Praambel:

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham erlafdt aufgrund der §§ 2,3,4,10 und
13a Baugesetzbuch-BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung -BayBO- ,

Baunutzungsverordnung -BauNVO- und Art. 23 Gemeindeordnung fur den

Freistaat Bayern -GO- diese 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 09 Goldbachstralde als Satzung

Die Anderung des Bebauungsplans besteht aus:

- der Planzeichnung(zeichnerischer Teil),

- den Festsetzungen durch Planzeichen und Text,

- bauordnungsrechtlichen Festsetzungen in Verbindung mit Art. 81 BayBO,

-sowie den Hinweisen.

Die Bebauungsplananderung ersetzt fur ihren Geltungsbereich den Planteil (zeichnerischen Teil)
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 09 " GoldbachstraRe". Die Anderung beinhaltet
lediglich die planungsrelevanten Inhalte des zeichnerischen Teils , Festsetzungen durch
Text,bauordnungsrechtlichen Festsetzungen in Verbindung mit Art. 81 BayBO, sowie Hinweise .
Im Ubrigen gelten die Planzeichen, Festsetzungen durch Text, bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen in Verbindung mit Art. 81 BayBO, sowie Hinweise des rechtskraftigen
Bebauungsplans der 5.Anderung, soweit zutreffend auch fur diese 13. Anderung.

Fir die nicht im Anderungsbereich liegenden Flurstiicke gilt weiterhin die Planzeichnung mit
den Festsetzungen der 5. Anderung.

Fir die 13. Anderung gilt die Baunutzungsverordnung von 2023.
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Maflentnahme:

Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewdhr fir MaBhaltigkeit.

Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

ZEICHNERISCHER TEIL M 1: 1000

Planzeichen und textliche Festsetzungen fiir die 6. Anderung:
1. Art der baulichen Nutzung:

2. Maf der baulichen Nutzung:

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BAUNVO, gemaR der bisherigen Festsetzung.

GR 90 Hochstzuldssige Grundfléche in m?
Die GroRe der zuldssigen Grundflache darf fiir die in Pkt. Dachgestaltung festgesetzten Dachliberstande
uberschritten werden.
Eine weitere Uberschreitung der Grundfldche des Hauptgebaudes um max. 10 % ist fiir
Vordacher und Lichtschachte-zulassig.
Terrassen und - Uberdachungen dirfen die zulassige Grundflache bis zu einer Flache von 23 m?
uberschreiten.

GRZ I Die festgesetzte Grundflache GR, incl. zulassiger Uberschreitungen, darf zusammen mit den in

§ 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen eine Gesamtgrundflachenzahl GRZ Il von max. 0,65
nicht tberschreiten.

WH 5,70 Seitliche, max. zulassige Wandhohe fiir HauEtgebéude, gemessen von OKFFB im EG in Metern.
Als seitliche Wandhohe - WH - gilt das Mal3 von der Oberkante des fertigen Erdgeschossfuibodens
bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite.

Die notwendigen Abstandsflachen sind entsprechend der Satzung Uber abweichende Malle der
Abs;]andsflléchentiefe gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO der Gemeinde Feldkirchen-Westerham
nachzuweisen.

[ Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

3.Hohenlage: Die Oberkante des FertigfuBbodens im EG muss mindestens 0,25 m tber dem Straenniveau
der GoldbachstraRRe an der Grundstiicksgrenze in Mitte der strallenseitigen Fassade liegen.
Sollte die hochwasserangepasste Bauweise eine hohere Oberkante des FertigfuBbodens ergeben,
so gilt diese vorrangig.

4. Bauweise, Baugrenze, Baugestaltung, Uberbaubare Grundstiicksflachen:

0 offene Bauweise

Baugrenze

Fir Terrassen sind ausschlieBlich wasserdurchldssige Belage SZ.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit
Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Kiesflachen) zulassig.

Terrassen und -tiberdachungen sind im Sinne von Art. 57 Abs. 1 Nr. 1 g BayBO zulassig, auch
auBerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen), sofern sie den nachfolgenden:
Festsetzungen entsprechen.

Die maximale Breite der Terrassen- und -iberdachung betragt 6,50 m, die maximale Tiefe betragt 3,5 m.
Terrassenuberdachungen dirfen auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden, sofern die
Grenzabstande zu Nachbargrundstlicken eingehalten werden.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Abmessungen ist nicht zulassig.

Materialwahl, Dachform und Farbgebung sind an die vorhandene Bebauung anzupassen,

um ein harmonisches Ortsbild zu gewahrleisten.

Uberdachungen durfen keine Aufenthaltsrdume darstellen und keine eigenstandige Wohneinheit bilden.
Die Errichtung gilt als verfahrensfrei nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 1 g BayBO. Die Festsetzung beschrénkt
sich auf die zulassigen Abmessungen, Lage und Gestaltung.

Dachgestaltung:
Die DachUberstande des Hauptgebaudes missen mind. 0,5 m betragen
Dachiberstande bis max 1,20 m sind auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO durch untergeordnete Bauteile
mit einer max. Tiefe von 1,5 m fUr untergeordnete Bauteile wie Lichtschachte, Vordacher, und sonstige
untergeordnete Anbauten ist zulassig.

5. private Verkehrsflachen:
t| private ErschlieBungsstrale mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechten.

—————— Umgrenzung von Flachen fir Garagen. Stellplatze sind auch auflerhalb der Planzeichen zulassig.
Die erforderlichen Stellplatze sind gemaR Stellplatzsatzung der Gemeinde Feldkirchen-Westerham
nachzuweisen.

Stralenbegrenzungslinie

Bei Einfahrtstiefen <5,0 m vor den Garagen zur 6ffentl. Verkehrsflache ist der Einbau von
elektrischen Toren nachzuweisen

Wasserdurchlassige Belé?e:
Fir Stellplatze, We?e, Zutahrten und Privatweg sind ausschlieRlich wasserdurchlassige Belage (z.B.
in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Kiestlachen) zulassig.

6.Grlinordnung: )
® Nachpflanzung und Erhalt der beiden ausgefallenen Obstbaume: )
Ausgefallene Obstbaume sind durch standortgerechte, hochstammige Obstbaume mit geeigneten,
robustetn Sorten ( z. B. Apfel ‘Jakob Fischer’, Boskoop’, Zwetschge ‘Hauszwetschge’, Bimne ‘Conference’
zu ersetzen.
Die Pflanzqualitdt muss der Guteklasse A nach den 'Richtlinien fiir die Qualitat von
Baumschulpflanzen' (FLL) entsprechen.
Die Baume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 12-14 cm
(gemessen in 1 m Hohe Uber Oberkante Wurzelballerg zu pflanzen.
ie Pflanzung ist fach?erecht mit Pfahlverankerung, Giefirand und Verbissschutz auszufiihren
und dauerhatt zu erhalten.
Abgangige oder abgestorbene Pflanzen sind in der jeweils nachsten Pflanzperiode gleichwertig
Zu ersetzen.
Von der dargestellten Lage der Baume kann abgewichen werden, wenn technische,
verkehrstechnische oder gestalterische Grinde dies erfordern.

7. Sonstige Planzeichen:
Il EEB

Geltungsbereich der 5. Anderung
Geltungsbereich der 6. Anderung

B
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Bestehende Gebaude

Bereich Sturzflutrisiko-Kartierung bzw. Uberschwemmungsgebiet

Hinweise:

- Allgemein

- Bei den Bauantragen sind Hohenschnitte und Gelandeanpassungen darzustellen.

-Das Gelénde ist so anzupassen, dass sich fir die benachbarten Grundstiicke keine negativen Auswirkungen
ergeben und an den Grenzen das bestehende Gelande unverandert bleibt.

- Fir die 6. Anderung gilt die BauNVO von 2023 i

- Im Ubrigen gelten die Hinweise des urspriinglichen Bebauungsplans und der bisherigen Anderungen.

- Hochwasserschutz und baulicher Schutz gegen Starkregenereignisse
Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abflieRendem
Oberflachen- bzw. Schichtwasser kommen. Hinsichtlich dieser Gefahren wird die Einhaltung folgender baulicher
Rahmenbedingungen empfohlen.
Gebaude sind bis zur Oberkante des Rohfulbodens im Erdgeschoss wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht
und ggf. auftriebssicher, dies gilt auch fir Keller6ffnungen, Lichtschéchte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen etc.).
Planer und Bauherren werden auf die Hochwasser-, Sturzflut- und Grundwasserrisiken und das gesetzliche Gebot
zur Schadensreduktion ausdriicklich hingewiesen.
Fir die hochwassersichere Ausfiihrung ist der jeweilige Vorhabenstrager/Bauherr verantwortlich.
Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn die hydraulische Unbedenklichkeit bzgl. der
Auswirkungen auf das Bauvorhaben und die Umgebung durch ein qualifiziertes Sachverstandigenbiiro
nachgewiesen wird.
- Schutz vor wild abflieBRendem Wasser:
Nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fiir angrenzende Bebauung und Grundstticke durch
Baumalnahmen sind nicht zulassig (§37 WHG).
Es dirfen keine Geléndeveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt werden, die wild
abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.
- Niederschlagswasser/Versickerung:
Unverschmutztes Niederschlagswasser ist zu versickern. Dabei sind die ,Niederschlagswasserfreistellungsverordnung®
NWFreiV) und die "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in das Grundwasser“ (TRENGW) zu beachten.
Grundsatzlich ist das anfallende Niederschlagswasser flachenhaft (iber eine geeignete Oberbodenschicht in das
Grundwasser einzuleiten. Nur wenn das aus zwingenden Griinden nicht moglich ist, sind andere Losungen wie
z.B. Rigolenversickerungen zu wahlen.
Fir die Niederschlagswasserbeseitigung ist der Bauherr verantwortlich
- Naturschutz
Um artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde der §§ 44 ff Bundesnaturschutzgesetz ausschlielen zu konnen
(Schutz von Vogeln usw.) ist der Baumbestand so weit wie maglich zu erhalten. Unvermeidbare Rodungen sind
in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren. Der Wurzelbereich der Baume, der 1,5m (iber den
Kronenbereich hinausragt und flir den Baumerhalt lebenswichtig ist, ist vor Eingriffen, Ablagerungen etc. zu schitzen.
-Altlasten:
Werden bei BaumaBnahmen und Erdaushub visuelle bzw. geruchliche Auffélligkeiten bemerkbar, ist unverziglich die
zustandige Behorde im Landratsamt Rosenheim zu informieren.
-Schutz des Oberbodens:
Bodenarbeiten, insbesondere der Schutz des Oberbodens, sind nach DIN 18915 durchzuflihren. Bei allen
BaumaRnahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen, dass er zu jeder Zeit verwendungsfahig ist.
Oberbodenmieten sind flachig mit einer Decksaat zu versehen.
- Bodendenkmaler:
Bodendenkmaler, die bei der Ausflihrung von BaumalRnahmen zu Tage treten, unterliegen der Meldepflicht nach
Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Sie sind dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege BLfD oder der
Unteren Denkmalschutzbehorde unverziiglich anzuzeigen.
- Leitungstrassen Telekommunikation
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Badume, unterirdische Leitungen und Kanale* der
Forschungsgesellschaft fiir Straen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u.a. Abschnitt 6 - zu beachten.
Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.
- MaRentnahme:
Planzeichnung zur MalRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fir MaRhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen. Eingezeichnete Hohenlinien stellen den Zustand des Gelandes vor BaumaRinahmen
dar.

Verfahrensvermerke:

1. Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in seiner Sitzung vom 26. 08. 2025
die 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 09 ,Goldbachstrale” beschlossen.
Der Anderungsbeschluss fir die 13. Anderung wurde am ........................
und im Internet veréffentlicht.

ortstiblich bekannt gemacht

2. Zu dem Entwurf der 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 09 ,GoldbachstraRe in der Fassung vom 14. 10. 2025
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
.................................... DIS ....vvrirrerrernnnnn. DEEINIGE.

3. Der Entwurf der 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 09 ,Goldbachstrale‘in der Fassung vom 14. 10. 2025
wurde mit der Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..........cccocveuvirnennee ]
offentlich ausgelegt und im Internet veroffentlicht.

4. Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat mit Beschluss vom ... die
13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 09 ,Goldbachstralle* gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
VOM <o als Satzung beschlossen und im Internet veréffentlicht .

Feldkirchen-Westerham, den ..................

.......................................... Siegel

Johannes Zistl
Erster BUrgermeister

5. Ausgefertigt
Feldkirchen-Westerham, den ..................
.......................................... Siegel
Johannes Zistl
Erster Birgermeister

6. Der Satzungsbeschluss zu der 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 09 ,GoldbachstraBe‘wurde am ..................
gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht und im Internet veréffentlicht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Feldkirchen-Westerham, den ..................

.......................................... Siegel

Johannes Zistl
Erster Birgermeister
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