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Praambel

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham erlédsst aufgrund der folgenden Rechtsgrundlagen

diese Bebauungsplandnderung als Satzung:

- §8 1und 2, sowie §§ 8, 9, 10 und § 13a des Baugesetzbuches (BauGB),

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVvO),

- Art. 4 bis 8 und 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

- Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),

- Verordnung Gber den Bau und Betrieb von Garagen sowie liber die Zahl der not-
wendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV).

Das Planungsgebiet ist Bestandteil der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63
"LeitzachwerkstraBe™ (rechtskréftig seit 25.11.1998).

Diese 16. Bebauungsplanadnderung ersetzt fiir ihren Geltungsbereich den Planteil der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 "LeitzachwerkstraBe". Die Festsetzungen
beschrénken sich auf die in dieser Bebauungsplandnderung verwendeten Planzeichen.

Diese Bebauungsplanédnderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzungen
durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen durch Text des rechtskréftigen Bebauungs-
planes einschlieBlich bisheriger Anderungen auch fiir diese 16. Anderung. Die Ziffernfolge
wurde angepasst, ergénzende Festsetzungen bzw. Anderungen wurden eingefiigt.

Die Bebauungsplanédnderung besteht aus der Planzeichnung, den Festsetzungen durch
Planzeichen und durch Text, den Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen durch
Planzeichen und durch Text sowie der Begriindung zu der Bebauungsplanénderung.

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

,l Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 16. Anderung
o e des Bebauungsplanes Nr. 63 "LeitzachwerkstraBe".

2. MaB der baulichen Nutzung

1T Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB,
z.B. 2 Vollgeschosse.

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der baulichen Anlagen

1
1 | Baugrenze gemdB § 23 BauNVO.

Zwingend vorgeschriebene Hauptfirstrichtung baulicher
—> Alnlagen entsprechend Planeintrag durch nebenstehendes
Planzeichen.

4. Fldchen fiir Anl fiir den ruh Verkehr: Garagen, Carports

1 1 Fléchen fiir Anlagen fir den ruhenden Verkehr:
1Ga ! Garagen, Carports.

5. Festsetzungen zur Griinordnung

Ortsbildprégehde Hausgérten und Obstwiesen

O Laub- / Obstbaum Bestand

Heimischer Laub- / Obstbaum, zu pflanzen
Mindestqualitét: H 3xv mB STU 12-14.

B HINWEISE UND NACHRICHTL. UBERNAHMEN
DURCH PLANZEICHEN

Bestehende - Baubestand, mit
~7 T Grundstiicksgrenze I:‘ Darstellung der
Dachlandschaft
35 Flurnummer,

z.B. 35 Vorgeschlagener
Baukérper
9~ "%~ Vorhandene Leitungs-

Baudenkmal
trasse, unterirdisch @

nachrichtliche
Ubermahme entspr.

05255 Kanal- / Schachtdeckel Denkmalliste Bayemn
Bestand, mit Angabe der —om=  FlieBgewésser
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
Art der baulichen Nutzung
Dorfgebiet (MD) gemaB § 5 BauNVO.

Nicht zuldssig sind i.V.m. § 1 Abs. 4 - 9 BauNVO

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Tankstellen,

- Verbréuchermérkte,

- Lebensmittel-Einkaufzentren,

- Einzelhandelsbetriebe,

- KFZ-Handel und -Reparaturwerkstétten,

- die Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO.

MaB der baulichen Nutzung

Zuldssige Grundflichenzahl GRZ
Die maximal zuldssige Grundfldchenzahl gemaB § 19 Abs: 1 BauNVO wird im
Dorfgebiet MD auf GRZ 0,6 begrenzt.

Hohe baulicher Anlagen
Die Héhe der baulichen Anlagen wird bestimmt durch Festsetzung der zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse entsprechend Planeintrag.

Es qilt:
Bis zu zwei Vollgeschossen (II): Zuldssige Wandhdhe WH als HéchstmaB 6,20 m

Die zuldssige Wandhthe gem&B § 18 BauNVO wird gemessen von der Oberkante
FertigfuBboden OK.FFB.EG bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand
mit OK Dachhaut.

Die OK.FFB.EG darf maximal 0,30 m Uiber dem Fahrbahnrand der néchstliegenden
éffentlichen Verkehrsflache liegen, gemessen auf Hhe der néchstliegenden
Einmindung der Grundstiickszufahrt.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldche und Stellung der baulichen
Anlagen

Bauweise
Fur das Planungsgebiet wird die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt.

G Gicksfl
Die uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt
Geringfiigige Uberschreitungen dieser Baugrenzen fiir Anbauelemente, wie z.B.
Erker, Balkone, Wintergéarten, Vordécher etc. und Terrassen bis max. 1,50 m
Tiefe sind geméB § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO zuldssig.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

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

ntergeordnete Nebenanl
Untergeordnete Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO sind auf den nicht
iberbaubaren Grundstiicksflichen allgemein zuléssig.

Anlagen fir den ruhenden Verkehr: Garagen, Carports
Anlagen fiir den ruhenden Verkehr (Garagen und Carports) sind nur auf den mit

- Planzeichen festgesetzten Fldachen und innerhalb der Baugrenze zuldssig.

Zahl der notwendigen Stellplétze

Es gilt die Verordnung liber 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 Stellplétze) sind
fiir jede Wohnung mindestens 2 KFZ-Stellpldtze auf dem jeweiligen
Baugrundstuick nachzuweisen.

Hochstzuldssige Zahl der k in

Die zuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngeb&ude wird auf max. 5 Wohnungen
begrenzt.

Gestalterische Festsetzungen

Dachform
Als Dachform sind fiir Hauptgeb&dude gleichmé&Big geneigte Sattelddcher mit
mittigem First zuldssig. Flachdécher sind nicht zugelassen.

Zuldssige Dachneigung
- fur Satteldacher: 20° bis 24°

Die Errichtung von Gauben und sonstigen Dachaufbauten sowie von Dachein-
schnitten ist.nicht zugelassen (siehe auch Ziff. 1 bis 5 der folgenden Skizze
"Bezeichnungen am Dach").

Quergiebel (Risalit) oder Kreuzgiebel (Risalit) sind je Gebdude einmalig
zugelassen (Ziff. 6 und 7 der folgenden Skizze). Die Dachneigung des Giebels
darf um bis zu 5 Grad von der Dachneigung des Hauptgebdudes abweichen.

Skizze Bezeichnungen am Dach

Satteldachgaube / Giebelgaube
Dreiecksgaube

Schleppgaube

Zwerchgiebel / -haus / Lukarne / Standgaube
Dacheinschnitt

Quergiebel (Risalit)

Kreuzgiebel (Risalit)
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Festsetzungen zur Griinordnung

holz!
Bestehende, durch Planzeichen festgesetzte Laub- und Obstbdume sind zu
erhalten und zu pflegen. Ausfélle sind in gleicher Zahl zu ersetzen. Von der dar-
gestellten Lage kann abgewichen werden wenn technische, verkehrstechnische
oder gestalterische Griinde dies erfordern.

Gehdlzpflanzungen

Alle Pflanzungen sind aus heimischen, standort- und klimagerechten Béumen und
Stréuchern herzustellen. Die gepflanzten Gehélze sind zu pflegen, zu erhalten und
bei Ausfall durch Neupﬂanzung zu ersetzen.

Die Pflanzung von Sorten'mit Séulen-, Pyramiden- und.Hiangeformen, buntlaublge
Geholze sowie alle Koniferen ist nicht zulassxg

Baum

Standorte fiir Baumpflanzungen werden fiir das Grundstiick entsprechend
Planeintrag festgesetzt. Von der dargestellten Lage der Bdume kann abgewichen
werden, wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies
erfordern.

8. Festsetzungen zum Artenschutz

8.1 Der Abbruch von Geb&uden und Gebéudeteilen darf nur im Zeitraum vom
01. Oktober bis Ende Februar erfolgen. Holzverkleidungen an Fassaden sind von
Hand abzutragen. Vor den Abbrucharbeiten sind die Gebaude auf Vorkommen
von Flederméusen zu untersuchen.

D HINWEISE DURCH TEXT

ickerung von Niederschlagsw: r
Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrts-
flichen sind, soweit die Bodenverhiltnisse dies erlauben, auf den jeweiligen
Grundstucken zu versickern. Dabei ist eine breitfldchige Versickerung tiber eine
belebte Bodenzone anzustreben.
Es ist elgenverantworthch zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Nieder-
schlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewéssereinleitung
vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlac in das Grund! (TRENGW) sind einzuhalten.
Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden
Unterlagen zu beantragen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von
Dach-, Hof- und Verkehrsfléchen sind dann die Anforderungen der ATV-Merkblatter
A 138'und M 153 einzuhalten.
Néhere Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und
ein Programm zur Beurteilung der Erlaubnisfreiheit von Niederschlagswasserein-
leitungen konnen kostenlos auf der Internetplattform des Bayerischen Landesamts
fur Umwelt LfU abgerufen werden unter https: [[www Ifu.bayern.de
Thema/Rubrik: Wasser / Ab / Niederschlag
Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch einen detallllerten Entwésser-
ungsplan mit dem Bauantrag nachzuweisen.
Die Nutzung von Regenwasser wird empfohlen.

Bau- und Bodendenkmadler

Im Nahbereich des Planungsgebiets befinden sich Baudenkmale. Die Denkmal-
schutzbehdrde ist bei allen BaumaBnahmen und MaBnahmen an baulichen Anlagen
von denen Baudenkmaler / Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahbereich
betroffen sind, zu beteiligen. Insbesondere verfahrensfreie oder von der Bau-
genehmigung frelgestellte BaumaBnahmen bediirfen einer entsprechenden
Erlaubnis nach Art. 6 Denkmalschutzgesetz (DSchG), welche beim Landratsamt
Rosenheim zu beantragen und tber die Gemeinde einzureichen ist.

Bodendenkmaler, die bei der Ausfiihrung von BaumaBnahmen zu Tage treten,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG). Sie sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpﬂege BLfD oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

Gefahren durch Wasser

Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstérkt zu Starkregen-
ereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem Oberflachenwasser oder
Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstdnden kommen.
Gebéude sollten daher bis 25 cm iiber Geldnde konstruktiv so gestaltet werden,
dass in der Fliche abflieBender Starkregen nicht eindringen kann.
Unterkellerungen sollten grundsétzlich in hochwassersicherer Bauweise ausgefiihrt
werden (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher).

Offnungen an Geb&uden (Kellerdffnungen, Lichtschachte, Zugénge, Installations-
durchfiihrungen etc.) sind ausreichend hoch zu setzen bzw wasserdicht und ggf.
auftriebssicher auszufiihren.

Es diirfen keine Geldndeverdnderungen vorgenommen werden, die wildabflieBende
Wasser aufstauen oder schédlich umlenken kénnen.

Wasserrechtl. Genehmigung

Vorhaben innerhalb des 60 m - Bereiches des Kotbaches unterliegen der
Genehmigungspflicht nach Art. 36 WHG i. V. m. Art. 20 Abs. 1 und 2 BayWG. Fur
baurechtlich freigestellte Bauvorhaben und baugenehmigungsfreie Anlagen ist
demnach eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Rosenheim,
Sachgebiet Wasserrecht zu beantragen.

Schutz von Gehélzen

Zum Schutz von Bdumen sind, insbesondere bei Gefahrdungen wéhrend der
Bauzeit, gemaB DIN 18920:2014-07 "Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Schutz von Biumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsfléchen 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, Vegetationsbesténden und Tieren bei
BaumaBnahmen" (RAS-LP 4), Ausgabe 1999 der Forschungsgesellschaft fiir
StraBen- und Verkehrswesen FGSV.

Leitunastrassen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt FGSV-Nr. 939 "Bdume,
unterirdische Leitungen und Kanéle", der Forschungsgesellschaft fir 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.

Immissionen / Emissionen

Die im Dorfgebiet iiblichen Immissionen und Emissionen der umliegenden
Handwerks- und Landwirtschaftsbetriebe sind ausdriicklich zu dulden.

Durch die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen ist im -
Planungsgebiet mit tempordren Beeintréchtigungen, insbesondere durch Geruch,
Lirm, Staub und Erschitterung zu rechnen, auch an Sonn- und Feiertagen und
zur Nach&em insbesondere wihrend der Erntezeit.

Auch das Liuten von Kirchenglocken ist zu dulden.

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: ngltale Flurkarte M 1:1.000, Stand September 2020
Daten des Bayer. Landesamts fiir Vermessung und Geo;nﬁ)rmatlon (LVG): Quelle:
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung. o (www.geodaten.bayern.de)
Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

Dieser Bebauungsplan wurde iiber CAD erstellt. Fiir die Lagegenauigkeit der Darstellung
wird keine Gewéhr Gbernommen.

VERFAHRENSVERMERKE

1.0 Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung
vom _04.08.2020  die 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63
"LeitzachwerkstraBe" beschlossen.

Die Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahre eméiB
§ 13a BauGB durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am p2{v
ortstiblich bekannt gemacht.

2.0 Zu dem Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom
Oktober 2020  wurden die Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher
Belange gemé&B § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom _12.11.2020 bis
15.12.2020 beteiligt.

3.0 Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom _Oktober 2020
wurde mit der Begriindung gemé&B § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
12.11.2020 bis _15.12.2020 _&ffentlich ausgelegt. ~

4.0 Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat mit Beschluss des Bauausschusses
vom _12.01.202 die 16. Anderung des Bebauungsplans gemé&B § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom _Ok r 2020 einschl. redaktioneller Anderungen
als Satzung beschlossen.

Feldkircliefi= rham , den

Hans Schaberl
(Erster Birgermeister)

Hans Schaberl
(Erster BUrgermeister)
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6.0 D??S?lzungsbeschluss zu der 16. Bebauungsplandnderung wurde am
gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt
gemacht. Die Bebauungsplandnderung mit Begriindung wird seit diesem Tag
zu den dblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und dber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Die Bebauungsplananderung ist damit in Kraft getreten.
Auf re‘Redtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
«..‘iﬂ §§'2 nd 215 BauGB wird hlngemesen

Hans Schaberl
(Erster Blrgermeister)

LANDKREIS ROSENHEIM
Gemarkung Vagen

16. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 63 "LeitzachwerkstraBe"

mit integrierter Griinordnung
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