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PRAAMBEL

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham erlasst aufgrund der folgenden

Rechtsgrundlagen diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Satzung:

- 8§81, 1laund 2, sowie §§ 8, 9, 10 und § 12 des Baugesetzbuches (BauGB),

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

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

- 8§ 9 des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetze
BNatSchG),

- Art. 4 des Gesetzes liber den Schutz, die Pflege der Landschaft und die Erholung in
der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ersetzt flir seinen Geltungsbereich den Planteil des

rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 60 "Vagen Ortskern I", rechtskraftig seit 25.11.1994,
einschlieBlich bisheriger Anderungen. Die Festsetzungen durch Planzeichen beschranken
sich auf die in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verwendeten Planzeichen.

HINWEIS
In den Entwurf des vorhabenen Bebauungsplans Nr. 118 "HauptstraBe 2" wurden die
Ergebnisse der Abwéagung der Bedenken und Anregungen aus der friihzeitigen Offentlich-

keitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB fir die (urspriingliche)

13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60 "Vagen Ortskern I" eingearbeitet.
Zum besseren Verstandnis sind die abgestimmten, gednderten oder erganzten Fest-
setzungen und Hinweise farbig markiert.
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

MaB der baulichen Nutzung

GR 570 Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauGB mit Flachenangabe [m?2]
als HochstmaB, z.B. 570 m?2

WH 9.50 Zuldssige Wandhohe [m] als HochstmaB, z.B. 9,50 m

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der baulichen Anlagen

]
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Baugrenze gemaB § 23 BauNVO

Zwingend vorgeschriebene Firstrichtung entsprechend
Planeintrag durch nebenstehendes Planzeichen

Flachen fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr

Flachen fir Stellplatze

Flachen fiir Sport- und Spielanlagen

Flachen fur- Sport- Emd .Splelanlagen
Zweckbestimmung: Spielplatz

Offentliche und private Verkehrsflichen, Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung; Flachen mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten

Offentliche Verkehrsflache mit StraBenbegrenzungslinie

Private Verkehrsflache: Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

|§| Zweckbestimmung: Dorfplatz
Zweckbestimmung: Wartebereich Bushaltestelle
Wasserflachen
Wasserflachen: FlieBgewdasser
’ Bachverlegung "Kotbach", Gestaltung als natirlicher

Gewasserlauf

Festsetzungen zur Griinordnung

Offentliche Griinflache
Zweckbestimmung: StraBenbegleitgriin,
als Blumenwiese zu erhalten bzw. zu erganzen und zu pflegen

...... Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
""" sonstigen Bepflanzungen, Zweckbestimmung: Gewassersaum.

----- Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und

I sonstigen Bepflanzungen,
Zweckbestimmung: Ortsrandeingrinung.

‘ Dominierender Baumbestand, zu erhalten

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

1

Umgrenzung Ausgleichsflache

Extensiv genutztes Grinland

Obstbaum, zu planzen
Mindestqualitat H 3xv mB STU 12-14 cm
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HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen

¢ Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes
Nr. 60 "Vagen Ortskern I"

Grenze des rdaumlichen
y Geltungsbereiches der
E— 6. Anderung des
Bebauungsplanes
Nr. 60 "Vagen Ortskern I"

(D Querungshilfe,
Bebauungsvorschlag geplant
Zum Abbruch vorgesehener

Geh- und Radweg
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Schachtdeckel Bestand
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druckleitung mit
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"7 T==—__ Bachlauf, verroht
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Baumbestand
auBerhalb des
Planungsgebiets

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Bauliche und sonstige Nutzungen

Innerhalb des Planungsgebiets ist die Errichtung von Wohn-, Geschafts- und
BlUrogebauden zulassig.

Es sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhaben-
trager in einem Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Angabe
- der maximal zulassigen Wandhéhe WH

- der maximal zuldssigen Grundflache GR

Maximal zuléssige Wandhéhe Skizze (Beispiel)
Die maximal zuldssige Wandhéhe WH [m] gemaB

§ 18 BauNVO als HéchstmaB, wird gemessen von > OE

Oberkante EdgeschoBfuBboden ErdgeschoB ) T
OK.FFB.EG bis zum Schnittpunkt der traufseitigen 1.0G =
AuBenwand mit OK Dachhaut. EG |OK.FFB.

Die zulassige Wandhdhe wird planteilbezogen festgesetzt.

Héhenlage der Gebdude

Die Hohenlage des ErdgeschossfuBbodens OK.FFB.EG wird mit 524,38 m (.NN
festgelegt. Von diesem MaB darf nach oben und unten um bis zu 0,15 m abge-
wichen werden.

Zulassige Grundflache GR

Die zuldssige Grundflache gemaB § 19 Abs. 2 BauNVO wird planteilbezogen festgesetzt.

Entsprechend §19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die hdchstzulassige Grundflache durch die

Grundflachen der in §19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (u.a. Garagen,
Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO etc.) bis zu einer Grund-

flachenzahl GRZ von GRZ 0,6 Uberschritten werden.
Maximal zuldssige Anzahl der Wohnungen je Wohngebadude

Innerhalb des Planungsgebiets wird die zuldssige Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebduden auf jeweils maximal 8 Wohnungen beschrankt.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache
Bauweise
Flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

die offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Geringfligige Uberschreitungen dieser Baugrenzen fiir Anbauelemente z.B. Erker,
Balkone, Wintergarten, Vordacher, etc. bis max. 1,5 m Tiefe sind gemaB § 23
Abs. 2 und 3 BauNVO zulassig.

Terrassen sind innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen zuléssig.
Flachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs

Nebenanlagen und sonstige Anlagen

Untergeordnete Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind auf den

nicht Gberbaubaren, privaten Grundsticksflachen allgemein zulassig,
ausgenommen auf den entsprechend Planzeichen festgesetzten Flachen fir das An-
pflanzen von Baumen und Strauchern u. sonstigen Bepflanzungen mit der Zweck-
bestimmung: Gewassersaum (siehe Ziff. A 9.2).

Bewegliche Wertstoff- u. Abfallsammelbehalter sind innerhalb der baulichen
Anlagen unterzubringen.

Garagen, Carports
Die Errichtung von Anlagen fir den ruhenden Verkehr: Garagen, Carports ist nur
innerhalb der Baugrenze zulassig.

Anzahl der Stellpldtze

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

Flachen fiur KFZ-Stellplatze

Die Befestigung von nicht tberdachten Stellplatzen mit bitumindsen Decken ist
allgemein unzulassig. Stattdessen sind Natursteinpflaster, Betonsteinpflaster,
Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken oder ahnliche wasserdurchlassige
Beldge zu verwenden.

Private Verkehrsflachen, wie z.B. Zufahrten sind allgemein auf das notwendigste
Mindestmal3 zu beschranken und bevorzugt aus versickerungsfahigen Materialien
herzustellen.

Eine Einfriedung von Stellplatzen zum o6ffentlichen StraBenraum hin ist nicht
zulassig.
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BEIPLAN A "SCHALLSCHUTZ"

Offentliche und private Verkehrsflichen, Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung; Flachen mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten

Private Verkehrsfldchen
Die mit Planzeichen gemaB Ziff. A 6.2 versehenen privaten Verkehrsflachen mit
Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit dirfen nicht eingefriedet werden.

Wasserflachen / Bachlauf Kotbach

Der geplante Bachlauf des Kotbachs ist als naturnahes FlieBgewasser auszubilden:
- Naturnaher Gewasserverlauf ohne Regelprofile, kein geradliniger Bachverlauf,

- Ausbildung einer strukturreichen kiesig-sandigen Sohle,

Einbau von Stdrsteinen im Gewasserlauf und am Ufer unter

Verwendung von regionaltypischem Gesteinsmaterial, z.B. Kalkstein der Stor-
steine, Bachkiesel des Inns

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S. des
BImSchG

Bauschalldédmm-MaB der AuBenbauteile
AuBenflachen von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen muissen mindestens

folgendes Gesamtbauschallddmm-MaB R”,, ges aufweisen.

Wohnen / Biro

Nordfassade R'W ges = 30/ 30dB
Westfassade R'w’ges =39/ 34dB
Sudfassade R’\'ges =40/ 35 dB
Ostfassade R w,ges = 34 /30 dB

Grundrissorientierung Verkehrslarm

Zum Bellften notwendige Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen nach

DIN 4109 sind an der, im Beiplan A "Schallschutz", Spalte 1 mit Planzeichen ge-

kennzeichneten Fassade nicht zuldssig. Beiplan A "Schallschutz", Spalte 2 gilt fur

Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden. Alternativ besteht die

Maoglichkeit, dass:

a. der schutzbedlrftige Aufenthaltsraum ein zum Liften geeignetes Fenster im
Schallschatten von eigenen Gebaudeteilen (z.B. eingezogener Balkon, teilum-
bauter Balkon, vorspringendes Gebaudeteil) erhalt, oder

b. vor dem zu 6ffnenden Fenster des schutzbedlirftigen Aufenthaltsraums bau-
liche SchallschutzmaBnahmen wie Vorbauten (Prallscheiben, verglaste Loggien,
Laubengange, Schiebeladen flir Schlaf- und Kinderzimmer, kalte Wintergarten)
oder besondere Fensterkonstruktionen flir schutzbedirftige Aufenthaltsraume
vorgesehen werden, oder

c. der Raum mittels einer fensterunabhangigen schallgedammten Liftungsein-
richtung (zentral oder dezentral) bellftet werden kann. Mechanische Belift-
ungseinrichtungen dirfen in Schlafraumen im bestimmungsgemaBen Betriebs-
zustand (Nennliftung) einen Eigengerauschpegel von 30 dB(A) im Raum
(bezogen auf eine aquivalente Absorptionsflache von A = 10 m2) nicht Gber-
schreiten.
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Grundlage: Auszug aus Digitaler Flurkarte © 2020 Bay. Vermessungsverwaltung

SPALTE 1
Schutzbediirftige Aufenthaltsrdaume

SPALTE 2
Raume, die lGberwiegend zum Schlafen
genutzt werden
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Bestehende Haupt- e Bestehende
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Grundstiicksgrenze
’O Grenze des raumlichen 5 Flurnummer,

- - Geltungsbereichs des z.B. 5
vorhabenbezogenen AN StraBenbegrenzungslinie
Bebauungsplans Nr. 118 zu Offentlichen Verkehrs-
"HauptstraBe 2". flachen

e Kennzeichnung Fassaden . Baugrenze

8.3 Grundrissorientierung Gewerbeldrm

An den, im Beiplan B "Schallschutz" mit Planzeichen gekennzeichneten Fassaden
sind dann schutzbedirftige Aufenthaltsraume von Wohnungen zuldssig, wenn
durch baulich-technische MaBnahmen (z.B. eingezogene oder verglaste Loggien,
Prallscheiben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden, Gebaudertckspringe und
ahnliches) sichergestellt ist, dass > 0,5 m vor dem zu 6ffnenden Fenster die
jeweils maBgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm:1998 flir ein Allgemeines
Wohngebiet eingehalten werden.

BEIPLAN B "SCHALLSCHUTZ" M1 : 750

Grundlage: Auszug aus Digitaler Flurkarte © 2020 Bay. Vermessungsverwaltung
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Gestalterische Festsetzungen

Dachgestaltung
Fir die Hauptgebaude sind nur gleichmaBig geneigte Satteldacher mit mittigem
First zugelassen.

Skizze (Beispiel)
Zulassige Dachneigung im MD:
Gebdude bis zu 2 Vollgeschossen: DN 22° - 25°
Gebdude bis zu 3 Vollgeschossen: DN 15° - 25°

Flr untergeordnete Anbauten, z.B. Wintergarten, Treppenhaus
0.a. sind abweichende Dachformen (Pult- und Flachdacher) zuldssig.
Sie mussen sich stets der Traufe des Haupthauses unterordnen.

Dachaufbauten, -einschnitte
Flachddacher, Dachaufbauten, sogenannte Zwerch- oder Kreuzgiebel sowie Dach-
einschnitte sind unzulassig.

Dachdeckung
Die Dacheindeckungen der Hauptgebdude und Garagen ist mit roten bis rot-

braunen oder anthrazitfarbenen Dachziegeln oder Betondachsteinen oder optisch
vergleichbaren Dacheindeckungen auszuftihren.

Glanzende und reflektierende Dacheindeckungen sind nicht zulassig.
Flr untergeordnete Bauteile sind auch andere Dacheindeckungen, z.B. aus
Glas oder Metall zulassig.

Anlagen zur Energiegewinnungen durch Sonnenenergie
Solarzellen und Sonnenkollektoren sind blindig in und an (d.h. bis max. 20 cm
parallel Gber) der Dachflache zu installieren.

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

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

Aufschittungen und Abgrabungen

Veranderungen des natlrlichen Gelandeverlaufs (Abgrabungen, Aufschittungen
bzw. Terrassierung) sind nur in geringem Umfang bis zu einer Hohendifferenz von
+ 0,50 m gegeniber dem natiirlichen Gelande zulassig. Gelandeveranderungen
sind weich zu modellieren.

Abweichungen von den Festsetzungen bzgl. der Gelandemodellierung sind inner-
halb des Planungsgebiets flir Schlitten- und Spielhtgel, Anbdschungen flr Spiel-
gerate etc. sowie flr die geplante Bachverlegung und -aufweitung zugelassen.

Werbeanlagen
Werbeanlagen an Gebdudefassaden sind aus Grinden der Fernwirkung und des

Ortsbildes nur im Erdgeschoss-Bereich unterhalb der Traufe bzw. Attika zuldssig.
Werbeanlagen auf Masten und Dachern sind unzulassig. Grelle Farben, bewegliche
Werbeanlagen und Leuchtreklamen in Wechselschaltung sind ebenfalls unzuldssig.

9.8

10.0

10.1

10.2

10.3

10.4

11.0

11.1

12.0

12.1

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

oder als Koppelzéaune mit maximal zwei Rundholz-Querstangen zulassig.

Die Zaunhohe darf max. 1,0 m Uber StraBenoberkante bzw. Gelande betragen.
Eine Bodenfreiheit von 10 cm fir Kleintiere ist einzuhalten. Durchlaufende Sockel-
mauern sind unzulassig.

Die mit dem Planzeichen gemaB Ziff. A 9.2 versehenen Flachen fiir das Anpflanzen
von Baumen, Strauchern u. sonstigen Bepflanzungen mit der Zwekbestimmung:
Gewadssersaum dUlirfen nicht eingefriedet werden. Ausnahmen aus sicherheits-
technischen Griinden, z.B. Absturzsicherungen sind zugelassen.

Festsetzung zur Griinordnung

Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen sind zu begriinen und mit klima- und
standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Die gartnerische Gesamtgestaltung einschlieBlich Bepflanzung auf den Baug-
rundsticken ist bis spatestens 2 Jahre nach Bezugsfertigkeit der jeweiligen
Gebdude herzustellen.

Baumbestand

Die entsprechend Planzeichen festgesetzten, bestehenden Laubbdume diirfen
nicht beschadigt und nicht entfernt werden. Im gesamten Wurzelbereich dirfen
keine Abgrabungen und Aufschiittungen vorgenommen werden.

Die Gehdlze sind zu pflegen und bei Ausfall durch Neupflanzung zu ersetzen.

Gehdlzpflanzungen

Allgemein sind zur Durchgriinung des Quartiers je 350 m2 Freiflache mindestens
1 regionstypischer Laub-/Obstbaume zu pflanzen. Die im Planteil dargestellten
Baumpflanzungen kénnen auf die geforderte Mindestanzahl angerechnet werden.
Die im Planteil dargestellte Anzahl an Baumen darf nicht unterschritten werden.
Von der dargestellten Lage der Gehélze kann geringfiigig abgewichen werden,
wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

Fur alle Pflanzungen auf privaten und 6ffentlichen Flachen sind nur standort-
gerechte und klimavertragliche, bevorzugt heimische Laubgehdlze zulassig.
Nadelgehdlze (z.B. Thujen, Fichten und Tannen) und Sorten mit Saulen-,
Pyramiden- und Hangeformen sind nicht zuldssig.

Fur alle Neupflanzungen werden nachfolgende PflanzgréBen als Mindestqualitat
festgesetzt:

Laubbdume 1. bis 3. Ordnung:

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
Mindestdurchmesser der Baumscheibe: 2,0 m

Obstbaume:

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm
Mindestdurchmesser der Baumscheibe: 2,0 m

Strdaucher:

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

Die gepflanzten Baume und Straucher sind zu pflegen und zu erhalten.
Die Baume sind bei Ausfall durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Alle vorgeschriebenen Pflanzungen sind fachgerecht auszuftihren.

Geschnittene und freiwachsende Hecken sind zulassig. Es sind heimische Laub-
holzarten zu verwenden. Schnittvertragliche heimische Gehdlze sind z. B.
Feld-Ahorn, Liguster, Hainbuche, Kornelkirsche.

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern u. sonstigen Bepflanzungen,
Zweckbestimmung: Gewdassersaum

Gewadsserbegleitende Boschungsbereiche innerhalb der, entsprechend Planeintrag
festgesetzten Flache flir das Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen mit der Zweckbestimmung: Gewassersaum sind als Schilf- und
Hochstaudenfluren durch Einsaat von Rohbodenflachen mit geeignetem Saatgut
zu etablieren.

Mahd der Schilf-/Hochstaudenfluren maximal 1 mal pro Jahr, Schnitttermin ab
Anfang Oktober, verbleiben von Brachestreifen, Anteil ca. 30% der Flache.

Das Mahgut ist vollstéandig von der Flache zu entfernen.

Die Ubrigen Bereiche sind dauerhaft als extensive Grinflachen (Blumenwiese)
zu entwickeln: max. 3 Schnitte pro Jahr, erster Schnitt ab Mitte Juni, Abtransport
des Mahguts von der Flache.

Die Flachen dirfen insgesamt nicht eingefriedet werden. Ausnahmen aus sicher-
heitstechnischen Grinden, z.B. Absturzsicherungen sind zugelassen.

Die Errichtung von Stellplatzen und Nebenanlagen ist auf diesen Flachen nicht
zulassig.

Flachen fiur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern u. sonstigen Bepflanzungen,
Zweckbestimmung: Ortsrandeingrinung

In der, entsprechend Planeintrag festgesetzten Flache fiir das Anpflanzen von
Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Zweckbestimmung:
Ortsrandeingriinung mit einer GréBe von ca. 380 m2 ist ein Anteil von mind. 40 %
der festgesetzten Flache mit standort- und klimagerechten, bevorzugt heimischen
Baumen und Straucher zu bepflanzen. Das entspricht einer Pflanzflache von ca.
150 m=2.

Die gepflanzten Gehdlze sind als naturnahe, freiwachsende Heckenelemente
aus bevorzugt Vogelnahr- und -schutzgehdlze auszubilden. Dabei sind mind.

6 verschiedene Gehdlzarten zu verwenden und in lockeren Pflanzengruppen zu
situieren.

Je Quadratmeter erforderlicher Pflanzflache ist mindestens 1 Gehdlz der Qualitats-
stufe Heister flir Baume und flr Straucher in der Mindestqualitat vStr, 3-8 Tr,
Hoéhe 100 - 150 cm zu pflanzen.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Ausgleichsfléche:

Die entsprechend Planzeichen festgesetzte Ausgleichsflache ist unter folgenden

Vorgaben als extensiv genutzte Streuobstwiese zu entwickeln:

- Entwicklung eines extensiv genutzten Grunlands:

- 3 Schnitte pro Jahr in den ersten 5 Jahren, erster Schnitt ab Mitte Juni,
Abtransport des Mahguts von der Flache, anschlieBend Umstellung auf
maximal 2 Schnitt pro Jahr, Mahd im Sommer ab Mitte Juli, jahrlich
10 % auf jahrlich wechselnden Fléachen als Brache belassen,

- Abtransport des Mdahguts von der Flache,

- fachgerechte Pflanzung, Entwicklung und Pflege von heimischen Obstbaumen,
Mindestqualitat H 2xv STU 10-12 cm, die Verwendung von alten bewahrten
Obstsorten wird empfohlen,

- fachmannischer Erziehungsschnitt der Baume in den ersten 5 — 7 Jahren nach
Pflanzung sowie Erhaltungs- und Auslichtungsschnitt ab dem 10. Standjahr,
die Obstbaume sind dauerhaft zu sichern, zu erhalten und zu pflegen,
Ausfalle sind in entsprechender Qualitdt zu ersetzen.

- Kennzeichnung der Flachen gegeniiber angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen mit Eichenpfosten im Abstand von héchstens 15 m.

Anzahl und Standorte flr Baumpflanzungen werden entsprechend Planeintrag
festgesetzt. Von der dargestellten Lage der Baume kann abgewichen werden,
wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern.
Die im Planteil dargestellte Anzahl an Baumen darf nicht unterschritten werden.

Festsetzungen zum Artenschutz

Durch Dr. Christof Manhart, Umweltplanung und zoologische Gutachten,
83410 Laufen, wurde eine artenschutzrechtliche Vorprifung flir das geplante
Vorhaben durchgefiihrt (Stand: 13.06.2021). Dieses bildet die Grundlage fir
folgende artenschutzrechtliche Festsetzungen.

MaBnahmen zur Kompensation

Als KompensationsmaBnahme fiir den Verlust von potenziellen Fledermaus-
quartieren sind an dem neuen Gebaude 3 Sommerquartiere flr Fledermause
einzurichten. Dabei kénnen Fassadensteine bzw. offen liegende Quartiere
(Fassadenflachkasten, z.B. der Fa. Schwegler oder Fa. Hasselfeldt Naturschutz)
verwendet werden. Die Quartiere sind in verschiedene Himmelsrichtungen anzu-
bringen um bei unterschiedlichen Witterungsbedingungen einen Quartierwechsel
zu ermoglichen. Die Umsetzung der MaBnahmen ist von einer Umweltbaube-
gleitung zu dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt
Rosenheim in Form eines Protokolls zu bestatigen.

HINWEISE DURCH TEXT

Berechnung der Abstandsflachentiefe

Flr die Berechnung der Abstandsflachentiefen gilt die zum Zeitpunkt der Ent-
scheidung Uber den Bauantrag gultige Satzung der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham Uber abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe bzw. die BayBO fur
den Fall, dass zum Zeitpunkt der Entscheidung Gber den Bauantrag keine wirk-
same Abstandsflachensatzung der Gemeinde Feldkirchen-Westerham besteht.

Denkmale

In der Nahe des Planungsgebiets befinden sich Baudenkmale. Die Denkmal-
schutzbehdrde ist bei allen BaumaBnahmen und MaBnhahmen an baulichen Anlagen
von denen Baudenkmale / Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahbereich
betroffen sind, zu beteiligen.

Insbesondere verfahrensfreie oder von der Baugenehmigung freigestellte Bau-
maBnahmen bedirfen einer entsprechenden Erlaubnis nach Art. 6 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG), welche beim Landratsamt Rosenheim zu beantragen und
Uber die Gemeinde einzureichen ist.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutz-
behdrde zu beantragen ist.

Behandlung von Niederschlagswasser

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrts-
flachen sind, soweit die Bodenverhdltnisse dies erlauben, auf den jeweiligen
Grundstiicken zu versickern. Dabei ist eine breitflachige Versickerung lber 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-Merkblatter
A 138 und M 153 einzuhalten.

Nahere Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und

ein Programm zur Beurteilung der Erlaubnisfreiheit von Niederschlagswasserein-
leitungen kdnnen kostenlos auf der Internetplattform des Bayerischen Landes-
amtes fur Umwelt LfU abgerufen werden unter https://www.Ifu.bayern.de
Thema/Rubrik: Wasser / Abwasser / Niederschlagswasser.

Nachweis zur Behandlung des Niederschlagswassers

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken durch Mulden-
oder Rigolensysteme dem natirlichen Kreislauf zuzufiihren. Die Behandlung des
Niederschlagswassers ist durch einen detailllierten Entwasserungsplan mit dem
Bauantrag nachzuweisen. Die Nutzung von Regenwasser 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 lber Geldande konstruktiv so zu gestalten, dass in
der Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann.

Unterkellerungen sollten grundsatzlich in hochwassersicherer Bauweise ausgefihrt
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 Geldndeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBende
Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Wasserrecht

Der Kotbach wurde nicht in die Rechtsverordnung der Regierung vom 13.02.2014
Uber anlagegenehmigungspflichtige Gewdsser III. Ordung aufgenommen.
Demnach besteht fir bauliche Anlagen innerhalb des 60 m-Bereichs des Kotbachs
keine Genehmigungspflicht nach Art. 36 WHG i.V.m. Art 20 Abs. 1 und 2 BayWG.
Fir den Ausbau und die Verlegung des Kotbachs ist ein wasserrechtliches Ver-
fahren erforderlich. Dieses ist beim Landratsamt Rosenheim, Sachgebiet Wasser-
recht zu beantragen.

Schutz von Bédumen

Zum Schutz von Baumen sind, insbesondere bei Gefahrdungen wahrend der
Bauzeit, gemal DIN 18920:2014-07 "Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaB-
nahmen", Ausgabe Juli 2014, entsprechende SicherungsmaBnahmen zu veran-
lassen.

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

Leitungen und Kanale

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt FGSV-Nr. 939 "Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale", der Forschungsgesellschaft flir StraBen- und
Verkehrswesen FSGV, Ausgabe 2013 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass
durch Baumpflanzungen und durch sonstige Bauarbeiten der Bau, die Unter-
haltung und die Erweiterung von Telekommunikationslinien und sonstigen unter-
irdischen Leitungen und Kanélen nicht behindert werden.

Erdgas-Hochdruckleitung

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich die Erdgas-Hochdruckleitung
E-7.1 (DN 200 PN25) der Stadtwerke Mlinchen.

Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern muss ein Schutz-
streifen der Hochdruckleitung von beiderseits 3,0 m frei gehalten werden.
Geplante BaumaBnahmen diirfen im Bereich der Leitungstrasse nur nach vor-
heriger ortlicher Einweisung in den Leitungsbestand durch die Ausgrabungs-
kontrolle der Stadtwerke Minchen SWM (Tel. Nr. 089 / 2361 - 2139) begonnen
werden.

Immissionen

Die im dorflichen Bereich Ublichen Immissionen und Emissionen der umliegenden
Handwerks- und Landwirtschaftsbetriebe sind ausdriicklich zu dulden. Durch die
Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen ist im Planungs-
gebiet mit temporaren Beeintrachtigungen, insbesondere durch Geruch, Larm,
Staub und Erschitterung zu rechnen, auch an Sonn- und Feiertagen und zur
Nachtzeit, insbesondere wahrend der Erntezeit.

Auch das Lauten von Kirchenglocken ist zu dulden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Flr das Planungsgebiet wurde im Marz 2022 durch das Ingieurbtro C. Hentschel
Consult, Ing.-GmbH fir Immissionsschutz und Bauphysik, 85354 Freising, eine
schalltechnische Untersuchung erstellt. Die darin genannten Normen und Richt-
linien sowie die schalltechnische Untersuchung kénnen zu den tiblichen Offnungs-
zeiten bei der Gemeinde Feldkirchen-Westerham eingesehen werden.

Im Rahmen des Bauantrags ist der Gemeinde unaufgefordert ein Nachweis nach
Ziffn. 8.2 und 8.3 der Festsetzungen durch Text vorzulegen.

Ausnahmsweise kann von den Festsetzungen durch text entspr. Ziffn. 8.1 bis 8.3
abgewichen werden, wenn schallabschirmende Gebaude oder Gebdudeteile
errichtet und durch Begutachtung im Rahmen des Bauantrags damit verminderte
Anforderungen durch eine schalltechnische Untersuchung nachgewiesen werden.
Bei den festgesetzten Bau-Schalld@mm-MaBen handelt es sich um Mindestanfor-
derungen nach DIN 4109:2018 ,Schallschutz im Hochbau™ unter Beriicksichtigung
des Verkehrslarms (StraBe Prognose 2035) und des Immissionsrichtwerts der TA
Larm flr ein Dorfgebiet und dem Parkplatzverkehr aus der Gaststatte in Bezug
auf den Gewerbelarm.

Neben dem einzahligen Schallddmm-MaB Rw wird bei Bauteilen heute zusatzlich
ein Spektrum-Anpassungswert ,C" angegeben (Rw (C; Ctr) dB, zum Beispiel:

Rw 37 (-1; -3) dB. Der Korrekturwert , Ctr" bericksichtigt den tiefen Frequenz-
bereich, d.h. die Wirkung des Bauteils im stadtischen StraBenverkehr. Im vor-
liegenden Fall ist zu empfehlen, dass die Anforderung an die Schalldammung der
Bauteile mit Berlicksichtigung des Ctr — Werts erfillt wird.

Der Immissionsbeitrag aus ggf. vorhandenen auBenliegenden Klima- und Heiz-
geraten (z.B. Luftwarmepumpen) oder technischen Anlagen flr die Belliftung
muss in der Nachbarschaft den Immissionsrichtwert der TA Larm um mindestens
6 dB(A) unterschreiten und darf am Immissionsort nicht tonhaltig sein.

Hinsichtlich der tieffrequenten Gerdusche ist die E-DIN45680:2020-06 zu beachten.

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 Gber Anordnung der erforderlichen Stellplatze,
Verkehrsflachen, deren Oberflachenbefestigung, Art und Umfang der Grinflachen,
Flachengestaltung, Materialien, Pflanzstandorte und -arten, Lage und GréBe von
Nebenanlagen sowie die H6henentwicklung des Gelandes.

Artenschutz
Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf §44 "Vorschriften flir besonders geschitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten" des Gesetzes (iber Naturschutz
und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG) hingewiesen.
Demnach ist es unter anderem verboten, geschitzte Arten zu stéren, zu ver-
letzen, zu téten, zu beschadigen oder zu zerstéren. Es ist im Rahmen der Bau-
genehmigungsverfahren sicherzustellen, dass im Rahmen der Satzung umgesetzte
Bauvorhaben weder durch ihre Errichtung oder ihren spateren Bestand den
Regelungen des §44 BNatschG entgegenstehen. Mégliche MaBBnhahmen zur Ver-
meidung vorhabensbedingter Schadigungs- oder Stérungsverbotstatbestande von
gemeinschaftlich geschiitzten Arten sind, z.B.
- Bauzeitenregelung Abbrucharbeiten
Der Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen darf nur im Zeitraum vom
01. Oktober bis Ende Februar erfolgen. Holzverkleidungen an Fassaden sind
von Hand abzutragen. Vor den Abbrucharbeiten sind die Gebdude auf Vor-
kommen von Fledermdusen zu untersuchen.
- Bauzeitenregelung Rodungsarbeiten
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 28. Februar. Rodungsarbeiten sind nur
innerhalb dieses Zeitraums durchzufiihren.
- Die Entfernung von Héhlenbdumen bedarf grundsatzlich der Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehérde UNB Rosenheim.

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.

VERFAHRENSVERMERKE
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GEMEINDE FELDKIRCHEN-WESTERHAM

LANDKREIS ROSENHEIM
Gemarkung Vagen

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung
vom die 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60
"Vagen Ortskern I" beschlossen.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem&B § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentli-
cher Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der
Fassung vom hat in der Zeit vom bis
stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in
der Fassung vom hat in der Zeit vom bis
stattgefunden.

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

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

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat mit Beschluss des Gemeinderats
vom die 13. Anderung des Bebauungsplans gemaB § 10
Abs. 1 BauGB in der Fassung vom als Satzung beschlossen.

Feldkirchen-Westerham ,den . ..................

( Siegel )

Hans Schaberl
(Erster Burgermeister)

Ausgefertigt

Feldkirchen-Westerham ,den ...................

( Siegel )

Hans Schaberl
(Erster Birgermeister)

Der Satzungsbeschluss zu der 13. Bebauungsplananderung wurde am
gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich 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 Bebauungsplananderung 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 ...................

( Siegel )

Hans Schaberl
(Erster Birgermeister)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. 118 "Hauptstrafle 2"

mit integrierter Griinordnung
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