein.

Die ErschlieBung/Zufahrt erfogt Uber fremde Grundstucke/Flurnummern. Im Zuge des
Genehmigungsverfahrens ist die grundbuchrechtliche Sicherung nachzuweisen.
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5 5 g Aneinandergebaute Hauser (Doppelhuser) sind in ihrer Dachform und
OO 21311 57 a -neigung sowie Dacheindeckung aufeinander abzustimmen.
1904/10

Denkmalschutz: _
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehorde

em. Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

rt. 8 Abs. 2 BayDSchG: . _
Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

4. Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat mit
Beschluss vom 14. 02. 2023 die 14. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 43 ,Im Hofpoint* gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom 14. 02. 2023 als Satzung beschlossen.

4. Verkehrsflachen und ruhender Verkehr:
————————— Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze und Garagen

Feldkirchen-Westerham, den ../5.02. 2023
| Zufahrt

i

Hans Schaberl
Erster Burgermeister

1909/45

Die erforderlichen Stellplatze sind gemaR Stellplatzsatzung der
Gemeinde Feldkirchen-Westerham nachzuweisen.

Die Grundstiicksgrenze an der 6ffentlichen StralRe bildet die
StrafRenbegrenzungslinie.

2121/5 Niederschlagswasserbewirtschaftung:

Niederschlagswasser ist grundsatzlich vor Ort Uber die sog. Belebte Oberbodenzone wie

begrunte Flachen, Mulden oder Sickerbecken zu versickern (§ 55 Abs.2 WHG). :

Um die Flachenversiegelung auf das unbedingt erforderliche MaR zu beschranken, sind & Ausaoferticl
wasserdurchlassige Befesti?un en (insbesondere Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster) = ge g 03.03 023
zu verwenden. Erst wenn alle Moglichkeiten einer Muldenversickerung ausgeschopft Feldkircifen-Westerham, den ..0s. SLCERRER
wurden oder wenn dichte Béden eine Oberflachenversickerung unmaéglich machen, ist im /

zu begrindenden Ausnahmefall auch eine unterirdische Versickerung Uber Rigolen oder 4
Sickerschéchte oder eine Einleitung in ein oberirdisches Gewasser zuléssig. Bei

unterirdischer Versickerung ist durch geeignete VorbehandiungsmalRnahmen (z.B. Filter,
Sedimentationsanlagen) bzw. bei Einleitung in ein oberirdisches Gewasser durch

ausreichenden Ruickhalteraum ein sicherer Schutz des Gewassers zu gewahrleisten. 6
Fur das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser (auch Versickerung) gilt

entweder die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den

Bei Zufahrten sowie Park- und Stellplatzen ist die Bodenversiegelung gering
zu halten; zulassige versickerungsfahige Materialien zur Befestigung sind:
Kies, wassergebundene Decke (z.B. Mineralbeton oder bitumindses Frasgut),
Schotterrasen und Naturstein- oder Betonsteinpflaster mit Rasenfuge.

a
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Hans Schaberl

1909/29 o _
Erster Burgermeister

5. Einfriedungen: ; :
Einfriedungen durfen eine maximale Hohe von 0,8 m nicht Gberschreiten.
AuRerdem ist ein durchgangiger Abstand zwischen Boden und Unterkante
des Zaunes von 0,10 m einzuhalten. Sie sind sockellos zu errichten.

. Der Satzungsbeschluss zu der 14. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 43 ,Im Hofpoint‘ wurde am ..08.03. 2023

909/33

ZEICHNERISCHER TEIL M 1:1000

Maflentnahme: ‘ :
Planzeichnung zur MaRenfnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewdhr fir MoBhaltigkeit. ;

Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen quszugleichen.

Zeichenerklidrung und textliche Festsetzungen fiir die 14. Anderung:
1. Art der baulichen Nutzung:

Mischgebiet nach § 6 BauNVO. :
@ Vergnlgungsstatten nach § 6 Abs.2 Nr. 8 sind ausgeschlossen.

El Auf den Bauflachen im Mischgebiet mit eingeschriebenem
nebenstehenden Planzeichen ist die Wohnnutzung unzulassig.

E2 Auf den Bauflachen im Mischgebiet mit eingeschriebenem L
nebenstehenden Planzeichen ist ausschliefllich Wohnnutzung zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung:

GR Far die Haugtbaukérper wird eine max. zuléassige Grundflache GR in m?,

em. § 19 Abs.2 fes%;esetzt. ¥ : -
s?‘errassen, Balkone, Dachiiberstande, Vordacher, Lichtschachte und

sonstige Bestandteile der Hauptanlage sind mitzurechnen.

GRZ Il Gesamt-Grundflachenzahl Il fur Nebenanlagen geméaf § 14 BauNVO und
Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO, incl. der Grundflachen GR als
Héchstmal, hier 0,80.

6. Grunordnung: Wegen der ortsplanerischen Bedeutung des Grunflachenbereiches ist

bei allen Bauantragen ein Freiflachengestaltungsplan erforderlich.

@ Baum zu erhalten

Artenliste
Fur Baumpflanzungen sind folgende Baumarten zu verwenden:
Die raumliche Anordnung ist im Freiflachenplan darzustellen.

@ Baum zu Tpﬂanzen, I. Wuchsklasse:
Mindestpflanzgrée: Hochstamm 3 x verpflanzt, Stammumfang 16/18cm

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Juglans regia (WalnuB)
Quercus robur (Stiel-Eiche)
Tilia cordata i inter-Linde)
Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)

@ Baum zu pflanzen, Il. Wuchsklasse:
MindestpflanzgroRe: Hochstamm 2 x verpflanzt, Stammumfang 12/14cm
oder Heister 2xv. 150-200 cm
Acer _camgestre (Feld-Ahorn)
Carpinus betulus (Hambuche%
Prunus avium (Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Alternativ zu Badumen der Il. Wuchsklasse sind Obstsorten als
Hochstamme zulassig. Eine gute Auswahl empfehlenswerter heimischer
Obstsorten findet sich in der Obstsortenliste des Landkreises Rosenheim
(Kreisfachberater fiur Gartenbau).

Unbebaute Flachen sind gartnerisch anzulegen und zu begrinen.
Schottergarten sind unzulassig.

7. Artenschutz: Hinweis zum Artenschutz

Zur Uberprufung ob bei der Umsetzung des Bebauungsplanes
Beeintrachtigungen von artenschutzrechtlich bedeutsamen Arten (z.B.
Zauneidechse, Gebaudebriter, Végel und dggf. Flederm&use) auftreten, sind
vor Baubeginn die Vorschriften des besonderen Artenschutzes anhand
Bestandspriifung zu beriicksichtigen (§ 44 Abs. 5 BNatSchG ).

Baume und Gebaude (abzubrechende Nebengebéude[) sind vor Abriss bzw.
Rodung durch eine fachlich geeignete Person auf Héhlungen und
Spaltenquartiere bzw. Vorkommen zu prufen und zu dokumentieren.

Rodungen sind nur auRerhalb der Vogelbrutzeit 1.3.-30.9. erlaubt; auch in
dieser Zeit ist eine Kontrolle und Dokumentation an Baumen und Gebauden
mit H6hlungen oder Spaltenquartieren zwingend erforderlich, da eine
Nutzung durch Fledermause auch im Winter méglich ist.

8. Sonstige Planzeichen:

» m mm w1 Geltungsbereich der 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43

» m = m m 1 Geltungsbereich der 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43

dazugehorigen Technischen Regeln rSTRENOG) oder es ist dafur eine wasserrechtliche
Erlaubnis notwendig (§ 46 Abs. 2 WHG).

Das Einleiten von Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser kann im Rahmen
des Gemeingebrauches é§25A s.1 Satz 3 Nr. 1 WHG, Art. 18 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 BayWG)
erlaubnisfrei sein, wenn die dazugehdérigen Technischen Regeln (TRENGW) eingehalten
werden. Andernfalls ist auch hier eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig.

Der Bauherr oder ein beauftragter Planer muss dabei zunachst eigenverantwortlich priifen,
ob fur sein Bauvorhaben die Voraussetzungen fur die Anwendung der NWFreiV vorliegen.
Unabhéngig davon hat die Planung und Ausfiihrung der Einleitungsanlagen in jedem Fall
in Abstimmung mit dem Landratsamt zu erfolgen.

Hochwasserschutz und baulicher Schutz gegen Starkregenereignisse:

Das Anderungsgebiet befindet sich teilweise in einem Uberschwemmungsgebiet.

Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der
Folge zu wild abflieBendem Oberflachen- bzw. Schichtwasser kommen. Hinsichtlich
dieser Gefahren wird die Einhaltung folgender baulicher Rahmenbedingungen empfohlen.
Gebéude sind bis zur Oberkante des RohfuRbodens im Erdgeschoss wasserdicht zu
errichten (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher, dies gilt auch fiir Kelleréffnungen,
Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen etc.). Eventuell notwendiger
Retentionsausgleich ist im Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die H6henlage des OK RohfuRbodens im EG zuzuglich eines SicherheitsmaRes

von 25 cm kann im Rahmen des Genehmigungsverfahrens festgesetzt werden.

Planer und Bauherren werden auf die Hochwasser-, Sturzflut- und Grundwasserrisiken
und das gesetzliche Gebot zur Schadensreduktion ausdriicklich hingewiesen.

Fur die hochwassersichere Ausfiihrung ist der jeweilige Vorhabenstrager/Bauherr
verantwortlich.

Olheizungen im Uberschwemmungsgebiet sind nicht zulassig.

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn die hydraulische Unbedenklichkeit bzgl. der
Auswirkungen auf das Bauvorhaben und die Umgebung durch ein qualifiziertes
Sachverstandigenbiiro nachgewiesen wird.

Schutz vor wild abflieRendem Wasser:

Nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fir an%;venzende Bebauung und
Grundstiicke durch BaumaRnahmen sind nicht zulassig (§37 WHG).

Es dirfen keine Geldndeveranderungen (Auffullungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt
werden, die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

LRA Rosenheim, Abt. Hoch- und Tiefbau:

Der Kreisstrafle oder deren Entwasserungseinrichtung darf kein Niederschlagswasser von
Grundstuicken, Zufahrten und Einmindungen zugefihrt werden. DerAbfluss des
Oberflachenwassers von der Strae darf nicht behindert oder verschlechtert werden.

Eisenbahn-Bundesamt:

Die vom gewohnlichen Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen, wie insbesondere
Erschitterungen und Larm, aber z.B. auch Elektrosmog, elektrische Strahlung und
Funkenflug, sind hinzunehmen. Entsprechende Vorkehrungen zur Bewaltigung der
Larmproblematik aus Schall- und Erschitterung sind im Rahmen des Bebauungsplans
zu bericksichtigen. Aufgrund der Elektrifizierung der Bahnstrecke wird vorsorglich darauf
aufmerksam gemacht, dass stérende Einfliisse ggf. auf technische Einrichtungen
(EDV-Anlagen und Monitore, medizinische und wissenschaftliche Apparate 0.a.) nicht
grundséatzlich ausgeschlossen werden kénnen.

gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Hans Schaberl
Erster Burgermeister

GEMEINDE FELDKIRCHEN WESTERHAM LANDKREIS ROSENHEIM

BEBAUUNGSE_LAN NR. 43 "IM HOFPOINT"
14. ANDERUNG
gem. § 13 a BauGB

Satzungsbeschluss 14.02.2023

Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Ollinger Str. 10
'mmjs-sionen: 83620 Fe'dkirChen'Westerham
Nordlich verlauft die Bahnlinie Miinchen - Holzkirchen - Rosenheim. Die durch den
Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehenden Immissionen :
Luft- und Kérperschall etc.) sind zu dulden. _ BT

ie Notwendigkeit eines _SchallschutZ%Utachten ist mit der Immissionsschutzbehérde zu Planung:  Krogoll Architekten + Stadtplaner PartGmbB _&*

klaren. Ein evil. notwendiges Schallschutzgutachten sowie notwendige Gerhard Krogoll, Dipling. (univ.) Architekt+Stadtplaner ;-
SchallschutzmaRnahmen sind im Rahmen des Bauantrages vorzulegen.
Die Immissionen aus dem P&R-Platz sowie der Wertstofgnsel sind zu dulden .

Zulassige Nebenanlagen sind auerhalb der Baugrenzen zul@ssig. abtibrsol e GobSidoteile

I max. zuldssige Zahl der Vollgeschosse , hier

WH 7,20

—o—o—o- Abwasserleitung unterirdisch

Seitliche, zuldssige, max. Wandhohe fur Hauptgeb&aude, z.B. 7,20 m

Als seitliche zuldssige Wandhohe - WH - gilt das MaR von der Oberkante des
fertigen ErdgeschossfuRbodens bis zum Schnittpunkt der Aulenwand mit
der Dachhaut an der Traufseite.

4

best. Gebaude

!

Philipp Krogoll, ~ Dipl.ing. (univ.) Architekt+Sta planer
Baynschzel_lerstraf&e 3a
83727 Schliersee/Neuhaus
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Die Oberkante des FertigfuBbodens im EG darf nicht mehr als 0,30 m im @ vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet Tel: 08026/7527 Fax: 0802617771 X

Mittel Gber dem best. Geléande liegen. _ Mafientnahme: email: architekt@krogoll de %,

Bi__ehgemittﬁlte %%'ggdggggfe%"ec net sich aus dem Durchschnittwert der i gla_ndzeic\:;mung zur Ma_fsgnt?v?/hme nur bedingt geeignelt;_ kﬁine Gewabhr fir MaBhaltigkeit. o
ohen an den u en. : - B% = ei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Sofern durch die Nahe des Uberschwemmungsgebietes durch héhere (von der Bebauung freizuhaltende Fléche) 9 g g Schelle- Heyse- Behr

Wasserspiegellagen ein groRerer Abstand tber dem best. Gelande Landschaftsarchitektur Partnerschaft mbB

gefordert wird, gilt dies zur Festsetzung des FertigfuRbodens im EG. g‘%‘gg%gféndm
= e gl ik o o Mittal Tel: 08053/518
Seitliche zuléssige Wandhoéhe fur Nebengebdude/Garagen i Fax:08053/1047

. A :
R el S E-Mail: la@schelle-heyse.de

Die notwendigen Abstandsflachen sind entsprechend der Satzung Uber
abweichendegMaBe der Abstandsflachentiefe gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO

der Gemeinde Feldkirchen-Westerham nachzuweisen. Schliersee, 14. 02. 2023

Abstandsflachen dirfen sich auch auf Privatwege erstrecken.



