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ENTWURF - Stand: Marz 2023

12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 ,Schéafererweg”

Praambel

Die Gemeinde Feldkirchen- Westerham erlasst auf Grund der 8 10 und 8§ 13a
(beschleunigtes Verfahren) des Baugesetzbuches (BauGB) und in Verbindung mit den 88 1,
2, 3, 4, 8 und 9 BauGB, der Artikel 4, 5, 6, 8 und 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und des Artikels 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO), jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gliltigen
Fassung, diese Bebauungsplananderung als

SATZUNG.

Die Festsetzungen beschranken sich auf die in der Bebauungsplananderung verwendeten
Planzeichen. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.
55 "Schéafererweg” auch fur diese Anderung soweit sie nicht mit der 12. Anderung angepasst
worden sind. Die Ziffernfolge wurde aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan tlbernommen.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

mmmmm Grenze der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 ,Schafererweg* (8§ 9
Abs. 7 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO

------ — Baugrenze gemal § 23 Abs. 3 BauNVO
Die Abstandsflachen gem. BayBO Art. 6 sind einzuhalten.

+—>» vorgeschriebene Firstrichtung

11 zulassige Bebauung maximal zwei Vollgeschosse, dberdem-2-/ollgeschoss
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WH=7,30m z.B. max. Wandhdhe Uber Gelande talseitig



x  Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
x  Sicherungsmalnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind.

= (§9 Abs.5 Nr. 1 und Abs. 6 BauGB)

Malnahme: geotechnisches Risikomanagement

Der Sachverstandige fur Geotechnik muss zwingend bei der weiteren Planung

der Baugrubensicherung, der erforderlichen Schichtwasserhaltung, der
Grindung und der Abdichtung erdberihrter Teile eingebunden sowie zur
baubegleitenden geotechnischen und umwelttechnischen Uberwachung
herangezogen werden.

—o—0——0o— Versorgungsleitung unterirdisch, die Art der Leitung wird im Plan naher

bezeichnet

Flachen fur Anpflanzgebot nach §9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Flachen fur Garagen

Flachen fur Stellplatze

Bestehende, zu erhaltende Baume

MalRangabe in Meter

Weitere Festsetzungen durch Text:

Oberkante FFB im EG Bestandshaus wird auf 590,22 59732 miUNN festgelegt.

Die Oberkante FFB EG Neubau wird auf 586,57muUNN = OK FB Garage Bestand

Fir das zusatzliche Wohnhaus ist ein Satteldach zul&assig mit 15-20°

3. Gestaltung im beplanten Gebiet
3.1 Gelande und Héhenlage
3.1.3 Fur Parzelle 35 gilt:
Die maximale Firsthdhe liegt bei 604,23 miNN.
festgelegt.
3.2 Gestaltung von Haupt- und Nebengebauden
3.2.2 ... Fur Parzelle 35 gilt:
Dachneigung.
3.2.8

Bei der mit Anpflanzgebot belegten Flache kann im Bereich des zusatzlichen
Wohnhauses der Parzelle 35 auf hochwachsende heimische Laubb&ume
verzichtet werden und mit heimischen Straucher gemalf Pflanzliste des
Ursprungsbebaungsplanes begriint werden.


https://www.dr-frank-schroeter.de/bothmann.htm#BauGB§9

3.2.12

Far Parzelle 35 gilt:
Oberkante Rohboden RB in der Garage wird bestandsbezogen auf 586,57
59437 muNN festgelegt.

4. Weitere Festsetzungen

4.1

4.5

HINWEISE

Das gesammelte Niederschlagswasser muss vollstandig vom Grundstick
abgeleitet und einem Vorfluter oder eigenen, benachbarten Flursticken zugefihrt
werden. Eine Regenriickhaltung nach DWA-A117 mit Abflussdrosselung ist dazu
voraussichtlich erforderlich. Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch
einen detaillierten Entwasserungsplan mit dem Bauantrag nachzuweisen.
Nebenanlagen nach 8§14 BauNVO sind in Abstimmung mit dem Buro fur
Geotechnik zulassig.

Bodenmechanik, Grundwasserhaltung

Wegen der Bodenverhéltnisse im Geltungsbereich sind bei der
Bauwerksgriindung besondere bauliche Malinahmen, insbesondere im
Grundungsbereich und zur Sicherung der Bestandsgrindung erforderlich.

Fur die Grindungsarbeiten des Wohnhauses ist eine Schicht- und
Tagwasserhaltung mit Drainagen und Pumpen vorzusehen. Die Ableitung des
gesammelten Wassers hat fachgerecht zu erfolgen.

Aufgrund der Zuordnung des Bauvorhabens zur Geotechnischen Kategorie GK3
muss der Sachverstandige fur Geotechnik ist zwingend beratend bei der weiteren
Planung der Baugrubensicherung, der erforderlichen Schichtwasserhaltung, der
Grindung und der Abdichtung erdberihrter Bauteile eingebunden sowie zur
baubegleitenden geotechnischen und umwelttechnischen Uberwachung
herangezogen werden.

Sollten andere als die im Baugrundgutachten beschriebenen Baugrund- und
Grundwasserverhéltnisse angetroffen werden oder sich die Planung @&ndern, so
muss das Grundbaulabor Miinchen GmbH zur Abstimmung der weiteren
Vorgehensweise unverziglich informiert werden.
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Grundstiicksgrenzen Bestand

Gebaude Bestand

Vorgeschlagener Baukorper



Abgrenzung rechtskraftiger Geltungsbereich
Bebauungsplan Nr. 55 ,Schéafererweg"

i

StraRenverkehrsflachen mit Stralenbegrenzungslinie (8 9 Abs. 1 Nr. 11

BauGB)
D Biotopkartierung Bayern mit Biotophaupt Nr., Biotopteilflachen Nr. und
Uberschrift
Stellplatze, Fahr-  Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Feldkirchen Westerham
radabstellplatze in der zum Zeitpunkt der Entscheidung Uber den Bauantrag gultigen
Fassung.
Regenwasser- Fur die Versickerung von Oberflachenwasser soll gemaf’ Baugrund-
behandlung gutachten und der Beschreibung vom Landesamt fiir Umwelt die

Wassereinleitung unterbleiben. Die Behandlung von Niederschlags-
wasser ist durch einen detaillierten Entwasserungsplan mit dem
Bauantrag nachzuweisen.

Regenwasser- Die Installation von Regenwassernutzungsanlagen fur Garten-

nutzung bewasserung und den hauslichen Gebrauch wird empfohlen. Eine
negative Beeinflussung der Standsicherheit des Hanges ist zu
vermeiden.

hydrothermische  Nach Auskunft des Informationssystems Oberflachennahe Geothermie

Nutzung des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt ist im Bereich des Baufelds
der Bau von Erdwarmesonden bis ca. 100m mdglich. Hinsichtlich der
Nutzung von Erdwarme gelten die Regelungen im ,Leitfaden
Erdwarmesonden in Bayern® des Bayerischen Staatsministerium fur
Umwelt und Gesundheit® in Zusammenarbeit mit dem Bundesverband
Warmepumpe e.V. Der Leitfaden ,Oberflachennahe Geothermie® aus
der Reihe ,UmweltWissen — Klima & Energie“ Bayerisches Landesamt
fir Umwelt ist zu beachten. Es muss aber zwingend eine Prifung
durch die zustandige Fachbehdrde durchgefuhrt werden.

Eine hydrothermische Grundwassernutzung ist aufgrund der
geologischen Situation auf dem Baufeld nicht méglich.

Baumschutz Baumschutz wird in der DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® sowie
die RASP-LP4 Richtlinien fur die Anlage von StralRen, Tell
Landschaftspflege, Abschnitt 4: ,Schutz von Baumen,
Vegetationsflachen und Tieren bei Baumalnahmen® geregelt. Auf das
beiliegende Infoblatt zum Baumschutz auf Baustellen wird verwiesen.

Denkmalschutz Bodendenkmaler, die bei der Ausfihrung der Baumalinahmen zu Tage
treten, unterliegen allgemein der Meldepflicht nach Art. 8
Denkmalschutzgesetz (DSchG) und sind dem Bayer. Landesamt fiir
Denkmalpflege BLfD unverziglich anzuzeigen.



Naturschutz

Geplante
Baum-
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Grindung

Bodenbelastung

Immissionen -
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landwirtschaftliche
Nutzung

Kampfmittel

Beweissicherung

Unvermeidbare Rodungen sind in der Zeit vom 1. September bis 28.
Februar (aufRerhalb der Vogelbrutzeit) durchzufihren.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt FGSV-Nr.
939 "Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle", der Forschungs-
gesellschaft fur StralRen- und Verkehrswesen FSGV, Ausgabe 2013 zu
beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der
Bau, die Unterhaltung und die Erweiterung von Telekommunikations-
linien und sonstigen Leitungen nicht behindert werden.

Das Merkblatt des Bauindustrieverbandes tber die Vermeidung von
Maschinenumstiirzen im Spezialtiefbau ist zu beachten.

Bei den Felduntersuchungen wurden oberflachennah kinstlich aufge-
flllte Boden festgestellt. Das im Zuge des Aushubs anfallende
sensorisch auffallige Bodenmaterial ist zu entnehmen, zu separieren
und zur Beprobung gemaf LAGA PN98 zu Haufwerken mit maximal
250m3 aufzuhalden. Die Deklarierung des Materials hat gemar
Leitfaden zur Verfullung von Gruben, Briichen und Tagebauen
(LVGBT) bzw. der Deponieverordnung (DepV) zu deklarieren.

Radon ist ein natirlich vorkommendes, radioaktives Edelgas, welches
vorrangig Uber die Bodenluft in Gebaude gelangt und dort die Raum-
luftkonzentration erhoht. Derzeit existieren in Deutschland keine
gesetzlichen Grenzwerte. Aufgrund der nachgewiesenen gesundheits-
schadigenden Wirkung hoher Konzentrationen von Radon (Erh6hung
des Lungenkrebsrisikos) gibt es umfangreiche Empfehlungen zum Bau
bzw. zur Sanierung von Gebauden. Der Freistaat hat eine Karte zu
Radon in der Bodenluft zusammengestellt.

Die angrenzenden Griinlandflachen werden landwirtschaftlich intensiv
genutzt. Bedingt durch die Bearbeitung der Flachen entstehen Larm-,
Staub- und Geruchsbelastungen.

Vor Ausfihrung der Erdarbeiten und eventueller Spezialtiefbauarbeiten
empfehlen wir flr das Grundstiick eine digitale Luftbildauswertung
hinsichtlich Kampfmittelverdacht durchfuhren zu lassen. Bei einem
positiven Befund hat eine technische Kampfmittelsondierung des
Grundstticks durch einen vom bayerischen Staatsministerium
zertifizierten Kampfmittelsuchdienst zu erfolgen. Ist ein Freimessen des
Baufeldes im Vorfeld der Erdarbeiten nicht méglich, missen die
Aushubarbeiten durch einen Kampfmittelspezialisten gemaf §20
SprenG begleitet werden.

Die Durchfiihrung einer bautechnische Beweissicherung der
angrenzenden Wege und Strafl3en sowie der Nachbargebaude
durch den Bauherrn wird empfohlen.

In der Rechtsprechung wird davon ausgegangen, dass bei einem
engen zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang mit Arbeiten auf



dem Nachbargrundstiick der Beweis des ersten Anscheins
daflrspricht, dass aufgetretene Schaden auf die BaumalRnahme
zuriickzufuhren sind.

Johannes Zistl, 1. Blrgermeister WerkStadt Architekten PartGmbB
Architekten Innenarchitekt Stadtplaner
Detter Kriesche-Pongratz Ranner-Grimm



