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PRAAMBEL

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham erldsst aufgrund der folgenden Rechtsgrundlagen

diese Bebauungsplandnderung als Satzung:

- §§1, 1aund 2, sowie §§ 8, 9, 10 und § 30 Abs. 3 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),

- § 9 des Gesetzes liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
BNatSchG),

- Art. 4 des Gesetzes Uiber den Schutz, die Pflege der Landschaft und die Erholung in
der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG).

Die Bebauungsplanédnderung besteht aus der Planzeichnung, den Festsetzungen durch

Planzeichen und durch Text, den Hinweisen durch Planzeichen und durch Text sowie der

Begriindung zu der Bebauungsplananderung.

Die Bebauungsplandnderung ersetzt fiir ihren Geltungsbereich vollumfénglich den rechts-

kraftigen Bebauungsplans Nr. 111 "Unterlaus Nord" (26.09.2021).

NORDEN

A  FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1% Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
’O Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplan-
- &nderung Nr. 111 "Unterlaus Nord"

2. Fliche fiir Sport- und Spielanlagen

SRl Flachen fUr Sport- und Spielanlagen

erivade Zweckbestimmung Bolzplatz
3. MaB der baulichen Nutzung

559 70 Héhenbezugspunkt [m . NHN] fur OK.FFB.EG, als HochstmaB,
7 2.B. 559,70 m i.NHN

WH 6,80 Wandhéhe [m] als HéchstmaB, z.B. 6,80 m

Maximal zuldssige Grundflache fiir Hauptanlagen gem.
§ 19 Abs. 2 BauNVO mit Flachenangabe [m?2], z.B. 290 m?2

4, Uberbaubare Grundstiicksflachen

i —; Baugrenze gem. § 23 Abs. 3 BauNVO

6. Festsetzungen zur Griinordnung

Sonstiger Baumbestand, zu erhalten, Lage angenéhert

Dominierender Laub-/ Obstbaum Bestand, zu erhalten,
Lage angenahert

C:::D Fichten-Hecke Bestand, Lage angenahert,
zu ersetzen durch heimische Laubgehdélzarten

B  HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

Bestehende Haupt- e ErschlieBung Bestand,
] und Nebengeb&dude nicht eingemessen

Bestehende Neben-
€ Flurnummer,
gebdude, Ubernahme 1868/5 2.B. 1868/5

aus Bestandslageplan

Bestehende s Baubestand,
Grundsticksgrenze zur Disposition

C FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1.0 MaB der baulichen Nutzung

1.1 Zuldssige GR
Die zulassige Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO ist im Planteil festgesetzt.

Entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die hdchstzuldssige Grundflache
durch die Grundflichen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen
(u.a. Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO etc.)
bis zu einer Grundflachenzahl GRZ von 0,7 (iberschritten werden.
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5.1

6.0

6.1

6.2

Zuldssige Wandhéhe
Zuléssige Wandhéhe WH [m] gemaB § 18 BauNVO als HéchstmaB.

Die maximal zulédssige Wandhohe wird planteilbezogen festgesetzt.

Fur Satteldédcher gilt: Skizze:

Die maximal zulassige Wandhéhe WH, gemessen von o ,
Oberkante FertigfuBboden ErdgeschoB OK.FFB.EG o e
bis zum Schnittpunkt der traufseitigen - —— =
AuBenwand mit der Oberkante OK Dachhaut. EG | w 1 L =

Von der festgesetzten Hohenlage der Gebdude darf
nach oben und unten um bis zu 0,25 m abgewichen werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Baugrenze

Die iberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch die im Plan eingezeichneten
Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

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

Flachen fir Anl fard en Verkehr: Garagen u orts
Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenze zulassig.

enanlagen und sonsti n
Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO sind ab einer Grundfidche
von 6 m2 ausschlieBlich auf den entsprechend Planzeichen festgesetzten Flachen
zuldssig.

achen flir ErschlieBun n und fur den ruhenden Verkehr: Stelplétz
Stellplatze sind innerhalb der (iberbaubaren und nicht (berbaubaren Grundstiicks-
flachen allgemein zuldssig, ausgenommen Fléchen fir Sport- und Spielangen,
Zweckbestimmung: Bolzplatz.
Die anzulegenden Stellpladtze, Grundstiicks- und Garagenzufahrten mussen aus
wasserdurchléssigen Beldgen hergestellt werden. Als mdgliche Befestigung sind
wassergebundene Decken, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge 0.4.zu
verwenden.

Gestalterische Festsetzungen

Dachform
Fur die Hauptgeb&dude sind nur gleichschenkelige Sattelddcher mit mittigem First

und einer Dachneigung von 24-30° zugelassen.

Untergeordnete Anbauten
Die Errichtung untergeordneter Anbauten (z.B.

Wintergarten) ist nicht zuléssig.

Dachaufbauten
Dreiecksgauben, Schleppgauben, Dach-

einschnitte und Kreuzgiebel (Ziff. 2, 3,
5 und 7 der Skizze "Bezeichnungen am
Dach") sind unzuldssig.

Giebelgauben, Zwerchgebiel und
Quergiebel (Ziff. 1, 4 und 6 der

Skizze "Bezeichnungen am Dach")

sind zugelassen.

Die zuldssige Breite aller Dach-
aufbauten und Giebel ist, als Einzel-
objekt oder in Summe, auf

maximal 1/3 der Gebaudeldnge
(Traufseite) ohne Berticksichtigung
des Dachiiberstandes begrenzt. Schleppgaube

Die Dachneigung des Giebels darf um Zwerchgiebel / -haus / Luarne /
bis zu 5 Grad von der Dachneigung des Standgaube

Bezeichnungen am Dach
Satteldachgaube / Giebelgaube
Dreiecksgaube

HPUWNE

Hauptgeb&udes abweichen. Der First 5 Dacheinschnitt
muss deutlich, mind. 0,50 m lotrecht, 6 Quergiebel (Risalit)
unter der Hauptfirstlinie angeordnet 7 Kreuzgiebel (Risalit)
sein.

Dachiibersténde

Alle Gebdude mit Sattelddchern mussen Dachiiberstdnde aufweisen.
Dabei sind folgende MindestmaBe einzuhalten: Giebel- / Traufseite 0,60 m.
Fur Garagen / Carports und sonstige untergeordnete Nebengebé&ude sind
geringere Dachiiberstdnde zugelassen, mindestens jedoch 0,30 m.

Gelandermodellierung
Aufschittungen und Abgrabungen sind zuldssig. Héhenspriinge sind landschaftlich

durch Béschungen zu modellieren oder mit Stiitzmauern auszubilden.

An den Grundstiicksgrenzen ist an das Gelédnde des jeweiligen Nachbargrund-
stlickes anzugleichen.

Stiitzmauern sind ab einer Hdhe von 0,75 m durch einen mindestens 0,50 m
tiefen Versatz zu gliedern. Stiitzmauern sind in Naturstein, Beton mit behandelter
Oberflache oder dauerhaft begriint auszubilden.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie
Solarzellen und Sonnenkollektoren sind biindig in und an (d.h. bis max. 20 cm

parallel Giber) der Dachfléche zu installieren. Eine Aufstdnderung der Anlagan ist
nicht zuldssig.

Einfriedungen
Einfriedungen sind unzuldssig.

Festsetzungen zum Artenschutz

Um artenschutzrechtliche Verbotsatbesténde ausschlieBen zu kdnnen, ist der
Baumbestand soweit wie mdglich zu erhalten.

Es ist zu untersuchen, ob Baumhdohlen und Spalten vorhanden sind, in denen
Tiere (z.B. Felderm&use) leben bzw. tiberwintern. Abzubrechende Gebauge sind
vor Abriss auf das Vorkommen von Fledermausen zu untersuchen. Die Unter-
suchung muss durch fachkundige Person erfolgen und dokumentiert werden.
Die Dokumentation ist der unteren Naturschutzbehdrde vor Abriss vorzulgen.
Sollten Fledermé&use festgestellt werden, ist das weitere Vorgehen mit de
unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Festsetzungen zur Griinordnung

Baumbestand

Bestehende, durch Planzeichen festgesetzte Laub- und Obstbdume sind u erhalten

und diirfen nicht besch&digt und nicht entfernt werden. Die Bdume sind or allem
wahrend der Bauzeit besonders zu sichern. Im gesamten Wurzelbereich er
Kronentraufe zzgl. 1,50 m durfen keine Abgrabungen und keine Aufschutungen
vorgenommen werden.

Bestehende Laub- und Obstbd&ume sind zu pflegen und bei Ausfall in gleicer Zahl
durch heimische Laub- bzw. Obstbdume zu ersetzen. Von der festgesetztas Lage
der Gehdlze kann abgewichen werden, wenn technische, verkehrstechnisge oder
gestalterische Griinde dies erfordern.

Nicht (iberbaubare Grundstucksflachen

Vorgarten sind bis auf die notwendige ErschlieBung (Zufahrt zu Garagen [Carport,
Zuwegung zum Eingang) zu begriinen und gértnerisch zu nutzen. Die Fldgen sind
mit Oberboden anzulegen und mit Rasen, Strauchern, Bodendeckern und oder
Grunpflanzen zu bepflanzen. Das Anlegen von Schotter-, Split-, oder Kiesfichen
als Ziergestaltung ist nicht zuléssig. Die Verwendung von Dungemitteln ug
Pestiziden ist allgemein nicht zugelassen.

6.3 Pflanzenauswahl, z.B.

Amelanchier i.A. - Felsenbirne Prunus avium - Vogelkirsche
Berberis vulgaris - Berberitze Prunus padus - Traubenkirsche
Cornus mas - Kornelkirsche Prunus spinosa - Schlehe
Corylus avellana - Haselnuss Ribes i.A. - Johannisbeere
Crataegus i.A. - Wei3dorn Rosa i.A. - Wildrosen
Euonymus europaea - Pfaffenhlitchen  Rubus i.A. - Brombeere /
Ligustrum vulgare - Gewdhnlicher Himbeere
Liguster Sambucus nigra - Schwarzer
Malus sylvestris - Wildapfel Holunder
Viburnum opulus - Gewdhnlicher Sorbus aucuparia - Eberesche
Schneeball

6.4 PflanzmaBnahmen
Alle Pflanzungen sind aus heimischen, standort- und klimagerechten Baumen und
Strauchern herzustellen. Die gepflanzten Gehdlze sind zu pflegen, zu erhalten und
bei Ausfall durch Neupflanzung zu ersetzen.
Die Pflanzung von Sorten mit Saulen-, Pyramiden- und Hangeformen, buntlaubige
Gehdélze sowie alle Koniferen ist nicht zuldssig.
Vor der im Planteil festgesetzten Lage der Gehdélze kann um bis zu 5 m abge-
wichen werden, wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde
dies erfordern.

D HINWEISE DURCH TEXT
Bodendenkmale

Bodendenkméler, die bei der Ausflihrung von BaumaBnahmen zu Tage treten,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Sie sind
dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege BLfD oder der Unteren Denkmal-
schutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.

Gefahren durch Wasser

Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstarkt zu Starkregen-
ereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem Oberfldchenwasser oder
Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstanden kommen.
Gebaude sind daher bis 25 cm Uber Geldnde konstruktiv so zu gestalten, dass in
der Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann.

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

Offnungen an Geb&duden (Kelleréffnungen, Lichtschichte, Zugénge, Installations-
durchfiihrungen etc.) sind ausreichend hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf.
auftriebssicher auszufiihren.

Es dlrfen keine Gelandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBen-
de Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Versickerung von Niederschlagswasser
Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrts-

flachen sind, soweit die Bodenverhaltnisse dies erlauben, auf den jeweiligen
Grundstticken zu versickern. Dabei ist eine breitflachige Versickerung Uber eine
belebte Bodenzone anzustreben.

Es ist eigenverantwortlich zu priifen, inwieweit bei der Beseitigung von Nieder-
schlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewéssereinleitung
vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden
Unterlagen zu beantragen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von
Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die Anforderungen der ATV-Merkblé&tter
A 138 und M 153 einzuhalten.

N&here Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und
ein Programm zur Beurteilung der Erlaubnisfreiheit von Niederschlagswasser-
einleitungen kénnen kostenlos auf der Internetplattform des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt LfU abgerufen werden unter https://www.lfu.bayern.de
Thema/Rubrik: Wasser / Abwasser / Niederschlagswasser.

Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch einen detaillierten
Entwésserungsplan mit dem Bauantrag nachzuweisen.

Die Nutzung von Regenwasser wird empfohlen.

Der KreisstraBe und ihren Nebenanlagen diirfen keine Dach- oder Niederschlags-
wasser aus dem Grundstilick zugefUhrt werden.

Berechnung von Abstandsfldchentiefen
Fur die Berechnung der Abstandsflachentiefen gilt die zum Zeitpunkt der

Entscheidung Uber den Bauantrag gtiltige Satzung der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham Uber abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe bzw. die BayBO
fur den Fall, dass zum Zeitpunkt der Entscheidung tber den Bauantrag keine
wirksame Abstandsflachensatzung der Gemeinde Feldkirchen-Westerham besteht.

Immissionen

Die im Dorfgebiet tUblichen Immissionen und Emissionen der umliegenden dorf-
typischen Nutzungen sind ausdricklich zu dulden.

Durch die Bewirtschaftung der umliegenden Flachen ist im Planungsgebiet mit
temporéren Beeintréchtigungen, insbesondere durch Geruch, Ldrm, Staub und
Erschiitterung zu rechnen, auch an Sonn- und Feiertagen und zur Nachtzeit,
insbesondere wahrend der Erntezeit.

Artenschutz
Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf § 44 "Vorschriften fiir besonders

geschutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten" des Gesetzes (iber
Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG) hinge-
wiesen. Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu stdren, zu
verletzen, zu téten, zu beschadigen oder zu zerstoren. Es ist im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen, dass im Rahmen der Satzung
umgesetzte Bauvorhaben weder durch ihre Errichtung oder ihren spéateren
Bestand den Regelungen des §44 BNatschG entgegenstehen.

Schutz von Gehdlzen
Zum Schutz von Bdumen sind, insbesondere bei Gefahrdungen wéhrend der

Bauzeit, gemaB DIN 18920:2014-07 "Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaB-
nahmen", Ausgabe Juli 2014, entsprechende SicherungsmaBnahmen zu veran-
lassen. Es gelten zudem die Richtlinien fiir die Anlage von StraBen, Teil: Land-
schaftspflege, Abschnitt 4: "Schutz von Bdumen, Vegetationsbestédnden und
Tieren bei BaumaBnahmen" (RAS-LP 4), Ausgabe 1999 der Forschungsgesellschaft
fur StraBen- und Verkehrswesen FGSV.

Uberbaubare Grundstiicksfldche/Grundfldche GRZ / Grundfldche GR

Die Baugrenze stellt das maximale AusmaB der (iberbaubaren Grundstiicksflache
fur die bauliche Hauptanlage dar, ausgenommen der festgesetzten zuldssigen
Uberschreitungen der Baugrenze.

Die aus der zuldssigen Grundflachenzahl GRZ resultierende Grundflache GR stellt
ein SummenmasB fir die Grundflachen aller baulichen Anlagen dar, die gemaf

§ 19 Abs. 4 BauNVO auf das MaB der baulichen Nutzung anzurechnen sind.

Die daraus resultierende zulédssige GR darf entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO durch die Grundfldchen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen (u.a. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten) um bis zu 50 v. H.
Uberschritten werden. Die Einhaltung der festgesetzten Obergrenzen ist mit dem
Bauantrag nachzuweisen. Soweit die zuldssige GR ein gréBeres MaB vorgibt als
die Baugrenze, dient dies lediglich der Kompensation der {ibrigen auf die GR
anzurechnenden, nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Grundflachen
baulicher Anlagen. Sofern die Baugrenze ein groBeres MaB vorgibt als die
zuldssige GR dient dies dem Planungsspielraum bzgl. der Lage des geplanten
Gebdudes.

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

Regelwerke nimmt, kénnen diese, ebenso wie der Bebauungsplan, im Bauamt
der Gemeinde Feldkirchen-Westerham zu den ortsliblichen Offnungszeiten
eingesehen werden.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Kartengrundlage / Geobasisdaten: Digitale Flurkarte M 1:1.000, Stand Dezember 2020
Daten des Bayer. Landesamts flir Vermessung und Geo/ip@rmation (LVG): Quelle:
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung <o (www.geodaten.bayern.de)
Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

Dieser Bebauungsplan wurde tiber CAD erstellt. Fir die Lagegenauigkeit der Darstellung
wird keine Gewahr (ibernommen.

VERFAHRENSVERMERKE

1, Der Qauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung vom
05.04. 2 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 111 "Unterlaus Nord" beschlossen.

2. Zu dem Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom /0y 22
wurden die Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem&B § 4
Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 30422  bis 03.0423 beteiligt.

3. Der Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom by 22 wurde
mit der Begriindung gemé&B § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 3. 4.22
bis 03.04 23 offentlich ausgelegt.

4, Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom Z{ u 23

wurden die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange geméB § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 2302.23  bis <8.03. 23 beteiligt.

5, Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom __ Z’IM 23 wurde
mit der Begriindung geméaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23 ¢2.23
bis «¥%.03 23 6ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat mit Beschluss des Bauausschusses
vom 200723 den Bebauungsplan geméaB § 10 Abs. 1 BauGB in
Fassung vom _/émﬁ_éi_ als Satzung beschlossen.

Gemeinde Feldkirchen-Westerham, den WRALL23L.

--------------------------------------------------------

Johannes Zistl
(Erster Burgermeister)
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5.  Ausgefertigt

Gemeinde Feldkirchen-Westerham, den w2405
SLORYERD

RN

Johannes Zistl
(Erster Burgermeister)

6.  Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am _ 03 05. 23
gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber 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.
§8§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Johannes Zistl
(Erster Burgermeister)

GEMEINDE FELDKIRCHEN-WESTERHAM
LANDKREIS ROSENHEIM

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 111
gem. §30 Abs. 3 BauGB
mit integriertem Grinordnungsplan

"Unterlaus Nord"

Einfacher Bebauungsplan

Flur Nrn. 1868/5 T
Gemarkung Héhenrain
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