BEBAUUNGSPLAN NR. 70 THAL
GDE. FELDKIRCHEN-WESTERHAM, LKRS. ROSENHEIM
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GRZ 0,35

GRZ0,35/0,40

Die Gemeinde FELDKIRCHEN-WESTERHAM erlaf3t gemal §§ 9 und 10 BauGB (Baugesetzbuch),
Art. 23 und 24 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), Art. 81, 5 und 6 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) - samtliche Vorschriften in der jeweils geltenden Fassung -
sowie der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

in der Fassung von 1990 und der Planzeichenverordnung (PlanZVO)

in der Fassung von 1990, diesen Bebauungsplan im Verfahren gem. § 13 a BauGB als

SATZUNG

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

@ D b o e - Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Malgeblich ist die Grenze an der Innenseite des Planzeichens

Grenze des urspriinglichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Malgeblich ist die Grenze an der Innenseite des Planzeichens

@ Baugrenze mit Festlegung der Firstrichtung
< Umgrenzung Flache fir Nebenanlagen / Garagen
Zulassige Bebauung maximal ein Vollgeschoss
! Zulassige Bebauung maximal zwei Vollgeschosse
M D MD Dorfgebiet gemaf § 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 9 ausgenommen.

privater Wohnweg mit begrenzter Lange gem. Art. 4 Abs. 2 Satz 2 BayBO mit
Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht zugunsten der Hinterlieger

Ortsrandeingriinung

Ausgleichsmaflinahme (Ausgleich 893 m?)
Eingrinung durch Pflanzung von Baumen und Strauchern in lockeren
Gruppen. Verwendung einheimischer, standortgerechter Gehdlze.

GRZ 0,35 maximal zuldssige Grundflachenzahl siehe Planeintrag (z.B. 0,35)
Hinweis: Die Festlegungen des § 19 Abs. 4 BauNVO gelten unverandert.

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN 53
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Grundstucksgrenze
54

Bestehende Grundstlicksgrenzen mit Flursticksnummer

- Bestehende Gebaude (z.T. mit Angabe der Hausnummer)

5.5

Vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen

offentliche Verkehrsflache mit StraRenbegrenzungslinie

Bestehende, zu erhaltende Baume

7.2

WEITERE FESTSETZUNGEN
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Artder baulichen Nutzung 7.3

MD Dorfgebiet gemaf § 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 7.4
Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 9 ausgenommen.

7.5
MaR der baulichen Nutzung
und Bauweise

7.6

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch die festgesetzte GRZ und
die Gebaudehdhen bestimmt. Die GRZ kann den hoheren Wert, z.B. 0,40, 7.7
annehmen, wenn Wege, Vorplatze etc. sickerfahig ausgefihrt werden.

Die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten pro Wohngebaude wird auf

2 Wohneinheiten beschrankt. 712

Uberbaubare Grundstiicksfldche

713

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen

festgelegt.
7.14

Gestaltungimbeplanten Gebiet

Gelande und Hohenlage

Grundsatzlich soll das Gelande in seinem Verlauf unverandert bleiben.
Zur besseren Einpassung kénnen Abweichungen bis zu 75 cm im Umfeld
des Gebaudes zugelassen werden.

Die Rohdeckenoberkante liber dem Kellergeschoss darf nicht mehr als
40 cm Uber dem naturlichen Gelande liegen.

Gestaltung von Haupt- und Nebengebauden

Die Gebaude sind als liegende Baukorper mit waagrechter Gliederung
auszubilden. An- und Nebenbauten sind mit dem gleichen aufieren
Erscheinungsbild der Materialien wie bei den Hauptgebauden zu
gestalten.

Bei geneigten Dachern sind die Dachneigungen anzupassen.

Die Gebaude sind mit Satteldachern mit einer Neigung zwischen

18° und 25° zu versehen; die Flachen beiderseits des stets mittig Gber
dem Hauptgebaude anzuordnenden Firstes sind in Héhe und Neigung
symmetrisch auszufihren. Fir die Schleppgaube des Flurstlicks 669/2
sind 5-15° zulassig. An- und Nebenbauten sind ebenso mit begriinten

Flachdachern zulassig.

Der Einbau von Quergiebeln ist zulassig.

Der First muss deutlich unter der Haupffirstlinie enden. Unzulassig sind
negative Dacheinschnitte.

Fir das Flurstiick 669/2 ist eine durchgangige Schleppgaube im Westen
sowie eine Gaube im Osten zulassig.

Dachflachenfenster sind allgemein zuldssig bis zu einer Flache von 2 m?
pro Dachflachenfenster.

Als Eindeckungsmaterial fiir geneigte Dacher sind nur rote bis braune,
herkdbmmliche Dachpfannen aus Ton oder Beton zulassig. Fir Schleppgauben
ist auch eine Blecheindeckung zulassig. Dachrinnen, Abflussrohre und
sonstige Verblechungen sind farblich der Dachdeckung anzupassen.

Fur Aussenwande sind verputzte, hell gestrichene Mauerflachen und/
oder aus Holz konstruierte Teile oder holzverschalte Flachen vorzusehen.
Holzflachen sind einheitlich als Braun- oder Grauton, aber nicht schwarz
wirkend, zu gestalten. Glasbausteinflachen sind nicht zulassig.

Grinordnung

Je angefangene 200 gm Grundstlicksflache ist mindestens
ein Laubbaum (Obstbaum) zu pflanzen.

Bestehende Laub- und Obstgehdlze sind zu erhalten und bei
Ausfall in gleicher Zahl durch heimische Laub- und
Obstgeholze zu ersetzen.

Das Abstiutzen von Bdschungen ist nur mittels Naturstein-
Trockenmauern, die fur viele Kleintiere Lebensraum bieten,
erlaubt.

Einfriedungen sind als Hecken oder als Zdune aus Holz und ohne
Sockel zu gestalten. Unter den Zaunen ist ein Freiraum von mind.
10 cm freizuhalten, um Kleintieren Durchschlupfmdglichkeiten zu
geben.

Erfolgt die Einfahrt in die Garage unmittelbar von der 6ffent-
lichen Stral3e, so ist vor der Garage ein stralenseitig nicht
eingefriedeter Stauraum von mindestens 5 m Lange anzuordnen.

KFZ-Stellplatze sind in wasserdurchlassigen und zu begriinenden
Belagen, wie zum Beispiel Schotterrasen, Rasenfugenpflaster 0.a. zu
erstellen.

Die Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten mit bituminésen Decken
ist allgemein unzulassig.

Befestigte private Verkehrsflachen sind auf das Notwendigste zu
beschranken und versickerungsfahig zu halten. Die natrliche
Bodenfunktion ist mdglichst wenig zu beeintrachtigen.

Baurechtliche Eingriffsregelung: Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
gem. §1a Abs. 3BauGB und §19 Abs. 2 BNatSchG. Die Eingriffsregelung
mit Eingriffsbewertung und Berechnung der erforderlichen
Ausgleichsflache sind in der Begriindung abgehandelt.

Die ermittelte erforderliche Ausgleichsflache betragt ca. 895 m2.

Die Ausgleichsflache und die entsprechende Ausgleichsmallnahme ist
vom Bauherren umzusetzen. Eine dingliche Sicherung der Flache ist zu
gewahrleisten.

Hinweise und Empfehlungen

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern, Grundstlicks-
zufahrten, Hof- und Straenflachen ist, soweit die Untergrund-

verhaltnisse es ermoglichen, Uber Sickeranlagen dem Grundwasser
zuzufihren. Unverschmutztes Niederschlagswasser ist moglichst zu nutzen.

Neubauten sind durch angepasste Bauweise gegen das Eindringen von
abflieBendem Oberflachenwasser zu sichern.

Die Grundstlicke sollten mit freiwachsenden Hecken (einheimische
Arten) mit Bllten- und Deckstrauchern eingegrint werden.
Keine Thuja- oder geschnittene Hecken.

Die Kellergeschosse sind mdglichst als wasserundurchlassige
Wanne auszubilden.

Der Baugebietsrand soll mit Streuobst eingegriint werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale" (FGSV) zu beachten.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDschG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutz-
behdrde zu beantragen ist.

Im Zuge einer Eingabeplanung ist vom Nachbarn eine eventuelle
Abstandsflachentbernahme einzuholen.

Folgende Hinweise fiir das Flurstlick 669/2, erfolgen auf Grundlage des
beiliegenden Bodengutachtens von Ba///U, erstellt im November 2024.

Fir das geplante Bauvorhaben ist ein Bemessungswasserstand von 519 m Q.
NHN (15 m u. GOK) anzusetzen. Der MHGW liegt bei 516 m t. NHN, somit bei
ca. 18 m u. GOK.

Eine Versickerung durch Aufflllungen unbekannter Herkunft ist nicht zulassig. Die
am Baugrundstuick anstehenden Geschiebelehme und -mergel sind aufgrund
unterschiedlicher Feinkornanteile als schwach bis sehr schwach durchlassig
einzuordnen und somit nicht firr eine Versickerung geeignet.

Eine Einleitung der anfallenden Regen- und Schichtwassermengen ist vor Ort
somit nicht moglich, die Einleitung in die unmittelbar stdlich verlaufende Vorflut ist
zu prifen.

Im Falle eines Bodenaustausches, kann das anfallende Wasser in den sudlich
verlaufenden Graben abgeleitet werden, hierfir ist eine wasserrechtliche
Genehmigung erforderlich.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Bauausschuss hatam ......................... die 9. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 70 ,Thal“ im Verfahren gem. § 13 a BauGB beschlossen. Dies wurde
AM s bekannt gemacht.

2. Die Anhorung der Trager offentlicher Belange sowie die Biirgerbeteiligung zum
Planstand vom ........cccccoeeeeee. fand in der Zeit

3. Ausgefertigt

Feldkirchen, den ..........ccc.cooo.......

Johannes Zistl, 1. BGM

4. Der Bauausschuss hatam ........................ den Satzungsbeschluss flr die
9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 ,Thal* im Verfahren gem. § 13 a BauGB
gefasst.

Feldkirchen, den ..........cc.............

Johannes Zistl, 1. BGM

5. Die Satzung zur 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 ,Thal“ in der Fassung
AVZ0] 1 ¢ I, wurde am ....ooooeveeeeiineeenn. im Rathaus Feldkirchen,
Ollinger Straf’e 10, Zimmer 1.22 im Obergeschoss niedergelegt.

Durch Bekanntmachung vom ......................... angeschlagen an den amtlichen
Gemeindetafeln am ........cccccccoooeo. abgenommen am .......cccccceeeeenn. wurde
auf die angezeigte Satzung und die Niederlegung mit der Méglichkeit der
Einsichtnahme hingewiesen.

Feldkirchen, den .........ccceeeeuene...

Johannes Zistl, 1. BGM
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