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Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham erlasst aufgrund des § 1 Abs. 8 sowie § 10 und
§ 13a des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des
Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) diese Bebauungsplan-
anderung als Satzung.

Die Bebauungsplananderung ersetzt fir ihren Geltungsbereich den Planteil des
Bebauungsplanes Nr. 94 "Am Kapellenbach".

Die Festsetzungen durch Planzeichen beschranken sich auf die in der Bebauungsplan-
anderung verwendeten Planzeichen.

Diese Bebauungsplananderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzungen
durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen durch Text des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes auch fir diese 2. Anderung. Die Ziffernfolge wurde angepasst, erganzende
Festsetzungen bzw. Anderungen wurden eingeflgt.

A  FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

Zulassige Nutzungsarten sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO:
1. Wohngebaude,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche u. sportliche Zwecke.

Folgende Nutzungsarten nach § 4 Abs. 2 BauNVO sind i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO
nicht zugelassen:
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- u. Speisewirtschaften.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Ziff. 1 bis 3 BauNVO sind zulassig.
Nicht zuldssig sind die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Ziff. 4 und 5 BauNVO
(Gartenbetriebe, Tankstellen).

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Angabe der zul&ssigen
Grundflachenzahl GRZ und der maximal zuldssigen Wandhohe WH.
Auf die Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet.

Zulassige Grundflache GRZ

Im Allgemeinen Wohngebiet WA wird die héchstzuldssige GRZ gem. § 19 Abs. 1
BauNVO auf 0,25 begrenzt.

Die daraus resultierende Grundflache GR gem. § 19 Abs. 2 BauNVO darf fir
Balkone als landschaftstypisches Bauteil um bis zu 10 % Uberschritten werden.
Im Einzelfall kann von der Einhaltung der sich ergebenden Grenzen abgesehen
werden, wenn die Einhaltung zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckent-
sprechenden Grundstlicksnutzung fithren wirde.

Zulassige Wandhohe

Die zulassige Wandhdéhe [m] gemaB § 18 BauNVO wird
gemessen von der Oberkante FertigfuBboden OK.FFB.EG -
bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit 0G
OK Dachhaut. Die maximal zuldssige Wandhdhe wird ol R
mit 6,50 m festgesetzt.

Skizze:

JWH 6.50

Die OK.FFB.EG darf maximal 0,40 m Gber dem Fahrbahnrand der nachstliegenden
offentlichen Verkehrsflache liegen, gemessen auf Héhe der nachstliegenden Ein-
miindung Grundstiickszufahrt. Abweichungen aus Griinden des Hochwasser-
schutzes sind moglich.

Doppelhauser sind first- und traufgleich zusammenzubauen.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen, Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden

Bauweise
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die offene Bauweise festgesetzt.
Gebdude sind als Einzelhaus oder Doppelhaus zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die im Plan eingezeichneten
Baugrenzen festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen bis 1.50 m Tiefe fiir Balkone und Terrassen
ist max. an 1 Gebdudeseite (iber die ganze Hauslange bzw. Hausbreite zulassig.
Die Balkone missen 3-seitig offen sein. Geschlossene, untergeordnete Geb&aude-
teile wie z. B. Erker, Wintergarten etc. diirfen i. V. m. Art. 81 BayBO die Bau-
grenzen max. 1-seitig Gber hochstens 1/3 der AuBenwandlange bzw. -breite bis
zu einer Tiefe von max. 1,50 m Uberschreiten. 2-geschossige Anbauten sind nur
traufseitig zugelassen und miissen deutlich unter der Traufe enden.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Liegen die Anbauteile
innerhalb der notwendigen Abstandsflachen gilt einschrankend die Regelung gem.
Art. 6 Abs. 8 Ziff. 2 BayBO.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden
Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

Flachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr:
Garagen, Carports, Stellplatze

Es gilt die Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie (ber die
Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV).

Abweichend zur Anlage zu § 20 GaStellV (notwendige Zahl der Stellplatze) sind
fir jede Wohneinheit mindestens 2 KFZ-Stellplatze auf dem jeweiligen Baugrund-
stick nachzuweisen.

Flachen fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr

Garagen, Carports sowie Tiefgaragen (TiGa, mit Rampe, Uberdacht) sind nur
innerhalb der mit Planzeichen gekennzeichneten Flachen oder innerhalb der Bau-
grenze zulassig.

Bei der Errichtung von Garagen, Carports und deren Skizze:
Nebenrdaumen an Grundstiicksgrenzen ist abweich-
end zu Art. 6 Abs. 9 BayBO gem. Art. 81 Abs. 1

Nr. 6 BayBO zur Beibehaltung landschaftstypischer
Dachlibersténde ein Abstand von mind. 0,60 m von
der jeweiligen Grundstiicksgrenze einzuhalten.
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Stellplatze und Zufahrten
Stellplatze sind auf den sonstigen nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
allgemein zulassig.

Die Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten mit bitumindsen Decken ist
allgemein unzuldssig. Stattdessen sind Natursteinpflaster, Betonsteinpflaster,
Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken oder ahnliche wasserdurchlassige
Belage zu verwenden.

Gestalterische Festsetzungen

Doppelhauser sind profilgleich zu errichten. Die Gestaltung ist aneinander
anzugleichen.

Festsetzungen zur Griinordnung

Allgemein sind zur Durchgriinung des Quartiers je 350 m2 Grundstlicksflache
mindestens 1 standort- und klimagerechter Laub- oder Obstbaum zu erhalten
bzw. zu pflanzen.

HINWEISE DURCH TEXT

Uberbaubare Grundstiicksflache / Grundflichenzahl GRZ / Grundfldche GR

Die Baugrenze stellt das maximale AusmaB der (iberbaubaren Grundsticksflache
fur die bauliche Hauptanlage dar, ausgenommen der festgesetzten zulassigen
Uberschreitungen der Baugrenze.

Die, aus der zulassigen GRZ resultierende GR stellt ein SummenmaB fir die
Grundflachen aller baulichen Anlagen dar, die gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO auf
das MaB der baulichen Nutzung anzurechnen sind.

Entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige GR durch die
Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen (z. B. Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen u.a.) um bis zu 50 v. H. Uberschritten werden.
Sofern die Baugrenze ein groBeres MaB vorgibt als die zuldssige GRZ / GR dient
dies dem Planungsspielraum bzgl. der Lage des geplanten Gebaudes.

Versickerung von Niederschlagswasser

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrts-
flachen sind, soweit die Bodenverhaltnisse dies erlauben, auf den jeweiligen
Grundstiicken zu versickern. Dabei ist eine breitflachige Versickerung Uber eine
belebte Bodenzone anzustreben.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Nieder-
schlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung
vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden
Unterlagen zu beantragen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von
Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die Anforderungen der ATV-Merk-
blatter A 138 und M 153 einzuhalten.

N&éhere Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und
ein Programm zur Beurteilung der Erlaubnisfreiheit von Niederschlagswasserein-
leitungen kénnen kostenlos auf der Internetplattform des Bayerischen Landes-
amtes fir Umwelt LfU abgerufen werden unter https://www.lfu.bayern.de
Thema/Rubrik: Wasser / Abwasser / Niederschlagswasser.

Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch einen detaillierten
Entwasserungsplan mit dem Bauantrag nachzuweisen. Die Nutzung von Regen-
wasser wird empfohlen.

Hochwasserschutz

Bei Katastrophenereignissen (Jahrhunderthochwasser) ist mit Hochwassergefahren
zu rechnen. Vorsorglich sind Kellergeschosse einschlieBlich deren Zugénge und
Lichtschachte in wasserdichter Ausfiihrung zu erstellen. Bei erhohten Abfllissen
der Mangfall ist damit zu rechnen, dass sich die Grundwasserspiegel erhéhen.
Zusatzlich zu den wasserdichten Kellern wird daher der Nachweis gegen Auf-
schwimmen im Rahmen der Objektplanung empfohlen.

Immissionen
Immissionen und Emissionen der umliegenden Landwirtschaft sind ausdrticklich
zu dulden.

Bodendenkmale

Bodendenkmaler, die bei der Ausfiihrung von BaumaBnahmen zu Tage treten,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Sie sind
dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD oder der Unteren Denkmal-
schutzbehorde unverziglich anzuzeigen.

Rodungsarbeiten

Die Entfernung und Rodung von Baumen ist nach § 39 Abs. 5 S. 1 Nr. 2 BNatSchG
nur auBerhalb der Vogelbrutzeit zuldssig. Der vorgegebene Zeitpunkt fir eine
Rodung liegt demnach zwischen dem 01. Oktober und 28. Februar. Rodungs-
arbeiten sind nur innerhalb dieses Zeitraums durchzufithren, auf § 39 Abs. 5 S. 2
BNatSchG wird verwiesen.

Leitungstrassen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt FGSV-Nr. 939 "Bdume,
unterirdische Leitungen und Kanale", der Forschungsgesellschaft fiur 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 Kanélen
nicht behindert werden.

DIN- und sonstige Vorschriften

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 ortsiiblichen Offnungszeiten
eingesehen werden.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

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

VERFAHRENSVERMERKE

1 Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung vom
0542045 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des Bebauungsplans
Nr. 94 "Am Kapellenbach" beschlossen.

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Vgrfahren nach § 13a BauGB
durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am _#< -4/ 20{9  ortsiiblich
bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom _f_@ 2020
wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2
BauG in der Zeit vom o> 02 2020 bis _3£02. 2020 beteiligt.

3.  Der Entwurf der Bebauungsplaninderung in der Fassung vom _ 7&é- 20‘30
wurde mit der Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom % 02-20 0
bis _3/4.03 2020 dffentlich ausgelegt.

4. Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat mit Beschluss des Bauausschusses
vom _4£).05-2072¢ die Bebauungsplananderung gemaB § 10 Abs. 1 BauGB
in der Fassung vom }’/CU"Z(?EO als Satzung beschlossen.

Gemeinde Feldkirchen-Westerham, den
<%P! o

D Hans Schaberl
{f (Erster Biirgermeister)

Hans Schaberl
(Erster Blrgermeister)

e
schluss zu der Bebauungsplananderung wurde am _(03.06. 20,0
gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Bebauungsplanéanderung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (blichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§8§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Hans Schaberl
(Erster Bilirgermeister)
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