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

Das Planungsgebiet ist Bestandteil der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60
"Vagen Ortskern I" (rechtskraftig seit 18.09.1998).

Diese 10. Bebauungsplanénderung ersetzt fir ihren Geltungsbereich den Planteil der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 "Vagen Ortskern I". Die Festsetzungen
beschrinken sich auf die in dieser Bebauungsplandanderung verwendeten Planzeichen.

Diese Bebauungsplandnderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzungen
durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen durch Text des rechtskraftigen
Bebauungsplanes fiir diese 10. Anderung. .

Die Ziffernfolge wurde angepasst, erganzende Festsetzungen bzw. Anderungen wurden
eingefugt.

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Grenze des rdaumlichen Geltungsbereichs

,I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 10. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 60 "Vagen Ortskern I".
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2. Mag der baulichen Nutzung
WH 6,50 Zulassige Wandhdhe [m] als HéchstmaB, z.B. 6,50 m.

Abgrenzung unterschiedliches MaB der baulichen Nutzung.
Die Abgrenzung bezieht sich ausschlieBlich auf die zuldssige
Wandhoéhe WH.

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen
Anlagen

! ! Baugrenze gemaB § 23 BauNVO

4. Flichen fiir Nebenanlagen und fiir den ruhenden Verkehr: Garagen,
Carports
'__——_—_: Flachen fiir Nebenanlagen und flir den ruhenden Verkehr:
L _____ 0 Garagen, Carports
5. Verkehrsflachen
Y 4 StraBenbegrenzungslinie
v Vorgeschriebene Grundstiickszufahrt

B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Dorfgebiet (MD) geméaB § 5 BauNVO.
1.2 Nicht zuldssig sind i.V.m. § 1 Abs. 4 - 9 BauNVO
- Tankstellen,
- die Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO.
2. MaB der baulichen Nutzung
28] Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Angabe
- der zuldssigen Grundflachenzahl GRZ und
- der maximal zuldssigen Wandhéhe WH.
Auf die Festsetzung der zuldssigen Zahl der Voligeschosse wird verzichtet.

2.2 Zuldssi rundfld
Im Dorfgebiet MD wir die maximal zuldssige Grundflachenzahl GRZ entsprechend
§ 17 Abs. 1 BauNVO auf 0,6 begrenzt.

2.3

3.0
3.1

4.1

4.2

4.3

4.4

5.1

6.1

7.

7:1

7.2

7:3

7.4

8.1

Zulassige Wandhohe Skizze:
Die zuldssige Wandh6he [m] gemdB § 18 BauNVO wird

gemessen von der Oberkante FertigfuBboden ErdgeschoB
OK.FFB.EG bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBen- e
wand mit OK Dachhaut. Die maximal zuldssige Wandhdhe % Peq
wird planteilbezogen festgesetzt.

-~

WH

Die OK.FFB.EG darf maximal 0,30 m tiber dem Fahrbahnrand der nachstliegenden
offentlichen Verkehrsflache liegen, gemessen auf Hohe der néachstliegenden
Einmiindung der Grundstlickszufahrt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Gberbaubaren Grundsticksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Geringfiigige Uberschreitungen dieser Baugrenzen fiir Anbauelemente z.B. Erker,
Balkone, Wintergdrten, Vorddcher etc. bis maximal 1,50 m Tiefe sind gemaB
§ 23 Abs. 3 BauNVO zuldssig.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

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

Untergeordnete Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO sind auf den
Uberbaubaren und nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zuldssig.

Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Garagen, Carports
Anlagen fir den ruhenden Verkehr (Garagen und Carports) sind nur auf den mit
Planzeichen festgesetzten Flachen und innerhalb der Baugrenze zuldssig.

Auf die Festsetzung zur abweichenden Bauweise von Garagen und deren
Nebenrdumen wird verzichtet.

Anlagen fir den ruhenden Verkehr: Stellpldtze
Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen allgemein zuldssig.

Eine Einfriedung von Stellpldtzen im StraBenraum ist nicht zuldssig.

Zahl der notwendigen Stellpldtze
Es gilt die Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie (ber die

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

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

Private Verkehrsflachen

Befestigte private Verkehrsflachen sind auf das Notwendigste zu beschranken
und versickerungsfahig zu halten um die nattirliche Bodenfunktion méglichst zu
erhalten. Die Befestigung von Stellpldatzen, Grundstiicks- und Garagenzufahrten
mit bituminésen Decken ist unzuldssig. Statt dessen sind offene und wasser-
durchldssige Beldge wie z.B. Kies, Rasenfugenpflaster, Naturstein- oder Beton-
pflaster mit Rasenfuge oder ahnliche wasserdurchladssige, bevorzugt begriinende
Beldge zu verwenden.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Die zuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude wird auf maximal
2 Wohnungen begrenzt.

Gestalterische Festsetzungen

Baukdrper

Orts- und landschaftstypische Hausformen sollen weiterentwickelt werden.
Das Giebel- / Traufseitenverhéltnis bei Neubauten darf daher den Wert von
1,0 : 1,3 nicht unterschreiten.

Dachgestaltung
Als Dachform sind fir Hauptgebdude nur gleichmaBig geneigte Satteldacher
zuldssig.

Zuldssige Dachneigung
Gebdude bis zu 2 Vollgeschossen: 22° bis 25°

Flachdacher, Dachaufbauten, Zwerch- und Kreuzgiebel sowie Dacheinschnitte
sind nicht zuldssig.

Die Dacheindeckungen der Hauptgebdude und Garagen ist mit roten bis rot-
braunen Dachziegeln oder Betondachsteinen auszufiihren. Gléanzende und
reflektierende Dacheindeckungen sind nicht zuldssig.

Flr untergeordnete Bauteile sind auch andere Dacheindeckungen, z.B. aus
Glas oder Metall zuldssig.

Solarzellen und Sonnenkollektoren sind biindig in und an (& bis max. 20 cm
parallel iber) der Dachflache zu installieren.

Fassadengestaltung
Die Baukdrper sollen sich durch Proportion, Materialwahl und Farbgebung
harmonisch in das Orstbild einfligen.

Glanzende und reflektierende Fassaden und Fassadenbekleidungen sowie grelle
Fassadenanstriche sind nicht zuldssig.

Einfriedungen
Einfriedungen sind nur als Holzzaune mit senkrechten Latten bzw. Staketen

oder als Koppelzdaune mit maximal zwei Rundholz-Querstangen zuldssig.

Die Zaunhohe darf max. 1,0 m Uber StraBenoberkante bzw. Geldnde betragen.
Eine Bodenfreiheit von 10 cm fur Kleintiere ist einzuhalten. Durchlaufende
Sockelmauern sind unzuldssig.

Festsetzungen zur Griinordnung

Je Baugrundstiick sind mindestens 2 heimische Laub- oder Obstbdume zu
pflanzen.

8.2 Gehdlzpflanzungen
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
Gehdolze sowie alle Koniferen ist nicht zulassig.

Geschnittene Hecken und Hecken aus Nadelgehdlzen (Koniferen- und Thujen-
hecken) sind nicht zuldssig.

9.0 Festsetzungen zum Artenschutz

9.1 Abbrucharbeiten
Vor den Abbrucharbeiten sind die Gebdude durch Fachpersonal auf Vorkommen
von Fledermé&usen zu untersuchen. Holzverkleidungen an Fassaden sind von
Hand abzutragen.

Rodungsarbeiten
9.2 Die Entfernung von Gehdlzen und Rodungsarbeiten sind nur im Zeitraum vom
01. Oktober bis 28. Februar zuldssig.

C HINWEISE DURCH PLANZEICHEN UND TEXT

] Bestehende Haupt- ; o Baubestand,
und Nebengebdude Lo zur Disposition
~~——__  Bestehende z.B.
Grundstiicksgrenze 19/2 Flurnummer,

z.B. 19/2

MaB der baulichen Nutzung
Die Baugrenze stellt das maximale AusmaB der baulichen Hauptanlage dar,

ausgenommen der zuldssigen Uberschreitungen geméB § 23 BauNVO.

Die, aus der zulassige Grundflachenzahl GRZ resultierenden Grundflache GR stellt
ein Summenmas fir die Grundfldchen 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 zuldssige GR durch die Grund-
flachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen (z. B. Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen) um bis zu 50 v. H. Uberschritten werden,
héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 (Kappungsgrenze).

Die erhdhte, maximal zuldssige GR stellt in diesem Fall lediglich einen Kompen-
sationsspielraum fir die Grundfldchen der insgesamt anzurechnenden baulichen
Anlagen nach § 19 BauNVO dar.

Versickerung von Niederschlagswasser

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

Die Nutzung von Regenwasser wird empfohlen.

Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch einen
detaillierten Entwdasserungsplan mit dem Bauantrag nachzuweisen.

Immissionen
Immissionen und Emissionen der umliegenden Handwerksbetriebe sowie der
Landwirtschaft sind ausdriicklich zu dulden.

Bodendenkmale
Bodendenkmaler, die bei der Ausflihrung von BaumaBnahmen zu Tage treten,

unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG).
Sie sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

Schutz von Gehdlzen

Zum Schutz von Baumen sind, insbesondere bei Gefahrdungen wahrend der
Bauzeit, gemaB DIN 18920:2014-07 "Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-
maBnahmen", Ausgabe Juli 2014, entsprechende SicherungsmaBnahmen zu
veranlassen.

Es gelten zudem die Richtlinien fiir die Anlage von StraBen, Teil: Landschaftspflege,
Abschnitt 4: "Schutz von Bdumen, Vegetationsbestédnden und Tieren bei
BaumaBnahmen" (RAS-LP 4), Ausgabe 1999 der Forschungsgesellschaft fiir
StraBen- und Verkehrswesen FGSV.

Leitungstrassen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt FGSV-Nr. 939 "Baume,
unterirdische Leitungen und Kandle", der Forschungsgesellschaft fiir 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.

Trennun Eri nschl

Das bestehende Gebdude "Hofmarkstr. 1" ist am Erdgasnetz angeschlossen.
Dieser Netzanschluss ist vor Beginn der Abrissarbeiten auf dem &ffentlichen Grund
abzutrennen. Diese kostenpflichtige MaBnahme ist rechtzeitig vor Baubeginn in der
Betriebsstelle Hausham, Tegernseer Str. 34, 83734 Hausham, Tel. 08026/9168-0
zu beantragen.

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 ortsiblichen Offnungszeiten
eingesehen werden.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Kartengrundlage / Geobasisdaten: Digitale Flurkarte M 1:1.000, Stand Dezember 2015
Daten des Bayer. Landesamts fiir Vermessung und Geoinformation (LVG): Quelle:
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung f{; ~ (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 /fj 0%. 44 die 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60
"Vagen Ortskern I" beschlossen.

Die Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren gemaB
§ 13a BauGB durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am QS_LZ_I___’(_C{
ortsublich bekannt gemacht.

2.0 Zu dem Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom o 4 I
wurden die Behdrden und sonstigen Trager &6ffentlicher Belange gemaB § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28. 0S. A9 vis 4.0 _A§ beteiligt.

3.0 Der Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom /[{w //ﬂ
wurde mit der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
A4 bis_OA- 0749 sffentlich ausgelegt.

4.0 Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat mit Beschluss des Bauausschusses

vom ;ZO. O+ A8 die 10. Anderung des Bebauungsplans gemaB § 10
Abs. 1 BauGB in der Fassung vom A% ,_(gvl /3 als Satzung beschlossen.

Hans Schaberl
(Erster Blrgermeister)

5.0
Hans Schaberl
(Erster Blirgermeister)
6.0 Der Satzungsbeschluss zu der 10. Bebauungsplananderung wurde am

(ﬂ Og. 3 gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsliblich bekannt
gemacht. Die Bebauungsplananderung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten

und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Die Bebauungsplandnderung 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 . C)Zf - ()8 ?

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

Hans Schaberl
(Erster Blrgermeister)

GEMEINDE FELDKIRCHEN-WESTERHAM

LANDKREIS ROSENHEIM
Gemarkung Vagen
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