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PRAAMBEL

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham erlasst aufgrund der folgenden Rechtsgrundlagen

diese Bebauungsplananderung als Satzung: 1.
- 8§ 1und 2, sowie §§ 8, 9, 10, 13 und § 13a des Baugesetzbuches (BauGB),
- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), 1.1

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO),

- 8§ 9 des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz 1.2
BNatSchG),
- Art. 4 des Gesetzes Uber den Schutz, die Pflege der Landschaft und die Erholung in
der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG). 2.
Die Bebauungsplananderung besteht aus der Planzeichnung, den Festsetzungen durch 2.1

Planzeichen und durch Text, den Hinweisen, nachrichtlichen Ubernahmen durch Plan-
zeichen und durch Text sowie der Begriindung zu der Bebauungsplanadnderung.

Die Bebauungsplanadnderung ersetzt flr ihren Geltungsbereich den Planteil der rechts-

kraftigen 2., 3. und 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 75 "Nérdlich der Héhenrainer 2.2
StraBe". Die Festsetzungen durch Planzeichen beschranken sich auf die in dieser Be-

bauungsplananderung verwendeten Planzeichen.

Diese Bebauungsplananderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzungen
durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen durch Text des rechtskréftigen Bebauungs-
plans einschlieBlich bisheriger Anderungen auch fiir diese 6. Anderung. Die Ziffernfolge
wurde angepasst, ergédnzende Festsetzungen bzw. Anderungen wurden eingefiigt und
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1.

farblich markiert. 2.3
. . . 2.4
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
¢  Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs der 6. Anderung des
.- Bebauungsplans Nr. 75 "Nérdlich d. Héhenrainer StraBe"
3.
MaB der baulichen Nutzung
3.1
WH 6,70 Zulassige Wandhdhe [m] als Héchstmal3, z.B. 6,70 m
OK.FFB.EG Ho6henbezugspunkt fur OK.FFB.EG [m . NN] als HochstmaB,
554,50  z.B. 554,50 m i. NN 3.2
A48 ®  Abgrenzung unterschiedliches MaB der Nutzung.
I Zahl der Vollgeschosse, als HochstmaB, z.B. ein Vollgeschosse
Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen, z.B. drei Wohneinheiten
Uberbaubare Grundstiicksflichen
| | Baugrenze gemé&B § 23 BauNVO 33
| P .
Flachen fiir Nebenanlagen und den ruhenden Verkehr
i i Umgrenzung von Fléchen fir Nebenanlagen;
I | Zweckbestimmung: Fahrradabstellplatz
T i Umgrenzung von Flachen fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr;
ITGa_ __|  7Zweckbestimmung Tiefgarage
|r _____ 'i Umgrenzung von Flachen fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr; 4.
Ga Zweckbestimmung Garage
\ 4 Vorgeschriebene Einfahrt flir Tiefgarage

Private Verkehrsflachen

Verkehrsberuhigter privater ErschlieBungsweg; Zweckbestimmung:
ErschlieBung v. Flachen mit gemeinsamen Geh-, Fahrt- und Leitungs- 4.1
rechten; Parken ist auf dieser Flache ausdriicklich verboten

Flachen fiir den Gemeinbedarf

e o o o

e o o o

Flachen fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung: ErschlieBung
von Flachen mit gemeinsamen Geh-und Leitungsrechten aller
Grundstlcksanlieger

Fldchen flr Sport- und Spielanlagen
Zweckbestimmung: Spielplatz

Festsetzungen zur Griinordnung

4.2
° Standort- und klimagerechter Laub- / Obstbaum, zu pflanzen
LI ] Umgrenzung von Boden-
Bestehende Haupt- u »
I:I ] und Nebengebaude s - denkmale.n entspr. der
Bestehende T EREE Denkmalliste Bayern
es
Grundstucksgrenze @ Pflanzvorschlag heimischer
168/19 Flurnummer, Laub- / Obstbaume
z.B. 168/19 @ Pflanzvorschlag heimischer
Straucher
Baubestand
. zur Disposition o Vorgeschlagene Lage 4.3
@ Bebauungsvorschlag g oberirdischer Stellplatze
v " —o-X6— Schmutzwasserkanal
- orgeschlagene .
T —— Gru?\dsti,'lckigrenze —o-%6— Hauptwasserleitung
A
= —o—+—-0o— Wasseranschluss
K ~x Aufzuhebende

Grundstiicksgrenze Iil Baufeld, z.B. Baufeld 1

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO fest-
gesetzt.

Die Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO werden i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO
nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung

Zulassige Grundfldchenzahl GRZ

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl GRZ wird mit 0,4 festgelegt. Die zuldssige
Grundflache darf durch die Grundflache der in § 19 Abs. 4 Satz 1 und 3 BauNVO
genannten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,7 Uberschritten werden

Zulassige Wandhéhe

Die maximal zulassige Wandhoéhe wird planteilbezogen festgesetzt. Die zuldssige
Wandhéhe gemal § 18 BauNVO wird gemessen von der Oberkante FertigfuBboden
OK.FFB.EG bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit OK Dachhaut.

Die OK.FFB.EG wird planteilbezogen in Meter U. NN festgesetzt. Von diesem MafR
darf nach oben und unten um bis zu 0,25 m abgewichen werden.

MindestgréBen fur Grundstlicke
Bestehende Festsetzungen zu MindestgréBen von Grundstiicken werden auBer
Kraft gesetzt.

Héchstzuldssige Zahl an Wohnungen

Sofern nicht durch Planzeichen festgesetzt, ist die hochstzulassige Zahl der
Wohnungen je Wohngebdude im Planungsgebiet auf 2 Wohnungen begrenzt.
Je Doppelhaushalfte ist lediglich 1 Wohnung zulassig.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen

Bauweise
Fur den Geltungsbereich wird die offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind gem. § 23 Abs. 2 BauNVO durch die
im Planteil eingezeichneten Baugrenzen festgesetzt.

Geringfiigige Uberschreitungen dieser Baugrenzen durch Anbauelemente z.B.
Erker, Balkone, Vordacher etc. bis max. 1,50 m Tiefe sind gemaB § 23 Abs. 3
2 BauNVO zulassig. Balkone miissen dreiseitig offen sein.

Uber § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO hinaus diirfen die Baugrenzen durch Terrassen
Uberschritten werden.

Abstandsfléchen

Als MaB der erforderlichen Abstandsflachentiefe gilt i.V.m. Art. 6 Abs. 5 Satz 2
BayBO die im Bebauungsplan festgesetzte Hohe baulicher Anlagen in Verbindung
mit den festgesetzten Baugrenzen.

Zu Grundsticken auBerhalb des Geltungsbereichs sind die Abstandsflachen ent-
sprechend der Satzung Uber abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe gem.
Art. 8 Abs 1 Nr. 6 BayBO einzuhalten.

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

Es gilt die Satzung Uber die Zahl, GréBe und Beschaffenheit von Stellplatzen fir
Kraftfahrzeuge sowie deren Ablése und der Herstellung und Bereithaltung von
Abstellplatzen fir Fahrrader (Stellplatzsatzung) in der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham in der Fassung vom 11.08.2021.

Nebenanlagen
Untergeordnete Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO sind entspre-

chend § 23 Abs. 5 BauNVO auf den nicht tberbaubaren, privaten Grundsticksfla-
chen allgemein zuldssig. Ausgenommen sind Flachen fiir den Gemeinbedarf.

Die GroBe der Anlagen zur Gartengestaltung und Bewirtschaftung, z.B. Garten-
hauschen, Gewachs- und Teehdauschen sowie Gerateschuppen ist auf 15,0 m2
Grundflache begrenzt.

Bewegliche Wertstoff- u. Abfallsammelbehalter sind innerhalb baulicher Anlagen
unterzubringen.

Oberirdische Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Garagen, Carports und Stellplatze

Die Errichtung von Garagen und Carports ist nur auf den entsprechend Planzeichen
festgesetzten Flachen und innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Sofern Garagen oder Carports aneinandergebaut werden, sind diese profilgleich

zu errichten.

Garagen, Carports und deren Nebenraumen missen einen Mindestabstand von
0,50 m von der Grundstlicksgrenze einhalten. Ausnahmen bilden Garagen, Car-
ports und deren Nebenanlagen mit beidseitiger Grenzbebauung (Kommunwand).

Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Die Befestigung von Stellplatzen, deren Zufahrten sowie Zuwegungen mit bitumi-
noésen Decken ist nicht zuldssig. Stattdessen sind Pflasterbeldge aus Natur- oder
Betonstein, Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken oder &hnlich wasser-
durchlassige, bevorzugt begriinende Belage zu verwenden.

Unterirdische Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Tiefgaragen

Bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, wie Tiefgaragen, deren technischen Aufbauten und Zu-

gange sowie deren Uberdachten Ein- und Ausfahrten, sind nur innerhalb der mit
Planzeichen gekennzeichneten Flachen und innerhalb der Baugrenzen zulassig.
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Gestalterische Festsetzungen

Baukdrper
Die Baukoérper sind den orts- und landschaftstypischen Hausformen folgend weiter-

zuentwickeln. Gebaude sind mit einem Seitenverhaltnis von mind. 4:5 zu errichten.
Doppelhaushalften sind first- und traufgleich zusammenzubauen.

Fléchen ohne Einfriedungen

Die entsprechend Planzeichen festgesetzten Flachen fir den Gemeinbedarf dirfen
nicht eingefriedet werden. Die Errichtung von Nebenanlagen gem. 14 Abs. 1 und 2
BauNVO ist auf diesen Flachen nicht zuldssig.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie

Solarzellen und Sonnenkollektoren sind bei Satteldachern bindig in und an (d.h.
bis max. 20 cm parallel liber) der Dachflache zu installieren. Eine Aufstanderung
der Anlagen ist nicht zulassig.

Bei Flachdachern sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie aufgestandert
bis zu einem festen Neigungswinkel von bis zu 20° zulassig. Aufgestanderte Anla-
gen auf Flachdachern sind mind. 0,5 m vom Rand des Daches zurlickzusetzen.

Dachgestaltung
Flr die Hauptgebaude sind nur gleichschenklige Satteldéacher mit mittigem, parallel
zur traufseite ausgerichteten First und einer Dachneigung von 22°-35° zugelassen.

Dachiiberstande
Alle Gebaude mussen Dachuberstande aufweisen. Dabei sind folgende Mindest-
maBe einzuhalten: Giebel- / Traufseite 0,60 m.

Fir Garagen / Carports und sonstige Nebengebaude sind geringere Dachiiber-
stande zugelassen, mindestens jedoch 0,30 m.

Fassadengestaltung
Fassaden sind als Putzfassaden in weif3 oder hellen Tonen auszufiihren. Im
Sockelbereich sind Abweichungen bis 50 cm zulassig.

Verkleidungen sind ausschlieBlich aus Holz zuldssig.

Gelandemodellierung

Gelandeveranderungen sind zulassig. Hohenspriinge sind landschaftlich durch
Bdschungen zu modellieren oder mit begriinten Stlitzmauern auszubilden. An
den Grundsticksgrenzen ist an das jeweiligen Nachbargrundstiick anzugleichen.

Veranderungen des natirlichen Gelandeverlaufs (Abgrabungen, Aufschittungen
bzw. Terrassierung) sind nur in geringem Umfang bis zu einer Héhendifferenz von
+/- 1,0 m gegeniber dem natirlichen Geldnde zuldssig. Gelandeveranderungen
sind weich zu modellieren.

Die Ansichtshoéhe von Stitzmauern darf maximal 1,50 m betragen. Ab einer Hohe
von 1,0 m sind sie durch einen Versatz mit einer Tiefe von min. 0,50 m zu gliedern.
Stitzmauern sind mindestens 1 m vor der Grundstlicksgrenze anzuordnen.

Bei der Anlage von Stitzmauern 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 sind mit Berankungen bzw. Vorpflanzungen zu gestalten.
Abweichungen flr Spielplatze, Schlittehiigel, etc. sind zugelassen.
Festsetzungen zur Griinordnung

PflanzmaBnahmen

Die Freiflachen sind allgemein zu begriinen und mit Baumen und Strauchern zu
bepflanzen. Sie sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

Far alle Pflanzungen auf privaten und 6ffentlichen Flachen sind nur standortge-
rechte und klimavertragliche, bevorzugt heimische Laubgehdlze zuldssig.
Nadelgehdélze (z.B. Thujen, Fichten und Tannen) und Sorten mit Saulen-,
Pyramiden- und Hangeformen sind nicht zuldssig.

Die gartnerische Gesamtgestaltung einschlieBlich Bepflanzung ist bis spa-
testens 2 Jahre nach Bezugsfertigkeit der jeweiligen Gebaude herzustellen.

Mindestpflanzgebot
Allgemein sind zur Durchgriinung des Quartiers je angefangene 350 m2 Freifla-
che mind. 1 regionstypischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen oder zu erhalten.

Die entsprechend Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen kénnen auf die
geforderte Mindestanzahl angerechnet werden.

Die im Planteil dargestellte Anzahl an Baumen am StraBenbereich darf nicht un-
terschritten werden.

Von der festgesetzten Lage der Geholze kann abgewichen werden, wenn tech-
nische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

PflanzgréBen
Fur alle Neupflanzungen werden nachfolgende PflanzgroBen festgesetzt.

Laubbdaume 1. bis 3. Ordnung:

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18 - 20 cm
Mindestdurchmesser der Baumscheibe: 2,0 m

Obstbaume:

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm
Mindestdurchmesser der Baumscheibe: 2,0 m

Straucher:

Mindestpflanzqualitat: verpflanzter Strauch, 3 - 8 Triebe, 100 - 150 cm

Extensive Dachbegriinung

Flachdacher sind dauerhaft und fachgerecht mit bodendeckenden Pflanzen exten-
siv zu begrinen. Terrassenflachen sowie notwendige technische Aufbauten ohne
Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung sind davon ausgenommen, sie dirfen einen
Gesamtflachenanteil von max. 30 % einnehmen. Die durchwurzelbare Substrat-
starke der Dachbegriinung muss min. 0,15 m betragen.

Begriinung von Bauanlagen unterhalb der GOF (TGa)

Nicht Gberbaute Flachen von Tiefgaragen sind zu Gberdecken und dauerhaft zu
begriinen. Zur ausreichenden Begriinung sind die entsprechenden Dachflachen mit
geeigneten Substraten und einem Schichtenaufbau mit einer durchwurzelbaren
Schichtdicke von mindestens 50 cm zu Uberdecken. Hiervon ausgenommen sind
technische Aufbauten.

Festsetzungen zum Artenschutz

MaBnahmen zur Vermeidung

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden nach § 44 BNatSchG ist der Abriss des
nordostlichen Gebaudeteils an der Héhenrainer Str. 3 nur im Zeitraum zwischen
Anfang Oktober und Ende Mérz zulassig.

MaBnahmen zur Kompensation

An den neuen Gebauden sind insgesamt 6 Sommerquartiere fir Fledermause einzu-
richten. Hierbei kdnnen Fassadensteine oder offenliegende Quartiere verwendet
werden. Diese sind in verschiedenen Himmelsrichtungen anzubringen.

Umweltbaubegeleitung

Die zeit- und fachgerechte Ausflihrung der MaBnahmen zum Artenschutz ist von
einer Umweltbaubegleitung sicherzustellen, der Unteren Naturschutzbehdrde Ro-
senheim mitzuteilen und entsprechend zu dokumentieren.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren i.S. des BImSchG

Erforderliches Bau-Schallddmm-Mal3

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen
sind Vorkehrungen nach den Vorgaben der DIN 4109 zum Schutz vor StralRenverkehrslarm
zu treffen. AuRenflachen von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen missen mindestens das
folgende Gesamt-Bau-Schallddmm-Mal erreichen:

Baufeld StralRenzugewandt StraRenabgewandt
1-2 R'W_ges > 30dB R'W_ges >30dB
3-7 R‘W_ges =>35dB R‘W_ges =>30dB
8 R'W.ges >40dB R'W.ges > 35dB
9 R =40dB R =40dB
10 R‘W_ges =>30dB R‘W_ges =>30dB

Gilt in Bezug auf die Hohenrainer Str. (RO6) und die Minchener/Rosenheimer Str. (St 2078).

Grundrissorientierung gemaf Planzeichen

Zur Bellftung notwendige Auflenwandoéffnungen (z.B. Fenster, Turen) von schutzbedirftigen
Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 sind in den mit Planzeichen === gekennzeichneten
Fassaden(abschnitten) nicht zulassig.

8.3

8.4

8.5

8.6

Ausnahmen hiervon sind nur dann zulassig, wenn:

- der jeweils betroffene Aufenthaltsraum Uber eine geeignete Auflenwanddéffnung (z.B.
Fenster, Tir) im Schallschatten des eigenen Gebaudes (z.B. eingezogener Balkon,
teilumbauter Balkon, vorspringende Gebaudefassade) belliftet werden kann (1), oder

- vor den jeweils betroffenen AuRenwandéffnungen schallddmmende Vorbauten (z.B.
Prallscheiben, verglaste Loggien, Laubengange, Schiebeladen fir Schlafzimmer, kalte
Wintergarten etc.), besondere Fensterkonstruktionen oder schalltechnisch gleichwertige
Konstruktionen errichtet werden (2) oder

- der jeweils betroffene Aufenthaltsraum mit einer zentralen oder dezentralen, schallge-
dammten, fensterunabhangigen Liftungsanlage ausgestattet wird. Deren Betrieb darf
im bestimmungsgemalfen Betriebszustand (£ Nennliftung) einen Eigengerauschpegel
von 30 dB(A) im Rauminneren (bezogen auf eine aquivalente Absorptionsflache von
A =10 m?) nicht Gberschreiten und muss auch bei vollstandig geschlossenen Fenstern
eine Raumbellftung mit ausreichender Luftwechselzahl ermdglichen (3).

Voraussetzung fiir eine Anwendung der Ausnahmen nach Nrn. 1 — 2 ist die nachweisliche
Einhaltung der in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) geltenden Immissionsgrenzwerte
IGW =59 dB(A) und IGW, =49 dB(A) der 16. BImSchV im Freien vor dem ge-

. WA, Ta . 'A,Nacht .
sffneten Fenster eines nach DIN 4109 schutzbedirftigen Aufenthaltsraums.

Beiplan Schallschutz 1: Fassadenkennzeichnung fiir schutzbediirftige Aufenthalts-
raume, die Uberwiegend tagsliber genutzt werden
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Grundlage: Auszug aus Digitaler Flurkarte © 2022 Bay. Vermessungsverwaltung M 1: 500

Beiplan Schallschutz 2: Fassadenkennzeichnung fiir schutzbediirftige Aufenthalts-
raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden
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AuBenwohnbereiche gemaB Planzeichen

Schutzbedlirftige AuBenwohnbereiche (z.B. Terrassen, Balkone), die im Anschluss
an die mit Planzeichen === gekennzeichneten Fassaden(abschnitte) entstehen,
mussen durch geeignete bauliche MaBnahmen (z.B. lokale Larmschutzwande, er-
hoéhte und/oder geschlossen ausgefiihrte Briistungen, teilumbaute Balkone) so
weit abgeschirmt werden, dass der tagsiber (6 — 22 Uhr) in einem allgemeinen
Wohngebiet (WA) geltende Immissionsgrenzwert IGWWA’Tag = 59 dB(A) der

16. BImSchV nachweislich eingehalten wird.

Beiplan Schallschutz 3: Fassadenkennzeichnung fiir schutzbedirftige AuBenwohn-

bereiche

Erd-/Ober-/Dachgeschoss
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D HINWEISE DURCH TEXT

Versickerung von Niederschlagswasser

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrts-
flachen sind, soweit die Bodenverhaltnisse dies erlauben, auf den jeweiligen
Grundstlcken 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.

Nahere Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und
ein Programm zur Beurteilung der Erlaubnisfreiheit von Niederschlagswasserein-
leitungen kdénnen kostenlos auf der Internetplattform des Bayerischen Landes-
amtes fur Umwelt LfU abgerufen werden unter https://www.lIfu.bayern.de
Thema/Rubrik: Wasser / Abwasser / Niederschlagswasser.

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

Die Nutzung von Regenwasser, z.B. zur Gartenbewdasserung oder zum héauslichen
Gebrauch wird empfohlen.

Gefahren durch Wasser

Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstarkt zu Starkregen-
ereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem Oberflachenwasser oder
Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstanden kommen.
Gebaude sind daher bis 25 cm Uber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass

in der Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann.

Unterkellerungen sollten grundsatzlich in hochwassersicherer Bauweise ausge-
fuhrt werden (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher).

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

Es dirfen keine Geléandeverdanderungen vorgenommen werden, die wild abflie-
Bende Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Bodendenkmale

Bodendenkmaler, die bei der Ausfihrung von BaumaBnahmen zu Tage treten,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG. Sie sind dem Bayerischen
Landesamt flr Denkmalpflege BLfD oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverzlglich anzuzeigen.

Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf § 44 "Vorschriften fir besonders ge-
schitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten" des Gesetzes lber
Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG)
hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten, geschitzte Arten zu
stéren, zu verletzen, zu téten, zu beschadigen oder zu zerstéren.

Es ist im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen, dass im
Kontext der Satzung umgesetzte Bauvorhaben weder durch ihre Errichtung
oder ihren spateren Bestand den Regelungen des § 44 BNatschG entgegenstehen.

Moégliche MaBnahmen zur Vermeidung vorhabensbedingter Schadigungs- oder

Stoérungsverbotstatbestande von gemeinschaftlich geschiitzten Arten sind, z.B.

- Die Entfernung und Rodung von Baumen und Gehdlzen ist nur auBerhalb der
Vogelbrutzeit zuldssig. Der vorgegebene Zeitpunkt fir eine Rodung liegt dem-
nach zwischen dem 01. Oktober und Ende Marz.

- Die Entfernung von Héhlenbaumen bedarf grundsatzlich der Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehérde UNB Rosenheim.

- Der Abbruch von Gebduden und Gebdudeteilen darf nur im Zeitraum vom
01. Oktober bis Ende Februar erfolgen. Holzverkleidungen an Fassaden sind
von Hand abzutragen. Vor den Abbrucharbeiten sind die Gebaude durch Fach-
personal auf Vorkommen von gebdudebritenden Végeln und Fledermausen
zu untersuchen.

Freiflachengestaltung

Mit der Vorlage des Bauantrages ist auf Grundlage der Art. 5 und 7 BayBO ein
qualifizierter Freiflachengestaltungsplan, erstellt durch einen Fachplaner (z. B.
Landschaftsarchitekt*in) fir den Bereich der privaten Freiflachen vorzulegen,
der aus den Festsetzungen des Bebauungsplans entwickelt ist.

In diesem sind Angaben zu treffen Uber Anordnung der erforderlichen Kfz- und
Fahrradstellplatze, Verkehrsflachen, deren Oberflachenbefestigung, Art und
Umfang der Grinflachen, Flachengestaltung, Materialien, Pflanzstandorte und
-arten, Lage und GréBe von Nebenanlagen sowie die H6henentwicklung des
Gelandes.

Vorbeugender Brand- und Gefahrenschutz

Die Vorgaben und Richtlinien zum vorbeugenden Brand- und Gefahrenschutz der
Bayer. Bauordnung BayBO und des Bayer. Feuerwehrgesetzes BayFwG u.a., zum
Beispiel Zuganglichkeit zum Objekt, Flachen fir die Feuerwehr und Abstand der
1. Léschwasserentnahmestelle, sind zu beachten.

Leitungen und Kanadle

Zum Schutz bestehender Leitungen und Kanale ist im Zuge der Bauarbeiten
sicherzustellen, dass die Unterhaltung und Erweiterung bestehender Leitungen
und Kanale nicht behindert werden. Gegebenenfalls sind entsprechende
SicherheitsmaBnahmen durchzufihren.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt Nr. 939 "Baume, unter-
irdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft flir StraBen- und
Verkehrswesen FGSV, Ausgabe 2013 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass
durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und die Erweiterung von
unterirdischen Leitungen und Kanalen nicht behindert werden.

Wasserrechtliche Genehmigung

Teile des Vorhabens kénnen sich innerhalb des 60 m Bereichs des Kellergraben-
bachs befinden und damit der Genehmigungspflicht nach Art. 36 WHG i.V.m.
Art. 20 Abs. 1 und 2 BayWG unterliegen. Fir entsprechende Bauvorhaben ist
demnach eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Rosenheim,
Sachgebiet Wasserrecht 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 ortsiiblichen Offnungszeiten
eingesehen werden.

Schallschutz

Die genannten Normen und Richtlinien sowie die schalltechnische Untersuchung

Nr. Z-294-2022 SU V01 der C. Hentschel Consult Ing.-GmbH vom 07.03.2022 kénnen zu
den ublichen Offnungszeiten bei der Gemeinde Feldkirchen-Westerham eingesehen werden.

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* ist eine bauaufsichtlich eingefiihrte DIN-Norm
und damit bei der Bauausfiihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller
im Zusammenwirken mit dem zusténdigen Architekten umzusetzen und zu beachten. Bei
den festgesetzten Bauschalldamm-MaRen handelt es sich um Mindestanforderungen nach
der DIN 4109.

Die maR3geblichen AuRenlarmpegel fiir die Ableitung des notwendigen Gesamt-Bau-Schall-
damm-Mafes nach DIN 4109-1:2018-01 berechnen sich aus den der fir das Prognosejahr
2035 gemal’ den Vorgaben der RLS-19 prognostizierten StraBenverkehrslarmbeurteilungs-
pegel unter Berlicksichtigung der nach Kapitel 4.4.5 der DIN 4109-2:2018-01 ggf. erforder-
lichen Zuschlage (z.B. fur die erhdhte nachtliche Stérwirkung fir Uberwiegend zum Schlafen
genutzte Raume).

Im Rahmen der Harmonisierung der europaischen Normen gibt es neben der Einzahlanga-
be flr das bewertete Schalldamm-Malf} so genannte Spektrum-Anpassungswerte ,C*.
Beispielsweise: R (C;C,) = 37 (-1;-3). Der Korrekturwert ,C “ beriicksichtigt den stadti-
schen StralRenverkehr mit den tieffrequenten Gerauschanteilen. Es wird empfohlen, bei der
Auswahl der Bauteile darauf zu achten, dass die Anforderung mit Berticksichtigung des
Korrekturwerts C,_erreicht wird.

Die anlagenbedingten Larmimmissionen von ggf. im Freien betriebenen kalte-, warme- oder
IGftungstechnischen Geraten missen an den mafigeblichen Immissionsorten in der Nachbar-
schaft die geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm wahrend der Tag- und Nachtzeit um
mindestens 6 dB(A) unterschreiten und dirfen nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffre-
quenten Gerausche ist die E-DIN 45680:2020-06 zu beachten.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Kartengrundlage / Geobasisdaten: Digitale Flurkarte M 1:1.000, Stand April 2021
Daten des Bayer. Landesamts fiir Vermessung und Geoi/n@rmation (LVG): Quelle:
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung <o > (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 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des Bebauungsplans
Nr. 75 "Nordlich der Hohenrainer Stra3e" beschlossen.

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgeflihrt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ortsublich
bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom
wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom bis beteiligt.

3. Der Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom
wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis offentlich ausgelegt.

4. Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat mit Beschluss des Bau- und Umwelt-
ausschusses vom die Bebauungsplandnderung gemaB § 10
Abs. 1 BauGB in der Fassung vom als Satzung beschlossen.

Gemeinde Feldkirchen-Westerham, den ..........cccooiiiiiinninns

- Siegel -

Hans Schaberl
(Erster Birgermeister)

5. Ausgefertigt

Gemeinde Feldkirchen-Westerham, den ..........cccvvviiiennnnn

CSiegel -
Hans Schaberl
(Erster Birgermeister)
6. Der Satzungsbeschluss zu der Bebauungsplandnderung wurde am

gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstblich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan 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.

7. Der Bebauungsplan 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.

Gemeinde Feldkirchen-Westerham, den ..........ccoeiiiiiiinnnns

Hans Schaberl
(Erster Blrgermeister)

- Siegel -

GEMEINDE FELDKIRCHEN-WESTERHAM
LANDKREIS ROSENHEIM

6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 75

mit integriertem Grinordnungsplan

"Nordlich d. Hohenrainer Straf3e"

Flur Nr. 168, 168/11, 168/17, 168/19, 168/39, 168/40
und 168/42, Gemarkung Feldkirchen
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