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

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

O
O

Grundstiicksgrenze

Bestehende Grundstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummer

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

| 0

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

E' Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen

OBSTGARTEN

6ffentliche Verkehrsflache mit StraRenbegrenzungslinie

Die Gemeinde FELDKIRCHEN-WESTERHAM erlalt gemanR §§ 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) - sdmtliche Vorschriften in der jeweils geltenden Fassung -
sowie der Verordnung tber 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 BauGB als

SATZUNG

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
MaRgeblich ist die Grenze an der Innenseite des Planzeichens

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

Baugrenze mit Festlegung der Firstrichtung

Umgrenzung Flache fiir Nebenanlagen / Garagen

Zulassige Bebauung maximal ein Vollgeschoss
Zulassige Bebauung maximal zwei Vollgeschosse

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

Milltonnen Sammelstelle

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

Flachen fir die Landwirtschaft

Ortsrandeingriinung

AusgleichsmaBnahme (Ausgleich 893 m?), Umgrenzung zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, Eingriinung durch Pflanzung von
Biumen und Strauchern in lockeren Gruppen. Verwendung einheimischer,
standortgerechter Geholze.

Neu, zu pflanzende Bdume
Bestehende, zu erhaltende Bdume bzw. bei Ausfall zu ersetzen

maximal zuldssige Grundflachenzahl siehe Planeintrag (z.B. 0,40)

WEITERE FESTSETZUNGEN
Artderbaulichen Nutzung
1.

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

o

MaR derbaulichen Nutzung
und Bauweise

21 Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die festgesetzte GRZ und
die Gebdudehdhen bestimmt.

2.2 Die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten pro Wohngebaude wird auf
2 Wohneinheiten beschrankt.

oo

Uberbaubare Grundstiicksfldche

3.1 Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen
festgelegt.

>

Gestaltungimbeplanten Gebiet

41 Gelande und Hohenlage

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

4.1.2 Die Rohdeckenoberkante iiber dem Kellergeschoss darf nicht mehr als
40 cm Uber dem natirlichen Gelande liegen.

4.2 Gestaltung von Haupt- und Nebengeb&uden

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

Bei geneigten Dachern sind die Dachneigungen anzupassen.

422 Die Geb&ude sind mit Sattelddchern mit einer Neigung zwischen
18° und 25° zu versehen; die Flachen beiderseits des stets mittig tiber
dem Hauptgebdude anzuordnenden Firstes sind in Héhe und Neigung
symmetrisch auszufithren. Fiir die Schleppgaube des Flurstiicks 669/2
sind 5-15° zuldssig. An- und Nebenbauten sind ebenso mit begriinten
Flachdachern zuléssig.

423 Der Einbau von Quergiebeln ist zulassig.
Der First muss deutlich unter der Hauptfirstlinie enden. Unzuléssig sind
negative Dacheinschnitte.
Fir das Flurstiick 669/2 ist eine durchgéngige Schieppgaube im Westen
sowie eine Gaube im Osten zuldssig.
Dachflachenfenster sind allgemein zuléssig bis zu einer Flache von 2 m?
pro Dachflachenfenster.

424 Als Eindeckungsmaterial fir geneigte Dacher sind rote bis braune, sowie

anthrazit-farbige, herkémmliche Dachpfannen aus Ton oder Beton zulassig.

Fur Schleppgauben ist auch eine Blecheindeckung zuléssig. Dachrinnen,
Abflussrohre und sonstige Verblechungen sind farblich der Dachdeckung
anzupassen.

425 Fur Aussenwéande 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

5.1 Je angefangene 200 gm Grundstiicksflache ist mindestens
ein Laubbaum (Obstbaum) zu pflanzen.
Bestehende Laub- und Obstgehdlze sind zu erhalten und bei
Ausfall in gleicher Zahl durch heimische Laub- und
Obstgehdlze zu ersetzen.
Das Abstiitzen von Bdschungen ist nur mittels Naturstein-
Trockenmauern, die fiir viele Kleintiere Lebensraum bieten,
erlaubt.

5.2 Einfriedungen sind als Hecken oder als Zaune aus Holz und ohne
Sockel zu gestalten. Unter den Z&unen ist ein Freiraum von mind.
10 cm freizuhalten, um Kleintieren Durchschlupfmdéglichkeiten zu
geben.
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KFZ-Stellplatze mit ihren Zufahrten sind in wasserdurchlassigen und zu
begriinenden Belédgen, wie zum Beispiel Schotterrasen,
Rasenfugenpflaster 0.4. 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 moglichst wenig zu beeintrachtigen.

In den nicht Giberbauten Grundstiicksflachen sind Flachen mit Schotter,
Kies oder dhnlichem Belag unzulassig.

Hinweise und Empfehlungen

Die Niederschlagsentwasserung ist aufgrund mangelnder Sickerfahigkeit an
den vorhandenen Regenwasserkanal einzuleiten.

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

Fur das geplante Bauvorhaben ist ein Bemessungswasserstand von 519 m .
NHN (15 m u. GOK) anzusetzen. Der MHGW liegt bei 516 m 1. NHN, somit bei
ca. 18 m u. GOK.

Eine Versickerung durch Auffillungen unbekannter Herkunft ist nicht zuléssig. Die
am Baugrundstiick anstehenden Geschiebelehme und -mergel sind aufgrund
unterschiedlicher Feinkornanteile als schwach bis sehr schwach durchlassig
einzuordnen und somit nicht fiir eine Versickerung geeignet.

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

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

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

Die Grundstiicke sollen mit freiwachsenden Hecken, einheimische
Arten, mit Bliten- und Deckstrauchern eingegriint werden.
Keine Thuja- oder geschnittene Hecken.

Die Kellergeschosse sind moglichst als wasserundurchlassige
Wanne auszubilden.

Der Baugebietsrand soll mit Streuobst eingegriint werden.

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

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

Die umliegenden Grundstiicke weisen landwirtschaftliche Flachen auf. Die
damit einhergehenden Immisionen (Geruch, Larm, Staub etc.), insbesondere
an Wochenenden sowie Sonn- und Feiertagen, sind ohne Einschrankung zu
dulden.

. Ausgefertigt:

VERFAHRENSVERMERKE

Der Bauausschuss hat in der Sitzung vom 19.09.2023 die 9. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 70, Thal“ beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am
26.09.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf zur 9 .Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70, Thal“ in der Fassung vom
April 2025 wurde mit der Begriindung in der Zeit vom 09.04.2025 — 13.05.2025
BauGB o6ffentlich ausgelegt.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden zur
Bebauungsplanentwurf Anderung in der Fassung vom April 2025 in der Zeit vom
09.04.2025 — 13.05.2025 beteiligt.

Wiederholte Auslegung und Behérdenbeteiligung zum iiberarbeiteten
Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom September 2025 erfolgte in der Zeit vom
24.09.2025 - 28.10.2025.

Wiederholte und eingeschrankte Auslegung und Behérdenbeteiligung zum
uberarbeiteten Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom Dezember 2025 erfolgte
in der Zeit vom 17.12.2025 — 19.01.2026.

Der Bauausschuss hat mit Beschluss vom 10.02.2026 die 9. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 70 , Thal”.gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom Februar

Feldkirchen-wW n 23.02.2026

Johannes Zistl, 1. Buirgermeister

. Der Satzungsbeschluss zur 9. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 70, Thal“ wurde am 25.02.2026 gemiR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2

BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Die 9. Anderung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (blichen Dienststunden
im Rathaus der Gemeinde Feldkirchen-Westerham zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft erteilt. Uber die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 und der §§ 214 und 215
BauGB wird hingewiese
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