Praambel:

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham erlaft aufgrund der §§ 2,3,4,10 und

13a Baugesetzbuch-BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung -BayBO- ,
Baunutzungsverordnung -BauNVO- und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern -GO- diese 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 89 als Satzung.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen durch zeichnerischen Teil,Planzeichen und Text,
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen in Verbindung mit Art. 81 BayBO,

sowie Hinweise der Urversion und bisherigen Anderungen bleiben bestehen und werden

fur die 3. Anderung in folgenden Punkten ergénzt oder ersetzen die bisherigen Festsetzungen.
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Maflentnahme:

Planzeichnung zur Mafentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewdhr fiir Mafhaltigkeit.

Bei der Vermessung sind efwaige Differenzen auszugleichen.
‘ [‘ ZEICHNERISCHER TEIL M 1: 500

Zeichenerkldrung und textliche Festsetzungen fiir die 3. Anderung:

1. Art der baulichen Nutzung:

Allgemeines Wohngebiet (WAJ gemaR § 4 BauNVvo. _
Im Geltungsbereich der 3. Anderung sind ausschlieBlich Wohngeb&ude gem. §4 Abs.2 Nr.1 BauNVO zulissig

bedingt durch die geringe Grundstiicksflache, die geringe Parkfldche sowie die Zufahrtssituation.
Alle sonstigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und gem.§ 4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise
zuléssige Nutzungen sind ausgeschlossen.

2. MaR der baulichen Nutzung:

2.1. GR76 max. zuldssige Grundfldche in m? fir Hauptgeb&ude ,festgesetzt im zeichn. Teil, z.B. GR 76.

2.2 Die GréRe der zuldssigen Grundflache darf fir die in 6.6 Dachgestaltung festgesetzten Dachiiberstande
uberschritten werden. ™ o
Eine weitere Uberschreitung der Grundfléche der jeweiligen Hauptgeb&ude um max. 20 % ist fiir Balkone,
Loggien, Erker, Vordacher und Lichtschachte-zulassig.
Terrassen diirfen die Grundflache bis zu einer Flache von 30 m? (iberschreiten.

2.3 GRZIl Die Summe der fes(tjgesetzten Grundfldchen GR incl. zulassiger Uberschreitun?en darf durch die in

§ 19 Abs.4 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamtgrundflichenzahl GRZ Il von max.0,72
Uberschritten werden.

3. Wandhdhen und Hohenlage:

WH 6,00 Seitliche, max. zuléssige Wandhdhe fir Hauptgeb&ude, gemessen von OKFFB im EG in Meter.
Als seitliche Wandhdhe - WH - gilt das MaR von Oberkante des fertigen FuBbodens im EG bis_
zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut an der Traufseite. Die Oberkante des Fertigfubodens
im EG darf nicht hther als 40 cm (iber der Geldndehdhe im Mittel liegen. o
Die gemittelte Gelandehohe errechnet sich aus dem Durchschnittswert der unverénderten, natiirlichen
Gelandehghen an den Gebaudeecken.
Solite die hochwasserangepasste Bauweise eine hdhere Oberkante des FertigfuRbodens ergeben,
so gilt diese vorrangig.

WH 3,00 max. zulassige seitl. Wandhche fiir Garagen und Nebengebéuden im EG in Meter. _
Als seitliche Wandhohe - WH - gilt das MaR von Oberkante des fertigen FuBbodens im EG bis_
zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite. Die Oberkante des FertigfuBbodens
im EG darf nicht hther als 20 cm (ber der Gelédndehdhe im Mittel liegen. _
Die gemittelte Gelandehche errechnet sich aus dem Durchschnittswert der unverénderten, natiirlichen
Gelandehdhen an den Gebaudeecken.

4. Abstandsflachen:
Die notwendigen Abstandsflachen sind entsprechend der zum Zeitpunkt des Bauantrages giiltigen
Abstandsflachensatzung iiber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe .
gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO der Gemeinde Feldkirchen-Westerham nachzuweisen.

5. Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflachen:

5.1 Terrassen diirfen die Baugrenzen bis zu einer Tiefe von max. 3,0 m und einer Fléche von
max. 20 m? (iberschreiten.

5.2 Zur ErschlieBung des Untergeschosses ist eine AuRentreppe mit einer Treppenlaufbreite von max. 1,135 m
auBerhalb der Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 Satz 3 zulassig.

6. Baugestaltung
6. 1. Dachgestaltung:

SD  Zulassig sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher Dachneigung von 18° bis 26°
Flachdacher auch bei Garagen sind nicht zugelassen

Bei Balkonen muss der Dachiiberstand so groB sein, dass die Balkonkonstruktion bzw. -tiefe vom
Dachiiberstand(Vorderkante Sparren) iberdeckt wird.

Bei einseitiger Gren;bebauun%von Garagen, Carports und deren Nebenrdumen an der
Grundstiicksgrenze ist zur Beibehaltung [andschaftstypischer Dachiibersténde ein
Abstand von mind. 0,30 m von der Grundstiicksgrenze einzuhalten,

Ausnahmen bilden Garagen, Carports und deren Nebenanlagen mit

beidseitiger Grenzbebauung (Kommunwand).

7. Verkehrsflachen, 6ffentlich und privat;

74

private ErschlieBungsstrale

StraBenbegrenzungslinie =~ . _
DieStraRenbegrenzungslinie ist identisch mit der Grundstiicksgrenze
an der offentlichen Strafe.

< Einfahrt

Wasserdurchldssige Belage: . o o } r
Fir Stellplétze und private ErschlieBungsstrale sind ausschlieRlich wasserdurchldssige Beldge zulassig
(z.B. in Spilitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge,Drainfugenpflaster,Rasengittersteine,Schotterrasen, Kiesfiachen

Stellplatze:

Die IPIersteIlurjg und Anzahl der notwendigen Stellplatze richtet sich nach der zum Zeitpunkt der
Rechtskraft dieses Bebauungsplans giiltigen Fassung der gemeindlichen Stellplatzsatzung.
Diese Stellplatzsatzung gilt als statisch festgesetzt.

8. Griinordnung:

©

(: :) Baum zu entfernen
g% Private Griinflédche: . _
“wpepeps Extensiv gepflegte Flache fiir den 6kologischen Ausgleich. Nebenanlagen und Stellplatze sind
auf diesen Flachen unzulassig.

Baum bestehend, im Kronenbereich plus 1,50 m darf kein Eingriff erfolgen.
Bestehende Béume kdnnen im Mindestpflanzgebot eingerechnet werden.

9. Sonstige Planzeichen:
Geltungsbereich der 3. Anderung

~

Hinweise:

:D best. Gebédude

—————— vorgeschlagene Grundstiicksteilung
Die Hinweise der Urversion und vorhergehenden Versionen gelten auch fiir diese Anderung

Bodendenkméler =~

Bodendenkméler, die bei der Ausfilhrung von BaumaBnahmen zu Tage treten,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesefzes
(BayDSchG). Sie sind dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege BLfD oder
der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen.

Artenschutz, gesetzliche Vogelbrutzeit: ,

In der Zeit ab 1. Marz bis 30, September dirfen keine Rodungen erfolgen. =~

Wahrend der Bauzeit ist die DIN 18920 einzuhalten; der Wurzelbereich der Baume ist auch vor
Befahrung, Baustoff-oder Aushublagerung zu schiitzen.

Baulicher Schutz gegen Starkregenereignisse und Sturzflutrisikomanagement:

Die Berechnungen im Rahmen des_von der Gemeinde ersteliten Sturzflutrisikomanagement i

haben ergeben, dass der geplante Zufahrisbereich zum zu bebauenden Grundstiick bei einem 100-jahrlichen

Abflussereignis von Uberflutungen betroffen ist. : . , .

Zum Schutz der kiinftigen Bebauung wird empfohlen, die Erkenntnisse aus dem Konzept bei der weiteren

Planung zu beriicksichtigen und das neue Gebaude hochwasserangepasst zu errichten. _ :

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. _ , : .

Gebdude sind bis zur Oberkante des RohfuBbodens im Erdgeschoss wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht

und Iggf. auftriebssicher, dies gilt auch fiir Kelleréffnungen, Llchtsihéchte, Zugénge {

Die Hohenlage des OK Rohfu bodens im EG des Wohnhauses (Anderungsbereich) zuziiglich eines

Sicherheitsmales von 25 cm kann im Rahmen des Genehmigungsverfahrens festgesetzt werden.

ﬁlaner und Bauherren werden auf die Risiken und das gesetzliche Gebot zur Schadensreduktion ausdriicklich
ingewiesen.

Ft‘Jrg die hochwassersichere Ausfilhrung ist der jeweilige Vorhabenstrager/Bauherr verantwortlich.

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn die hydraulische Unbedenklichkeit bzgl. der

Auswwkungen_ auf das Bauvorhaben und die Umgebiing durch ein qualifiziertes

Sachverstandigenbiiro nachgewiesen wird.

Verfahrensvermerke:

1. Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in seiner Sitzung vom 16. 07. 2024
die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 89 ,Sternecker yeé gem. § 13a BauGB beschlossen.
Der Anderungsbeschluss fiir die 3. Anderung wurde am .. %..2.72..2{02% ortstiblich bekannt
gemacht und im Internet verdffentlicht.

2. Zu dem Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 89 ,Sternecker Weg*  in der Fassung vom
11. 01. 2025 wurden die Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15. 01. 2025 bis 18. 02. 2025 beteiligt.

3. Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 89 ,Sternecker Weg" in der Fassung vom
11. 01. 2025 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15. 01. 2025 bis 18. 02. 2025
6ffentlich ausgelegt und im Internet verdffentlicht.

4. Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in seiner Sitzung vom 18. 03. 2025 beschlossen
gemaR § 4a Baugesetzbuch (BauGB) den Entwurf 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 89 ,Sternecker Weg*
zu &ndern und zu erganzen und ereut offentlich auszulegen, sowie im Internet zu veréffentlichen.

Die Offentlichkeit sowie die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméR § 4a Abs. 3 BauGB
werden erneut beteiligt.

Die emeute dffentliche Auslegung und Veréffentlichung im Internet des Entwurfs der 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 89 ,Sternecker Weg" in der Fassung vom 10. 04. 2025 gem. § 3 Abs 2i.V.m.
§ 4a Abs.3 BauGB fand in der Zeit vom 16. 04. 2025 bis 20. 05. 2025 statt.

Die erneute Beteiligung von Behérden und sonstigen Tragern dffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2i.V.m,
§ 4a Abs. 3 BauGB zum Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 89 ,Sternecker Weg" in der Fassung
vom 10. 04. 2025 fand in der Zeit vom 16. 04. 2025 bis 20. 05. 2025 statt und wurde im Internet veréffentlicht.

5. Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat mit Beschluss vom 03. 06. 2025
die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 89 ,Sternecker Weg* gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom 10. 04. 2025 als Satzupg beschlossen und verffentlicht die 3. Anderung
des Bebauungsplans ecker Weg" im Internet.

Feldkirchen-Wi

Johannes Zistl
Erster Birgermeister

6. Ausgefertigt
Feldkirchen-

......................................

Johannes Zistl
Erster Birgermeister

7. Der Satzungsbeschluss zu der 3. Anderung des Bebauungsbi‘ .Sterecker Weg" wurde am
Xbs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht und im Interet verdffentlicht.

Erster Birgermeister

Installationsdurchfiihrungen etc.).

GEMEINDE FELDKIRCHEN WESTERHAM

LANDKREIS ROSENHEIM

Trager:

Planung:

BEBAUUNGSPLAN NR. 89
"AM STERNECKER WEG"
3. ANDERUNG
GEM. § 13 A BAUGB

Satzungsbeschluss 03.06.2025

Gemeinde Feldkirchen-Westerham
Ollinger Str. 10
83620 Feldkirchen-Westerham
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Philipp Krogoll,  Dipl.ing. (univ.) Architekt+Stadtplaner

Bayrischzellerstralle 3a

83727 Schliersee/Neuhaus
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