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A FESTSETZUNGEN DRUCH PLANZEICHEN

Die Festsetzungen dieser 5. Anderungen des Bebauungsplans Nr. 39 "Lena-Christ-StraBe”
sind analog der rechtskréftigen 1. Anderung des Bebauungsplans aufgebaut. Abweichende
oder erg@nzende Festsefzungen sind eingeflugt.

Anderungen bzw. Ergénzun

1.0 Geltungsbereich

2.0 Verkehrsflachen

p— ;) Z—

gen sind in anderer Schriftfarbe (Rotdruck) dargestellt.

Grenze des radumlichen Geltungsbereiches

StraBenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsfléiche

Offentliche Verkehrsfldche - Strassenbegleitgrin befahrbar

Private Verkehrsfldche (Anliegerweg)

Offentlicher Fussweg

3.0 Baugrenze, Bauweise - Mass der bauliche Nutzung

GR10,33 z.B.
¢ —>

180 z.B.

WH 6.50 z.B.

WH NN z.B.

527,68

&0 z.B.

4.0 Grinordnung

Baugrenze

Zulassige Grundfldchenzahl (GRZ) - nach §19 Abs. 1 BauNVvVO

Vorgeschriebene Firstrichtung der Saftelddcher

Max. zul@ssige Grundfléche je Grundstick in m?

Zulassige Wandhohe [m]

Zulassige Wandhdhe gezogen auf NN [m]

Oberkante FertfigfuBboden Erdgeschoss (OK. FFB. EG.) der Gebdude

Neuanpflanzungen - Pflanzgebot

Heimische Laub/Obstbdume

Zu erhaltender Baumbestand

5.0 Garagen und Stellplatze

6.0 Sonstige Festsetzung

2B.
@ 2B.

Flache fUr Garage

Bei einseitiger Grenzbebauung, entsprechend Plandarstellung,
von Garagen, Carports und deren Nebenrgumen an der Grund-
stUcksgrenze ist abweichend zu Art. 6 Abs. 9 BayBO gemdaB

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO zur Beibehaltung landschaftstypischer
DachUberstande ein Abstand der Aussenwand von mind. 0,6 m
von der GrundstUcksgrenze einzuhalten.

Ausnahmen bilden Garagen, Carports und deren Nebenanlagen
mit beidseitiger Grenzbebauung (Kommunwand).

Art der baulichen Nutzung

Quartierbezeichnung (Sektor)

Abgrenzung des MaBes unterschiedlicher baulichen Nutzung
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 39 "Lena-Christ-StraBe" wird
im Sinne des § 4 BauNVO als allgemeindes Wohngebiet (WA) festgesetzt.

FUr den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die offene Bauweise
entsprechend § 22 BauNVO festgesetzt.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nur Einzel- und Doppel-
h&user zuldssig.

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind ent-
sprechend § 23 Abs. BauNVvVO auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen
allgemein zul@ssig.

Bewegliche Abfallbehdlter sind innerhalb der baulichen Anlagen unterzubringen.

MasB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Angabe

fur Sektor (A) und
fUr Sektor

Die zulassige Grundfldchenzahl bzw. Grundfldche darf durch die in §19 abs. 4
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50%, héchstens jedoch bis zu einer Grund-
fldchenzahl von 0,8 (Kappungsgrenze) Uberschritten werden.

@ - der zuldssigen Grundfiéchenzahl (GRZ), soweit im Plan nicht
abweichend festgesetzt.
- der zuldssigen Wandhdhe.

- der zulassigen Grundfladchen (GR),
- der zuldssigen Wandhohe.

Die zul&@ssigen Anbauteile unter Ziffer 2.3 sind auf die Grundfl&che anzurechnen.

Die Uberbaubaren Grundsticksfldichen werden durch Baugrenze festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen bis 1,50 m Tiefe fur Balkone ist max. an 2
Gebdudeseiten Uber die ganze Hausldnge, bzw. -breite zuldssig. Die Balkone muUssen
3-seitig offen sein.

Geschlossene Anbauten, z.B. Erker, Wintergdrten dUrfen die Baugrenzen max. 1-seitig
Uber 1/3 der Hausldnge, bzw. -breite bis zu einer Tiefe von max. 1,50 m Uberschreiten.

Soweit die zuldssige GRZ/GR ein hbheres MaB zulassen wurde als die Baugrenze, stellt
die Baugrenze das maximale AusmaB der Uberbaubaren Grundstucksfladche dar, aus-
genommen der zuldssigen geringfigigen Uberschreitungen gemas Ziff. A 4.1 Bau-
grenze. Die erhohte, zuldssige GRZ/GR stellt in diesem Fall lediglich einen Kompensa-
tionsspielraum fUr die GrundflGdchen der insgesamt anzurechnenden baulichen
Anlagen nach § 19 BauNVvVO dar.

Die Abstandsfléchen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.
Zulassige Wandhdhe WH und Hoéhelage der Gebdude

Die zul&@ssige Wandhdhe WH wird allgemein mit 6.50 festgesetzt, sofern im Planteil

durch Planeintrag nicht abweichend festgesetzt. .
Skizze:

Die zulassige WH wird gemessen von Oberkante FertigfuBboden
ErdgeschoB (OK.FFB.EG) bis zum Schnittpunkt der traufseitigen
AuBenwand mit der OK. Dachhaut.

I
OKFFB.EG |
Z

6,5

WH:

Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses (OK.FFB.EG) wird auf NN (Normal Null)
bezogen festgesetzt.

In begrindeten Féllen, z.B. unregelmdaBig verlaufendem Geldnde oder Bindung an
Ver- u. Entsorgungstrassen kbnnen Hohenabweichungen zugelassen werden.

Im steil ansteigenden Geldnde der sGdlichen Teilfldchen Skizze:

der Flur Nr. 253 und 255/3 wird die zul&ssige Wandhdhe o~ ™

im Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit OK. ] N

Dachhaut auf NN (Normal Null) bezogen festgesetzt. _g
—

GrofBe der Baugrundsticke
Entfallt
Garage und Stellplatze

Es gilt die Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl
der notwendigen Stellplatze (GaStellV) vom 30.11.1993, letzte berUcksichtigte
Anderung vom 25.04.2015.

Abweichend von der Anlage zu § 20 GaStellV (Notwendige Zahl der Stellplatze)
sind fUr jede Wohneinheit 2 Kfz-Stellpldtze auf dem jeweiligen Grundstick nachzu-
weisen.

Die Garagen sind nur innerhalb der besonders ausgewiesenen Fidchen, bzw. inner-
halb der Baugrenzen zuldssig.

Grinordnung

Die in Plan festgelegeten Baume stellen das Mindest-Pflanzgebot dar. GeringfUgige
Lageabweichungen sind zugelassen.

Bevorzugte Arten fur Neuanpflanzungen

- im StraBenraum und auf Flidchen mit &ffentlicher Wirkung:

H4xv. STU20-25
H4xv. STU20-35

Tilia cordata Linde

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Juglans regia Nussbaum
Obstb&ume (Hochstamm)

- Bume in privaten Grunfldchen

Acer platanoides Spitz-Ahorn 3-4xv. STU14-16
Acer campestre Feld-Ahorn

Sorbus aucuparia Eberesche

Prudus parus Traubenkirsche

5.2

5.3

6.0

6.1
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- Freiwachsende BlUuten- und Deckstréucher und Hecken:

Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Ligudtrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Ribes alpinum Alpen Johannisbeere
Spirea vanhouttel Prachtspiere

Rosa canina Hundsrose

Rosa rugosa Apfelrose

Sambucus nigra Holunder

Es wird moéglichst 2 x verpflanzte Str&ucher der GréBe 80 - 150 cm zu verwenden.
Nicht zul&ssig ist die Anpflanzung von blaunadeligen Badumen und Str&éuchern und
exotischen Gehdlzen.

Einfriedungen:

freiwachsende einheimische BlUten- und Deckstraucher
Z&une aus Holz bis 1,00 m

- zul&ssig sind:

- unzuldssig sind: Z&une aus gekreuzten Latten
gemauerte oder betonierte Pfeiler und Sockel

Maschendrahtzdune

Bauvordnungsrechtliche Festsetzungen in Verbindung mit Art. 81 BAYBO

Allgemeine Gestaltungsanforderungen an den Baukorper:

Die Gebdude sollen sich an der fUr die Region typischen Hausform und ihren
einfachen Gestaltungsmerkmalen oritieren.

Die Traufseite der Hauptgebdude muss betont ldnger sein als die Giebelseite. Das
MaBverhdltnis Giebel/Traufseite von 1/1.3 darf bei Hauptgebduden nicht unter-
schritten werden.

Gestaltung der unbebauten FlGdchen

Dem natUrlichen Gelandeverlauf widersprechende gréBere Geldndeanschittungen
bzw. - abgrabungen sind unzul&ssig.

Verdnderungen des naturlichen Geldndeverlaufs (Abgrabungen, Aufschittungen
bzw. Terrassierung) sind nur in geringem Umfang in Hohenabstufungen von

+ 0,50 m gegenUber dem naturlichen Geldnde zuldssig.

Garagenvorplatze, Stellplaize, Héfe und Einfahrten sind offen und wasserdurch-
|Gssig auszufUhren.

wassergebundene Decken und Kalksplitt
Schotterrasen

Natursteinpflaster mit Rasenfugen
Rasengitter

Beispiel:

Bitumen- und Asphaltbeldge sind nicht zuldssig.

Das Dach

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind geleichschenklige Stattelddcher fUr
Haupt- und Nebengebdude zwingend vorgeschrieben.

Die Dachneigung wird auf 20° - 28° festgelegt.

FUr korrespondierende Haupt- und Nebengebdude ist die gleiche Dachneigung
vorgeschrieben.

Gemeinsame Dachflédchen bei Grenzbauten (z.B. Garagen) sind in gleicher
Deckung, Traufhdhe und Dachneigung auszufUhren.

Dachgauben und Dacheinschnitte sind unzuldssig.

Quergiebel sind nur an einer Traufseite der Hauptanlagen zugelassen.

Die Uber die traufseitige Hauswand vortretenden Bauteile mUssen, analog der
Festsetzungen fUr Balkone nach Ziffer 2.2, 3-seitig offen sein. Geschlossene Wande
sind nicht zugelassen.

Die Tiefe des Quergiebels (Grundrissprojektion ohne giebelseitiges Vordach) darf die
Baugrenze um max. 1,50 m Uberschreiten.

Die Breite der Quergiebel ist auf 1/3 der fraufseitigenAussenwand begrenzt:
max. 5,00 m.

Der First des Quergiebels muss lotfrecht gemessen mindestens 0,3 m unter dem Haupf-
first enden.

Der Quergiebel muss die Mindestdachneigung von 24° einhalten.

FUr die Dacheindeckung sind nur rote bis rotbraune Dachziegel und Dachbeton-
steine zugelasssen.

FUr untergeordnete Bauteile, z. B. Eingangstberdachungen, Erker, Wintergdarten sind
Uberdachungen in Metall oder Glas zuldssig.

Solarzellen und Sonnenkollektoren sind bindig (d. h. bis max. 20 cm parallel Gber)
und in gleicher Neigung wie die Dachfléche zu installieren.

Die Fassade

Die Baukorper sollen sich durch Proportion, Materialwahl und Farbgebung harmoni-
sch in das Ortsbild einfGgen.

Sichtbare Materialien der AuBenwand sind beschrdnkt auf Putzfldchen in Weissténen
und Holzschalungen naturfarben bis leicht betdnt.
Auffdllige Putzstrukturen sind nicht zul&ssig.
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HINWEISE

VERFAHRENSVERMERKE

1.0
Bestehende GrundstUcksgrenze
Vorgeschlagene Grundsticksgrenze
Aufzuhebende GrundstUcksgrenze 20
Flurnummer
Bestehende Haupt- und Nebengebdude 30
Bebauung geplant
Gebdudebestand,
zur Disposition 4.0
H&henlinie
Referenzpunkt, Hohe OK Schachtdeckel Bestand
Uber NN [m].
Abgrenzung von Bodendenkmal
GemdB dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz (Art. 16 BayDSchG)
bedUrfen von der Genehmigung freigestellte Bauvorhaben, ebenso
wie verfahrensfreie Bauvorhaben am Baudenkmal oder in der N&he 50
zum Baudenkmal einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis.
Bodendenkmadler, die bei der AusfUhrung der BaumaBnahmen zu
Tage freten, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG) und sind dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege
unverziglich anzuzeigen.
Niederschlagswasser von befestigten Fldchen ist im Rahmen der
"Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfrei- 6.0

stellungsverordnung - NWFreiV' vom 01.10.2008 (GVBI Nr. 21/2008
S.777) und der mit Bekanntmachung des StMUG vom 17.12.2008
gednderten "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)"
(Al MBI Nr. 1/2009) in das Grundwasser einzuleiten.

FUr die Planung und den Bau von Versickerungsanlagen ist das
DWA-A 138 April 2005 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser" zu beachten. Ndhere
Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser
und ein kostenloses Programm des Bayerischen Landesamtes fur
Umwelt, sind dazu abzurufen unter:

http://www.lfu.bayern.de/wasser/fachinformationen/niederschlags-
wasser_versickerung/erlaubnisfreie_versickerung/index.htm

Informationen zur TRENGW kd&nnen kostenlos unter
https://www.verkuendung-bayern.de/files/allmbl/2009/01/
allmbl-2009-01.pdf

heruntergeladen werden.

Soweit obige Regeln nicht greifen, muss bei der weiteren Planung
von Anlagen zum Umgang mit Regenwasser das Merkblaft
ATV-DVWK-M 153 "Handlungsempfehlung zum Umgang mit
Regenwasser" Februar 2000 beachtet werden.

Die Installation von Regenwassernutzungsanlagen fur Garten-
bewdsserung und den hduslichen Gebrauch wird empfohlen.

FUr neu zu verlegende Kabel werden fUr Leitungsgrdben die
Ublichen Zonen von 0,50 m Breite und 0,70 m Tiefe bendtigt.
Erforderliche Kabelverteiler sollen bundig mit der GrundstUcks-
grenze, auBerhalb des StraBenraumes, auf Privatgrund geduldet
werden, um den gemeindlichen Winterdienst nicht unnétig zu
beeintrdchtigen.

Mit tempordren Emissionen der umliegenden, landwirtschaftlich
bewirtschafteten Fidchen auf die Wohnbebauung ist zu rechnen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt FGSV-
Nr. 939 "BGume, unterirdische Leitungen und Kandle", der Forsch-
ungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen FSGV, Ausgabe
2013 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanz-
ungen der Bau, die Unterhaltung und die Erweiterung von Tele-
kommunikationslinien und sonstigen Leitungen nicht behindert
werden.

GEMEINDE FELDKIRCHEN-WESTERHAM

LANDKREIS ROSENHEIM
Gemarkung Vagen

Der Gemeinderat der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung vom
die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 "Lena-Christ-StraBe"
beschlossen.

Die Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren gemdaB
§ 13a BauGB durchgefUhrt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
ortsUblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom
wurden die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemalB § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom bis beteiligt.

Der Entwurf der Bebauungsplan&dnderung in der Fassung vom
wurde mit der Begrindung gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat mit Beschluss des Gemeinderats
vom die 5. Anderung des Bebauungsplans gemdaB § 10 Abs. 1 BauGB
in der Fassung vom als Satzung beschlossen.

Feldkirchen- Westerhnam ,den ...................

( Siegel )

Hans Schaberl
(Erster BUrgermeister)

Ausgefertigt

Feldkirchen- Westerhnam ,den ...................

( Siegel )

Hans Schaberl
(Erster BUrgermeister)

Der Satzungsbeschluss zu der 5. Bebauungsplan&nderung wurde am
gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft gefreten.

Feldkirchen- Westerhnam ,den ...................

( Siegel )
Hans Schaberl
(Erster BUrgermeister)

5. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 39 "Lena-Christ-Strae”

mit integrierter Grunordnung

Diese 5. Anderung ersetzt den rechtskréftigem Bebauungsplan Nr. 39 "Lena-Christ-StraBe"
(25.02.1981) einschlieBlich der 1. - 4. Anderung.

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham erldsst aufgrund des § 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) und in Verbindung mit den §§ 1, 2, 3, 4, 8 und 9 BauGB,

der Artikel 4, 5, 6, 7, 8 und 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Artikels 23 der

Die Entfernung von Gehdlzen ist zur Vermeidung vorhabens-
bedingter Sch&digungs- oder Stérungsverbote von gemein-
schaftlich geschiUtzten Arten gemdas § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5

Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) diese Bebauungsplan&nderung als

BNatSchG nur auBerhalb der Vogelbrutzeit und vor Beginn des Safzung.

Winterschlafes zuldssig. Die Entfernung von Héhlenb&dumen

(Geholze mit Hohlirbumen wie Baumhdhlen, Spalten etc.) bedarf

zusétzlich der Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde Fassung: Planfass. f. Bekanntmachung April 2018

Rosenheim.

Die H6henpunkte sind durch das Ingenieurblro Neumaier
(Anschrift: Erik Neumaier, HauptstraBe 23, 83620 Feldkirchen -
Westerham) im Januar 2018 aufgenommen worden.

Die Karte mit den Vermessungspunkten liegt in der Gemeinde
Feldkirchen - Westerham auf und kann zu den ortsGblichen
Offnungszeiten eingesehen werden.

Soweit der Bebauungsplan Bezug auf DIN- und sonstige Vorschriften

sowie Regelwerke nimmt, kénnen diese, ebenso wie der Bebauungs-
plan, im Bauamt der Gemeinde Feldkirchen-Westerham zu den orts-
Ublichen Offnungszeiten eingesehen werden.
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