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Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham erlasst aufgrund § 1 Abs. 8 sowie § 10 und § 13a
des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 81 der
Bayer. Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) diese Bebauungsplananderung als Satzung.

Die 7. Bebauungsplandnderung ersetzt fiir ihren Geltungsbereich den Planteil des Bebauungs-
plans Nr. 80 "FichtenstraBe - Vagen". Die Festsetzungen durch Planzeichen beschranken
sich auf die in der Bebauungsplandnderung verwendeten Planzeichen.

Diese Bebauungsplandanderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzungen
durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen durch Text des rechtskréftigen Bebauungs-
plans auch fur diese 7. Anderung. Die Ziffernfolge wurde angepasst, erganzende Fest-
setzungen bzw. Anderungen wurden eingefiigt.

A  FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 7. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 80 "FichtenstraBe - Vagen".

e

2. MaB der baulichen Nutzung

I I Baugrenze gemaB § 23 BauNVO.

Zuldssige Grundfldche GR nach § 19 Abs. 2 BauNVO, z.B. 240 n?.
WH 6,00 Zuldssige Wandhohe [m] als HochstmaB, z.B. 6,00 m.
s s 90 Hohenbezugspunkt fiir OK.FFB.EG, z.B. 530,86 m (. NN.
g Hohenbezugspunkt fiir OK.FFB.GA, z.B. 532,10 m 4. NN.
3. Stellung der baulichen Anlagen
Yo Vorgeschriebene Firstrichtung.
4. Flichen fiir den ruhenden Verkehr: Garagen und Carports
I GA I Flachen fur Garagen und Carports.
O b =
5. Verkehrsfldachen
StraBenbegrenzungslinie.
v Vorgeschriebene Grundstiickszufahrt.
6. Festsetzungen zur Griinordnung

Extensiv genutzter Gewdsser-Begleitstreifen.

. Solitdr-Laubbdume, zu erhalten.

Private Griinflachen, extensiv genutzt.

B  HINWEISE UND NACHRICHTLICHE
UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung
Dorfgebiet MD (§ 5 BauNVO)

Zulassig sind nach § 5 Abs. 2 BauNVO:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehérigen Wohnungen und Wohngebdude,

2. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgdrten
und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

3. Sonstige Wohngebdude,

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

6. Sonstige Gewerbebetriebe,

7. Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke,
8. Gartenbaubetriebe,

Nicht zuldssig sind:
9. Tankstellen

Die Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist bestimmt durch Angabe
- der maximal zuldssigen Grundflache GR,
- der maximal zulassigen Wandhéhe WH.

Auf die Festsetzung der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse wird verzichtet.

Zuldssige Grundfldache

Die zuldssige Grundfliche GR nach § 19 Abs. 2 BauNVO wird planteilbezogen
festgesetzt.

Die zuldssige Grundfldche darf durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten
Anlagen im MD bis zu 70 %, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8 (Kappungsgrenze) uUberschritten werden.

Zuldssige Wandhdhe
Die zuldssige Wandhdhe WH wird planteilbezogen festgesetzt.

o
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Die zuldssige Wandhohe [m] gema § 18 BauNvo <22 S
als HéchstmaB, wird gemessen von der Oberkante A é
FertigfuBboden OK.FFB.EG bis zum Schnittpunkt 0G 1 s
der traufseitigen AuBenwand mit OK Dachhaut. EG O‘K7.FFB.I ﬁ

Die OK.FFB.EG und OK.FFB.GA werden gebdudebezogen entsprechend Planeintrag
festgesetzt. Von diesem MaB darf aus Griinden des Hochwasserschutzes geringfligig
abgewichen werden.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflaichen und Stellung der baulichen
Anlagen

Bauweise
Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die offene Bauweise. Es sind
nur Einzelhduser zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen entsprechend
Planeintrag festgesetzt.

Untergeordnete Bauteile:
Balkone, Laubengdnge mit Aussentreppen diirfen die Baugrenzen an max.
2 Gebaudeseiten bis zur Tiefe von 1,50m Uber die ganze Hauslange Uberschreiten.

Geschlossene Anbauten, z.B. Erker, Wintergdrten sind nur in leichter, filigraner
Bauweise zuldssig. Sie diurfen die Baugrenzen max. 1-seitig (iber der Hausldnge,
bzw. -breite liberschreiten.

Geschlossene Anbauten dirfen bis zur Tiefe des Dachiiberstandes, jedoch nicht
mehr als 1,50m erreichen. 2-geschossige Anbauten sind nur traufseitig zuldssig.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.
Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in WOhngebéiuden
Je Wohngebdude werden max. 3 Wohnungen zugelassen.

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

Nebenanlagen und sonstige Anlagen

Untergeordnete Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO, die dem
Nutzungszweck des Gebietscharakters dienen, sind auf den nicht (iberbaubaren,
privaten Grundstiicksflachen allgemein zuldssig.

Ausgenommen sind die unter den Ziffn. A 6 bzw. C 7.4 und C 7.5 genannten Flachen.

Garagen und Carports
Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen bzw. mit entspr.

Planzeichen belegten Flachen zuldssig.
Auf die Festsetzung der Firstrichtung und der Dachneigung der Garagen wird
verzichtet.

Stellpldtz
Stellpldtze sind innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen allgemein zuldssig. Aus-

genommen sind die unter den Ziffn. A 6 bzw. C 7.4 und C 7.5 genannten Flachen.

Die anzulegenden Stellplatze, Grundstiicks- und Garagenzufahrten missen aus
wasserdurchldssigen Beldgen hergestellt werden, ausgenommen der Stellplatze
oberhalb der in den Hangbereich eingeschobenen Garage.

Als mégliche Befestigung sind wassergebundene Decken, Rasengittersteine,
Pflaster mit Rasenfuge 0.a. zu verwenden.

Anzahl der Stellpldtze
Es gilt die Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die

Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) vom 30.11.1993, letzte beriick-
sichtigte Anderung vom 07.08.2018.

Abweichend zur Anlage zu § 20 GaStellV (notwendige Zahl der Stellpldtze) sind
fiir jede Wohnung 2 KFZ-Stellplatze auf dem jeweiligen Baugrundstiick
nachzuweisen.

Fiur Ferienwohnungen ist fur jede Wohnung 1 KFZ-Stellplatz auf dem jeweiligen
Baugrundstilick nachzuweisen.

Gestalterische Festsetzungen

Hbéhenlage der Geba
Die textliche Festsetzung unter Ziff. C 2.3 ersetzt die Festsetzung des Urplans.

Dachform, Dachneigung

Fir Hauptgebdude, Garagen und Carports sind gleichschenkelige Sattelddacher
vorgeschrieben, Dachneigung 22° - 25°. Fiir bergseitig eingebundene Garagen,
die ganz oder teilweise unter der Erdoberflache liegen, sind Flachdacher zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind in begrenztem MaBe zuldssig.
Gelandemodellierungen missen mind. 1,0 m von privaten Grundsticksgrenzen
entfernt sein, an benachbarten Grundstiicksgrenzen ist der Gelandeverlauf
aufeinander abzustimmen.
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PLANUNGSGRUNDLAGEN

Fortsetzung

Héhenunterschiede des natirlichen Gelandes sind durch
Boschungen oder Stiitzmauern mit einer Hohe von héchstens 1,00 m zu modellieren.
Der Abstand zwischen den Stiitzmauern betrdgt mind. 2,00 m.

Bei der Anlage von Stiitzmauern sind folgende Bauweisen zuldssig:
- Natursteinmauern (Trocken- und Bruchsteinmauern)

- Zyklopen- und Quadermauerwerk

- Drahtgitterkorbe (Gabionen), Befiillung mit Natursteinen

Glatte Betonmauern sowie Beton-Bdschungssteine sind nicht zuldssig. Trocken-
mauern aus Naturstein sowie Drahtgitterkorbe sind aus Sicht des Artenschutzes
und zur besseren Einbindung in die Umgebung wiinschenswert. Stitzmauern
sollten mit Berankungen bzw. Vorpflanzungen gestaltet werden.

Festsetzungen zur Griinordnung

Baumbestand

Die entsprechend Planzeichen festgesetzten, bestehenden Laubbdume diirfen
nicht beschddigt und nicht entfernt werden. Im gesamten Wurzelbereich dirfen
keine Abgrabungen und Aufschiittungen vorgenommen werden. Die Geholze
sind zu pflegen und bei Ausfall durch Neupflanzung zu ersetzen, von der
dargestellten Lage kann abgewichen werden.

Mindestpflanzgebot fiir heimische Laub- und Obstbdume
Allgemein sind zur Durchgriinung des Quartiers je 275 m2 Grundstiicksflache

mindestens 1 regionstypischer Laubbaum oder Obstbaume zu pflanzen oder zu
erhalten. Bestehende, zu erhaltende Laubbdaume kdnnen auf die geforderte
Mindestanzahl angerechnet werden.

Gehdlzpflanzungen
Alle Pflanzungen sind aus heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern

herzustellen. Die gepflanzten Gehdlze sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall
durch Neupflanzung zu ersetzen.

Die Pflanzung von Sorten mit Sdulen-, Pyramiden- und Hangeformen, buntlaubige
Geholze sowie alle Koniferen ist nicht zuldssig.

Extensiv genutzter Gewdsser-Begleitstreifen

Der, entsprechend Planzeichen festgesetzte, extensiv genutzte Gewasser-
Begleitstreifen mit einer Breite von mind. 4 m ist von stérenden Eingriffen,
Ablagerungen und Nebenanlagen freizuhalten.

Folgende Vorgaben sind einzuhalten:

- Pflanzung von Baumen und Strauchern, Anteil der Strauchpflanzungen
mindestens 40 % der Fldche, die Pflanzungen sind als naturnahe freiwachsende
Heckenstrukturen zu entwickeln, ein Formschnitt ist unzuldssig,

- Je Quadratmeter erforderlicher Pflanzflache ist 1 standortgerechter, heimischer
Strauch zu pflanzen, Mindestqualitat vStr 3-8Tr 60-100,

- Je 20 m ist 1 standortgerechter, heimischer Baum zu pflanzen oder zu erhalten,
Mindestqualitat H 3xv mDB STU 14-16,

- Genereller Verzicht auf Diingung und Pestizideinsatz,

- Extensive Nutzung siehe Ziff. C. 7.5.

Private Griinflachen, extensiv genutzt
Die, entsprechend Planeintrag festgesetzten privaten Grunflachen sind extensiv

zu pflegen.

- maximal 3 Schnitte pro Jahr, erster Schnitt ab Mitte Juni,

- Genereller Verzicht auf Diingung und Pestizideinsatz,

- Die Ablagerung von Aushub, Griingut, Kompost oder tempordre Nutzung als
Lagerflache ist unzuldssig.

HINWEISE DURCH TEXT
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Schutzstreifen
Freileitung

ErschlieBung

Sicherheits-
hinweise
Leitungstrassen

Bauantrdge

DIN- und
sonstige
Vorschriften

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zu-
tage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DschG
und missen dem Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich
bekanntgegeben werden.

Fur diese Bebauungsplandanderung wurde eine schalltechnische
Untersuchung des Ingenieurbiiros Kottermair GmbH, 85250
Altominster mit der Auftragsnr. "6795.0/2019-RK" angefertigt,
um die Larmimmissionen durch das best. Sagewerk Schaffler
(FI. Nr. 73) an der angrenzenden Wohnnachbarschaft quanti-
fizieren zu kénnen.

Die Entfernung und Rodung von Bdaumen ist nach § 39 Abs. 5
Nr. 2 BNatSchG nur auBerhalb der Vogelbrutzeit zuldssig. Der
vorgegebene Zeitpunkt fiir eine Rodung liegt demnach zwischen
dem 01. Oktober und 28. Februar. Rodungsarbeiten sind nur
innerhalb dieses Zeitraums durchzufiihren.

Zum Schutz von Baumen sind, insbesondere bei Gefahrdungen
wahrend der Bauzeit, gemaB DIN 18920:2014-07 "Vegetations-
technik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzen-
bestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen", Ausgabe
Juli 2014, entsprechende SicherungsmaBnahmen zu veranlassen.

Es gelten zudem die Richtlinien fiir die Anlage von StraBen, Teil:
Landschaftspflege, Abschnitt 4: "Schutz von Baumen, Vegetations-
bestdnden und Tieren bei BaumaBnahmen" (RAS-LP 4), Ausgabe
12%% der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen
F :

Das Uberplante Grundstiick liegt in unmittelbarer Nahe zum
Goldbach (Gewasser III. Ordnung). Es kann nicht angegeben
werden, wie wahrscheinlich Beeintrachtigungen durch z. B. iber
die Ufer tretende Bache oder zeitweise hoch anstehendes
Grundwasser sind. Vorsorglich wird eine hochwasserangepasste
Bauweise empfohlen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt FGSV-
Nr. 939 "Baume, unterirdische Leitungen und Kanale", der
Forschun%sgesellschaf’c fur StraBen- und Verkehrswesen FSGV,
Ausgabe 2013 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und die Erweiterung
von Telekommunikationslinien und sonstigen unterirdischen
Leitungen und Kandlen nicht behindert werden.

Vorhaben innerhalb des 60 m - Bereiches des Goldbachs unter-
liegen der Genehmigungspflicht nach Art. 36 WHG i. V. m.

Art. 20 Abs. 1 und 2 BayWG. Fur baurechtlich freigestelite
Bauvorhaben und baugenehmigungsfreie Anlagen ist demnach
eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Rosen-
heim, Sachgebiet Wasserrecht zu beantragen.

Mit der Vorlage des Bauantrages ist ein qualifizierter Freiflachen-
gestaltungsplan fir den Bereich der privaten Freiflichen vorzulegen.
Die Anordnung der Stellplatze, Verkehrsflachen, deren Oberflachen-
befestigung, die Hohenentwicklung des Geldndes sowie Art und
Umfang der Begriinung des Grundstiickes sind darzustellen.

Die gartnerische Gesamtgestaltung einschlieBlich Bepflanzung

auf den Baugrundstiicken ist bis spdtestens 2 Jahre nach Bezugs-
fertigkeit der jeweiligen neu errichteten oder erweiterten Gebdude
herzustellen.

Innerhalb des Schutzstreifens sind die Bebauung und die Wuchs-
h6éhe von Baumen zum Schutz der Freileitung eingeschrankt.

Es ist darauf zu achten, dass die erforderlichen Abstande nach
DIN EN 50341-1 und DIN-VDE 0105-100 zur Freihaltung einge-
halten werden.

Private Zufahrten sind gemaB Art. 5 Abs. 2 BayBO fiir Feuerwehr-
fahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig herzustellen.
Die Feuerwehrzufahrten sind durch den Eigentimer zu beschildern.

Von Seiten der Bayernwerk Netz GmbH wurden mit Schreiben von
09.12.2019 mit dem Zeichen BAGE-DNLL/AM ID 21876 Anregungen
bzgl. der Sicherheitshinweise zur bestehenden 110-kV-Freileitung
vorgebracht. Diese sind Bestandteil des Bauleitplans und den
Bauwerbern auszuhandigen.

Jegliche Bauantrage, auch im Genehmigungsfreistellungsverfahren
eingereichte Antrdge, sind vor Genehmigung der Bayernwerk Netz
GmbH zur Stellungnahme vorzulegen.

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 ortsuiblichen Offnungszeiten eingesehen werden.

Kartengrundlage / Geobasisdaten: Digitale Flurkarte M 1:1.000, Stand Oktober 2019;
Daten des Bayer. Landesamts fiir Vermessung und Geoinformation (LVG): Quelle:
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2: (www.geodaten.bayern.de)
Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

VERFAHRENSVERMERKE

1.0 Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung
vom _0205.Q0/4 die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 80
"FichtenstraBe - Vagen" beschlossen.

Die Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren gemas
§ 13a BauGB durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am _/5-05. 20/9
ortstiblich bekannt gemacht.

2.0 Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom _Old A9
wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom _/3.4(. 20/4 __ bis _A? A2. 2043 beteiligt.

3.0 Der Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom ot 14
wurde mit der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
A3 2049 bis A7 A2 2049 bffentlich ausgelegt.

4.0 Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat mit Beschluss des Gemeinderats
vom 03.04- 2020 die 7. Anderung des Bebauungsplans gemaB § 10
als Satzung beschlossen.

Abs. 1 BauGB in der Fassung vom __ Jau 2020

Hans Schaberl
(Erster Burgermeister)

5.0
Hans Schaberl
(Erster Bargermeister)
6.0 Der Satzungsbeschluss zu der 7. Bebauungsplandnderung wurde am

.04 2020 gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt
gemacht. Die Bebauungsplandanderung mit Begriindung wird seit diesem Tag
zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Die Bebauungsplananderung ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Feldkirchen-Westerham , den
L

Hans Schaberl
(Erster Burgermeister)
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