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NORDEN

PRAAMBEL

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham erlasst aufgrund der folgenden Rechtsgrundlagen diese Be-

1.
bauungsplananderung als Satzung:
- 88§ 1, 1a und 2, sowie §§ 8, 9, 10 und § 13a des Baugesetzbuches (BauGB), 1.1.
- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO),
- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
- Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), 2
- 88 9 und 11 des Gesetzes Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge- |
setz BNatSchG), 2.1.
- Art. 4 des Gesetzes Uber den Schutz, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien
Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG).
Die Bebauungsplananderung 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 Bebauungsplananderung. Die Beiplane Schallschutz sind Bestandeteil
der Bebauungsplananderung.
Die Bebauungsplananderung ersetzt fiir ihren Geltungsbereich vollumfanglich den Bebauungsplan
Nr. 75 ,Nordlich der Hohenrainer StraBe" einschlieBlich bisheriger Anderungen.
Hinweis:
Die vorliegende Bebauungsplandnderung basiert auf den Festsetzungen des rechtskréftigen Be-
bauungsplans Nr. 75 "Nérdlich der Hohenrainer StraBBe”. Eingefiigte, ergénzende Festsetzungen 2.0,
und Anderungen gegeniiber dem bisherigen Planungskonzept wurden fiir den Entwurf dieser Be-
bauungsplandnderung zum besseren Verstandnis farblich markiert. Die Ziffernfolge wurde ange-
passt.
1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
¢ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 7. Anderung des
.- - Bebauungsplans Nr. 75 "Nordlich der Hohenrainer Stra3e"
2. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
2.3.
EG| Fir Gebaudeteile bzw. GeschoBebenen mit nebenstehendem
W Planzeichen ist im ErdgeschoB eine Wohnnutzung ausgeschlossen.
2.4.
3. MaB der baulichen Nutzung
WHS,70 Zuldassige Wandhohe [m] als HochstmaB, z. B. 8,70 m
OK.FFB.EG Hoéhenbezug fir OK.FFB.EG [m U. NHN], als H6chstmal,
555,00 z.B. 555,00 m d. NHN 3.
. . N . 3.1.
GH__ 559,00 Gebdudehohe [m . NHN], als HochstmaB,
max z. B. 559,00 m . NHN
4, Uberbaubare Grundstiicksflichen 35
I Baugrenze gem. § 23 BauNVO
3.3.
Terrassen/]  Baugrenze, ausschlieBlich fir Terrassen und / oder Balkone,
Balkone | entsprechend Planeintrag
5. Flachen fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr; Spiel- und Freizeitflachen 4.
i | Umgrenzung von Fléchen fir Anlagen fir den ruhenden Verkehr:
1Ga/Ca | g g 9 4.1.
T X Garagen / Carports
i_G_C_a__i Umgrenzung von Flachen flir gemeinschaftlich genutzte Anlagen
_____ flr den ruhenden Verkehr: ausschlieBlich Carports, Doppelstock-
garagen (Dupelxparker) sind zulassig.
Die Flachen mit nebenstehendem Einschrieb sind den Haupt- 4.2.
anlagen der Bauraume H1 bis H3 gemeinschaftlich zugeordnet.
S Umgrenzung von Spiel- und Freizeitflachen;
. Zweckbestimmung: Spielplatz / Aufenthalt 4.3,
6. Verkehrsflachen
Private Verkehrsflache
Zweckbestimmung: ErschlieBung 4.4.
7. Gestalterische Festsetzungen i. V. m. Art. 81 BayBO
AusschlieBlich Gebaude mit begriintem Flachdach zulassig
5.
8. Festsetzungen zur Griinordnung
° Standort- und klimagerechter Laubbaum, zu pflanzen 6.
6.3.
DURCH PLANZEICHEN 7
Bestehende Flurgrenze, E Baufeld / Bauraum
168/11 mit Flurnummer, einschl. Bezeichnung,
z.B. 168/11 z. B. Bauraum H1,
@ EFH Einfamilienhaus
/V/*\*\*\ Aufzuhebende 7.1.
‘ Grundstiicksgrenze E Bebauungsvorschlag
=7 T=~__ Vorgeschlagene
Grundsticksgrenze % Héhenlinie Bestand,
55 mit Hohenangabe
Bebauung Bestand M [m G. NHN], z. B.
557,00 m 4. NHN
XX Baubestand, AufmaBplan mit Stand
R abgebrochen / entfernt vom 09.07.2020
 ——— Umgrenzung Boden-
[N~ Freizuhaltendes Sicht- 1 denkmal
- 70 - dreieck, Beispiel, mit Denkmalliste Bayern
m Angabe der Schenkel- © 2025 BLfD
- 70 - lange, z. B. 70 m
‘ Standort- und klima-
444444 L ; gerechter Laubbaum,
e Unterirdische Leitung, Standortvorschlag
Bestand

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Das Planungsgebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO festgesetzt.
Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ

Die héchstzulassige Grundflachenzahl GRZ (vgl. § 19 Abs. 1 BauNVO) wird flr das Pla-
nungsgebiet mit GRZ 0,40 festgesetzt.

Fur die Ermittlung der rechnerisch zulassigen Grundflache GR (vgl. § 19 Abs. 2 BauNVO)
sind gemaB § 19 Abs. 3 Satz 2 BauGB die einzelnen Grundstiicksflachen bis zur privaten
AnliegererschlieBung maBgebend. Die Flachen der privaten ErschlieBungsstraBe sind fur
die Berechnung der maximal zuldssigen GR ohne Belang.

Die rechnerisch zulassige Grundflaiche GR darf gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen (z. B. Garagen, Stell-
platze, Zufahrten, Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO u. a.) bis zu einer Grundflachen-
zahl GRZ von hochstens 0,8 liberschritten werden.

Zulassige Wandhdéhe WH

Die zulassige Wandhoéhe [m] (vgl. § 18 BauNVO) von baulichen Anlagen wird planteilbe-
zogen als Hochstmal festgesetzt.

Fir bauliche Anlagen mit Satteldach qilt: Skizzen (Beispiele):

Die zuldassige Wandhdhe wird entsprechend Planeintrag ge-

messen von der Oberkante FertigfuBboden OK.FFB.EG 0G
bzw. von der Oberkante fertige Bodenplatte bis zum
Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit OK Dach- EG
haut.

WH

Fir bauliche Anlagen mit Flachdach gilt:

Die zulassige Wandhdhe wird gemessen von Oberkante
FertigfuBboden Erdgeschoss OK.FFB.EG bis zur Oberkante 0G
OK der Attika. Absturzsicherungen ohne wandgleiche Wir- okFrB. |
kung, z. B. Gelander, oberhalb der Attika bleiben hierbei un- S > A &

bericksichtigt.

WH

Hdéhenlage von Gebduden

Die Hohenlage der Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss OK.FFB.EG wird entsprechend
Planeintrag in m 4. NHN als Hochstgrenze festgelegt.

Zulassige Hohe baulicher Anlagen

Fur gemeinschaftlich genutzte Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Carports entsprechend
Planeintrag wird die Hohe baulicher Anlagen als maximale Gebdaudehdhe (GHmax) in Meter
Uber NormalH6henNull (m G. NHN) planteilbezogen festgesetzt.

Flr Flachdacher gilt als maximale Gebaudehdhe (GHmax.) die Oberkante Attika.
Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die offene Bauweise (vgl. § 22 Abs. 2
BauNVO) festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die im Plan eingezeichneten Baugrenzen
(vgl. § 23 Abs. 3 BauNVO) festgesetzt.

Erforderliche Abstandsfléachentiefen

Als MaB der erforderlichen Abstandsflachentiefe gilt fir Gebaude im Geltungsbereich dieser
Bebauungsplananderung gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO die festgesetzte Hohe baulicher
Anlagen in Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen.

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

Flachen fiir Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind auf den nicht Uber-
baubaren, privaten Grundstiicksflachen allgemein zuldssig.

Bewegliche Wertstoff- u. Abfallsammelbehalter sind innerhalb von baulichen Anlagen un-
terzubringen.

Flachen fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Garagen / Carports

Die Errichtung von Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Garagen, Carports ist nur auf den
entsprechend Planzeichen festgesetzten Flachen und innerhalb der Baugrenze zuldssig.

Flachen fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Stellplatze

Nicht Uberdachte Stellpldtze sind allgemein auf den Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig. Flachen flir Stellplatze dirfen zum StraBenraum hin nicht
eingefriedet werden.

Spielplatzflache

Bei der Errichtung der im Planteil festgesetzten Wohnungen im Bebauungsplanumgriff ist
der gemaB Planzeichen A Ziff. 5 festgesetzte Spielplatz herzustellen, auszustatten und zu
unterhalten. Mit Herstellung und Ausstattung des gemaB Planzeichen A Ziff. 5 ausgewie-
senen Spielplatzes in der im Planteil dargesteliten Lage und GroBe wird die Spielplatzpflicht
nach Art. 81 Abs. 1 Ziff. 3 BayBO erfillt.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebdauden wird fir das Planungsgebiet
auf insgesamt 33 Wohnungen begrenzt.

Verkehrsflachen

Private Verkehrsflachen: innere ErschlieBung

Verkehrsflachen fir die innere ErschlieBung sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung, wie zum Beispiel Flachen fir das Abstellen von Fahrradern etc. sind auf den
Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zulassig.

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

Grundlage fir die getroffenen Festsetzungen bildet das immissionsschutztechnische Gut-
achten Projekt Nr. Z-294-2025 / SU V01 mit Stand vom Januar 2026 der Ing. GmbH flir
Immissionsschutz und Bauphysik C. Hentschel Consult, 85354 Freising.

Zu den nachfolgenden Festsetzungen ist der Beiplan Schallschutz maBgeblich.

Grundrissorientierung

In den, gemaB Beiplan Schallschutz entsprechend Planzeichen gekennzeichneten Fassa-
den des Wohngebaudes auf Parzelle H3 diirfen keine Fenster und Tlren zu liegen kom-
men, die zur Belliftung von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 notwen-
dig sind. Spalte B qilt fiir Gberwiegend zum Schlafen genutzte Radume.

Ausnahmen hiervon sind nur dann zulassig, wenn:

a) der jeweils betroffene Aufenthaltsraum ein zum Liften geeignetes Fenster im Schall-
schatten des eigenen Gebaudes (z.B. eingezogener Balkon, teilumbauter Balkon, vor-
springende Gebaudefassade) erhalt, oder

b) vor den jeweils betroffenen AuBenwandéffnungen schalldéammende Vorbauten (ver-
glaste Loggien, Prallscheiben, Laubengénge, Schiebeladen fiir Schlafzimmer, kalte
Wintergarten usw.), besondere Fensterkonstruktionen oder schalltechnisch gleichwer-
tige Konstruktionen errichtet werden, oder

c) der jeweils betroffene Aufenthaltsraum mit einer zentralen oder dezentralen, schallge-
dammten, fensterunabhangigen Liftungsanlage ausgestattet wird. Deren Betrieb darf
im bestimmungsgemaBen Betriebszustand (2 Nennliftung) einen Eigengerauschpe-
gel von 27 dB(A) im Rauminneren (bezogen auf eine aquivalente Absorptionsflache A
= 10 m?2) nicht Uberschreiten und muss auch bei vollstandig geschlossenen Fenstern
eine Raumbelliftung mit ausreichender Luftwechselzahl ermdglichen.

7.2. AuBenwohnbereiche

Dem Wohnen zugeordnete, schutzbediirftige Freibereiche (z.B. Balkone, Dachterrassen,
Loggien) sind im Anschluss an die entsprechend Beiplan Schallschutz in Spalte A mittels
Planzeichen gekennzeichneten Fassaden nur dann zulassig, wenn sie durch geeignete bau-
liche SchallschutzmaBnahmen (z. B. erhdhte, geschlossen ausgefiihrte Briistungen, Vor-
bauten, verschiebbare Glaselemente) so weit abgeschirmt werden, dass der tagstber (6
- 22 Uhr) in einem allgemeinen Wohngebiet zuldassige Immissionsgrenzwert der 16.
Bim SchV von 59 dB(A) nachweislich eingehalten wird.

Ausnahmen hiervon sind dann zulassig, wenn die jeweilige Wohnung Uber einen anderen,
ausreichend geschitzten Freibereich verfugt.

7.3. Erforderliches Bau-Schalldamm-MaB

Bei der Errichtung und Anderung von Gebduden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen
sind Vorkehrungen nach den Vorgaben der DIN 4109 zum Schutz vor StraBenverkehrs-
larm zu treffen.

AuBenflachen schutzbedirftiger Aufenthaltsrdume missen - abhangig von der Raumart -
mindestens das folgende bewertete Gesamt-Bau-Schalldémm-MaB R'w,ges gemaf DIN
4109:2018-01, Teil 1 erreichen.

Erforderliches bewertetes Gesamt-Bau-Schalldamm-MaB R’y,ges in [dB]
Parzelle Nordwesten Nordosten Siidwesten Siidosten
MFH H1 30 30 32 32
MFH H2 32 30 33 32
MFH H3 31 30 38 36
EFH 30 30 30 30

Bei Biirordaumen, schutzbediirftigen Arbeitsrdumen und Ahnlichem ist ein Abschlag von 5
dB zulassig. Die Mindestanforderung betragt fir alle schutzbedirftigen Aufenthaltsraume
R’W’ges Z 30 dB-
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168/11 Flurnummer, Balkone

z.B. 168/11

Abgrenzung unterschiedl.
f._H MaB der Nutzung (zulassige
Hoéhenentwicklung)

’I Grenze des
EEREEm Geltungsbereichs

Fassaden mit MaBnahmen Baufeld / Bauraum
zum Schutz vor schadlich E' einschl. Bezeichnung,
einwirkenden StraBen- z. B. Bauraum H3
verkehrslarm

8. Gestalterische Festsetzungen

8.1. Baukoérper
Hauptgebadude sind im Grundriss als betontes Rechteck auszubilden. Das Verhaltnis von

Traufseite zu Giebelbreite muss mindestens 5 : 4 betragen.
8.2. Dachform

Als Dachform sind, sofern nicht durch Planzeichen abweichend geregelt, Sattel- und be-
grinte Flachdacher zulassig.

Fir Satteldacher sind nur gleichschenkelige Dacher mit mittigem First parallel zur Traufseite
und einer Dachneigung von 10° - 14° zugelassen.

Bei der Ausbildung des obersten Geschosses als Staffelgeschoss ist ausschlieBlich die Aus-
fihrung mit Flachdach zulassig.

Auf die Vorgaben zur Begriinung von Flachdachern gem. Ziff. C 9.5 wird verwiesen.

8.3. Dacheindeckung

Die Dacheindeckungen der Hauptgebdude und Garagen mit Satteldach sind mit roten bis
rotbraunen oder anthrazitfarbenen Dachziegeln oder Betondachsteinen oder optisch ver-
gleichbaren Materialien auszufiihren.

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

Abweichungen sind bei Installation von Solaranlagen zulassig.

8.4. Dacheinschnitte / Giebel
Dacheinschnitte sowie Zwerch- und Quergiebel sind nicht zugelassen.

8.5. Dachiberstande

Alle Gebaude miussen Dachiberstdande aufweisen. Dabei sind folgende MindestmalBe ein-
zuhalten: Giebel- / Traufseite 0,60 m.

Fir Garagen / Carports und sonstige Nebengebaude sind geringere Dachibersténde zu-
gelassen, mindestens jedoch 0,30 m.

Bei Flachdachern ist kein Dachiiberstand erforderlich.

8.6. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie

Bei Satteldachern sind Solarzellen und Sonnenkollektoren sind biindig in und an (d.h. bis
max. 20 cm parallel Gber) der Dachflache zu installieren. Eine Aufstdnderung der Anlagen
ist nicht zulassig.

Bei Flachdachem sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie auch aufgestandert bis
zu einem festen Neigungswinkel von bis zu 20° zulassig. Aufgestanderte Anlagen auf
Flachdéchem sind mind. 0,5 m vom Rand des Daches zurlickzusetzen. Auf die Vorgaben
zur Begriinung von Flachdachermn gem. Ziff. C 9.5 wird verwiesen.

8.7. Fassadengestaltung

Die Fassaden sind in einem einheitlichen Erscheinungsbild zu gestalten. Grelle oder spie-
gelnde Farben bzw. Oberflachen sind unzuldssig. Fir kleinere Fassaden- oder Bauteile sind
auch stark abgetdnte Farben zulassig.

Verkleidungen sind ausschlieBlich in Holz zulassig.

8.8. Einfriedungen

Die Zaunhdhe darf max. 1,20 m Uber StraBenoberkante bzw. Gelande betragen. Eine Bo-
denfreiheit von 15 cm fiir Kleintiere ist einzuhalten. Sockelmauern sind unzulassig. Sicht-
durchlassige Zaune wie Maschendrahtzaune o. a. sind z. B. durch Hinterpflanzung zu be-
grinen.

8.9. Stutzmauemn
Die Ansichtshéhe von Stiitzmauern darf maximal 1,50 m betragen.

Stitzmauern sind in Naturstein oder Beton auszubilden bzw. zu verkleiden. Drahtgitter-
koérbe (Gabionen) sind ausschlieBlich befiillt mit Natursteinen zulassig.

Trockenmauern aus Naturstein sowie Drahtgitterkorbe sind aus Sicht des Artenschutzes
und zur besseren Einbindung in die Umgebung zu bevorzugen.

Auf Stitzmauern sind Zaune zuldssig.

8.10. Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten

Die Befestigung von nicht Uberdachten KFZ- und Fahrrad-Stellplatzen und von Zufahrten
mit bitumindsen Decken ist, soweit die verkehrstechnischen Anforderungen dies zulassen,
allgemein unzulassig. Stattdessen sind Natursteinpflaster, Betonsteinpflaster, Rasenfugen-
pflaster, wassergebundene Decken oder éhnliche wasserdurchlassige Belage zu verwen-
den.

8.11. Kies- und Schottergarten

Das Anlegen von nicht begriinten Schotter-, Split- oder Kiesflaichen als Ziergestaltung ist
im Bereich der nicht Uberbauten Grundstticksflachen unzulassig.

9. Festsetzungen zur Griinordnung

9.1. Grinordnerische Entwicklung

Fir alle Pflanzungen sind nur standortgerechte und klimavertragliche, bevorzugt heimische
Laubgehdlze zuldssig. Die gepflanzten Baume und Straucher sind fachgerecht zu pflegen
und zu erhalten. Die Baume sind bei Ausfall durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Die Pflanzung von invasiven Arten wie Lorbeerkirsche (Prunus laurocerasus) und Bambus
(Phyllostachys, in Arten) ist nicht zuldssig. Nadelgehdlze (z.B. Thujen, Fichten und Tannen)
und Sorten mit Saulen-, Pyramiden- und Hangeformen sind nicht zulassig.

Die gartnerische Gesamtgestaltung einschlieBlich Bepflanzung auf den Baugrundsticken
ist bis spatestens 1 Jahr nach Nutzungsaufnahme der jeweiligen Gebaude (vgl. Art 78 Abs.
2 BayBO) herzustellen.

9.2. Baumpflanzungen

Allgemein sind zur Durchgriinung des Quartiers je angefangene 300 m2 Baugrundstlicks-
flache mindestens ein Laub- oder Obstbaum fachgerecht anzupflanzen oder zu erhalten.

Die entsprechend Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen kénnen auf die geforderte
Mindestanzahl angerechnet werden. Die im Planteil dargestellte Anzahl an Bdumen darf
nicht unterschritten werden. Von der festgesetzten Lage der Baume kann abgewichen
werden, wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

9.3. Hecken

Fur geschnittene und freiwachsende Hecken sind nur standortgerechte, heimische Laub-
holzarten zu verwenden. Schnittvertragliche heimische Gehdlze sind z. B. Feld-Ahorn, Li-
guster, Heckenkirsche, Hainbuche, Kornelkirsche, Alpen-Johannisbeere etc.

9.4. Vegetationstechnische Vorgaben

Fur alle Neupflanzungen werden nachfolgende PflanzgréBen und Mindestqualitaten festge-
setzt.

Laubbdaume 1. bis 3. Ordnung: Hochstamm, 3 x verpfl.,, Stammumfang 18 - 20 cm
Obstbdume: Hochstamm, 3 x verpfl.,, Stammumfang 14 - 16 cm
Straucher: verpflanzter Strauch, 3 - 8 Triebe, H 100 - 150cm
Der Mindestdurchmesser von Baumscheiben innerhalb befestigter Bereiche betragt 2,0 m.

Baumscheiben missen mind. ein durchwurzelbares Volumen von 12 cbm bei einer Tiefe
von mind. 80 cm aufweisen.

9.5. Dachbegriinungen

Flachdacher sind vollstandig dauerhaft und fachgerecht zu begriinen und als Retentions-
dach (max. Wasserkapazitat = 45 Vol. %) auszubilden. Terrassenflachen sowie verglaste
Flachen und notwendige technische Aufbauten sind davon ausgenommen. Diese Flachen
dirfen einen Gesamtflachenanteil von max. 30 % der jeweiligen Dachflaiche einnehmen.
Bereiche mit Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren sind nicht ausgenommen. Die
Begrinung ist durch Aufstéandern der Anlagen sicherzustellen.

Die durchwurzelbare Substratstarke der Dachbegriinung muss mind. 0,12 m betragen,
dies ist bereits bei Statik und Konstruktion zu beriicksichtigen. Die Dachbegriinung ist auf
Dauer zu erhalten und bei Abgangigkeit gleichwertig zu ersetzen. Flr extensive Dachbe-
griinung ist Saat- und Pflanzgut des Vegetationsspektrums Sedum - Moos - Kraut zu ver-
wenden.

9.6. Statzmauern

Stitzmauern sind nach Mdglichkeit mit Berankungen bzw. Vorpflanzungen zu gestalten.
Heimische Kletterpflanzen sind z. B. Gewdhnliche Waldrebe, Gemeiner Efeu, Echtes GeiB3-
blatt, Wilder Wein, Kletterrosen i. A. etc.

10. Festsetzungen zum Artenschutz

10.1. Beleuchtung

Zum Schutz nachtaktiver Insekten, Voégel und Fledermause sind lediglich in den Zugangs-
bereichen ausschlieBlich nach unten auf befestigte Flachen gerichtete Leuchten mit gerin-
ger Anziehungswirkung (bernsteingelbe oder warmweiBe Leuchtkérper, sog. Amber-LED)
mit einer Farbtemperatur < 3000 Kelvin zuldssig. Es sind voll abgeschirmte Leuchten mit
einem Abstrahlwinkel von hdchstens 20° unterhalb der Horizontalen (,,Full-Cut-Off-Leuch-
ten") zu verwenden. Bodenstrahler und Kugellampen sind unzulassig.

Die Gehause miussen dicht ausgefiihrt sein (keine Insektenfallen) und dirfen im Betrieb
Temperaturen von 60° C nicht Uberschreiten.

Eine dauerhafte Beleuchtung der AuBenanlagen einschlieBlich der Zuwege ist unzulassig.

11.2. Vermeidung von Vogelschlag

Glasflachen ab einer GréBe von 4 m2 bzw. gréBere zusammenhangende Glasflachen und
-fassaden sind vogelschlagsicher auszubilden, z. B. durch Verwendung von reflexionsar-
mem Glas mit einem AuBenreflexionsgrad < 15% oder alternativer, lichtdurchlassiger,
nicht transparenter Materialien bzw. durch Sichtbarmachung von Glas mittels hoch wirk-
samer Markierungen oder feste, vorgelagerte Konstruktionen wie z. B. Rankgitterbegri-
nungen oder Brise Soleil (feststehender Sonnenschutz).

Absténde, Deckungsgrad, Kontrast und Reflexionsgrad von zusammenhangenden Glas-
flachen mussen dem jeweils geltenden Stand der Technik entsprechen. In diesem Zusam-
menhang wird auf die Leitfaden" Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht (Rdssler et
al. 2022) und ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden™ (LfU 2019) verwiesen.

11.3. MaBnahmen zum Ersatz von Quartiersverlust

An den Hauptgebduden der Baurdume H1 bis H3 sind jeweils mindestens 2 artgerechte
Sommerquartiere fir Fledermause fachgerecht dauerhaft einzurichten und bei Verlust zu
ersetzen. Die Quartiere sind in verschiedene Himmelsrichtungen anzubringen. Es kdnnen
dabei offen liegende Quartiere oder Fassadenquartiere, z. B. der Fa. Schwegler, Fa. Has-
selfeldt Naturschutz oder gleichwertig, verwendet werden.

Es ist darauf zu achten, dass die Quartiere nicht verdeckt sind und uneingeschrankt ange-
flogen werden kénnen. Die Umsetzung der ErsatzmaBnahmen hat bis spatestens 1 Jahr
nach Bezugsfertigkeit der jeweiligen Gebaude nach Nutzungsaufnahme der jeweiligen Ge-
baude (vgl. Art 78 Abs. 2 BayBO) zu erfolgen.

Alternativ sind bei der Realisierung von Gebduden mit Satteldachern die Dachlberstande
der neuen Gebdude an allen Giebelseiten zwischen Ortgangschalung und einem zusatzlich
angebrachten Brett fiir Fledermause zugdnglich zu gestalten. Auf die detaillierte Beschrei-
bung dieser MaBnahme in der Begriindung zu dieser Bebauungsplananderung wird ver-
wiesen.

Als Ausgleich fir den Verlust von Lebensraumen saisonal brutender Vogelarten sind zudem
insgesamt mindestens 6 Nisthilfe flir hdhlenbritende bzw. halbhéhlenbritende Vogelarten
anzubringen, wobei auch Mehrfachkasten fiir jeweils mehrere Brutpaare maglich sind. Die
Anbringungshoéhe sollte dabei Gber mindestens 2 m betragen. Die Kasten sind mindestens
jahrlich auBerhalb der Brutzeit auf Funktionsfahigkeit zu Uberprifen und zu reinigen (z. B.
Entfernen von Vogel- und anderen alten Nestern).

D HINWEISE

Denkmaler

Im Nahbereich des Planungsgebiets befindet sich das Bodendenkmal D-1-8036-0050 (,StraBe der
romischen Kaiserzeit (Teilstlick der Trasse Augsburg - Salzburg)™“). Fur Bodeneingriffe jeglicher Art
ist im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7
Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Er-
laubnisverfahren bei der zustédndigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Erneuerbare Energien

Der Einsatz von alternativen Energiequellen und von Anlagen zur Erzeugung und Nutzung erneuer-
barer Energien wird empfohlen. Auf Art. 44a BayBO wird verwiesen. Weitere Informationen zur
Gewinnung und Nutzung von erneuerbaren Energien kdnnen dem Online-Angebot der bayerischen
Staatsregierung zur Energiewende und zu Energiesparen, Energieeffizienz und erneuerbare Ener-
gien entnommen werden: Energie-Atlas Bayern https://www.energieatlas.bayern.de

Versickerung von Niederschlagswasser

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen sind, soweit
die Bodenverhaltnisse dies erlauben, auf den jeweiligen Grundstlicken zu versickern. Dabei ist eine
breitflachige Versickerung Uber eine belebte Bodenzone anzustreben.

Es ist eigenverantwortlich zu priifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine
genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen Ein-
leiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.
Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu beantra-
gen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflaichen sind dann
die Anforderungen der ATV-Merkblatter A 138 und M 153 einzuhalten.

Ndhere Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und ein Programm zur
Beurteilung der Erlaubnisfreiheit von Niederschlagswassereinleitungen kénnen kostenlos auf der In-
ternetplattform des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt LfU abgerufen werden unter
https://www.Ifu.bayern.de Thema/Rubrik: Wasser / Abwasser / Niederschlagswasser.

Im Allgemeinen wird darauf hingewiesen, dass das DurchstoBen grundwasserschitzender Deck-
schichten nicht zuldssig ist. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien
Versickerung gemaB NWFreiV nicht tiefer als 5,00 m unter Gelandeoberkante liegen, und muss
einen Abstand von 1,00 m zum mittleren héchsten Grundwasserstand aufweisen. Alternativ ist die
Versickerung beim Landratsamt Rosenheim — SG Wasserrecht zu beantragen.

Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch einen detaillierten Entwasserungsplan mit dem
Bauantrag nachzuweisen. Die Nutzung von Regenwasser, z. B. zur Gartenbewasserung oder zum
hauslichen Gebrauch wird empfohlen.

KreisstraBe / StaatsstraBBe

Der KreisstraBe und der StaatsstraBe einschlieBlich deren Entwasserungseinrichtungen darf kein
Dachflachen- oder Niederschlagswasser von Grundstlicken, Zufahrten und Einmindungen zuge-
fuhrt werden.

Gefahren durch Wasser

Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstarkt zu Starkregenereignissen 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 abflie-
Bender Starkregen nicht eindringen kann. Unterkellerungen sollten grundsatzlich in hochwassersi-
cherer Bauweise ausgefiihrt werden (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher). Offnungen an Ge-
bauden (Kellerdffnungen, Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen etc.) sind ausrei-
chend hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf. auftriebssicher auszufithren.

Es dlrfen keine Gelandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBende Wasser auf-
stauen oder schadlich umlenken kénnen.

Leitungstrassen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt FGSV-Nr. 939 "Baume, unterirdische Lei-
tungen und Kanale", der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen FSGV, Ausgabe
2013 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen und durch sonstige Bauar-
beiten der Bau, die Unterhaltung und die Erweiterung von Telekommunikationslinien und sonstigen
unterirdischen Leitungen und Kanalen nicht behindert werden.

Im Zuge der BaumaBnahmen sind entsprechende SicherheitsmaBnahmen zum Schutz der beste-
henden Leitungen und Kandle vorzusehen bzw. durchzufiihren. Im Bereich des slidlichen geplanten
Carports sind die vorhandenen Leitungstrassen von Stitzen freizuhalten. Geplante Stellplatze sind
als gepflasterte Flache auszufiihren.

Stellplatznachweis

Es gilt die Satzung Uber die Zahl, GréBe und Beschaffenheit von Stellplatzen flir Kraftfahrzeuge sowie
deren Ablose und der Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fir Fahrrader (Stellplatzsat-
zung) in der Gemeinde Feldkirchen-Westerham in der zum Zeitpunkt der Entscheidung tber den
Bauantrag gultigen Fassung.

Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf §44 "Vorschriften flir besonders geschiitzte und bestimmte
andere Tier- und Pflanzenarten" des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesna-
turschutzgesetz BNatSchG) hingewiesen. Es ist im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren sicher-
zustellen, dass im Rahmen der Satzung umgesetzte Bauvorhaben weder durch ihre Errichtung oder
ihren spateren Bestand den Regelungen des §44 BNatschG entgegenstehen.

Bei Beleuchtungsanlagen sind grundsatzlich die Vorgaben des Artikel 11a Bay. Naturschutzgesetz
BayNatSchG zu berlcksichtigen.

Folgende artenschutzrechtliche MaBnahmen dienen einer Vermeidung von Verbotstatbestanden
nach Art. 44 BayBO. Ausnahmegenehmigungen durch die héhere Naturschutzbehérde werden
dadurch nicht erforderlich werden bzw. wird dann kein Tatbestand nach §§ 39, 44 ff BNatSchG
erflllt. Es entsteht somit keine Ordnungswidrigkeit mit den Folgen BuBgeld und Strafrecht §§ 69,71
BNatSchaG.

-  Die Entfernung und Rodung von Baumen und Gehélzen ist nur auBerhalb der Vogelbrutzeit
zulassig. Der vorgegebene Zeitpunkt fir eine Rodung liegt demnach zwischen dem 01. Oktober
und 28. Februar. Rodungsarbeiten sind nur innerhalb dieses Zeitraums durchzufiihren.

- Schutz vor Fallenwirkung: Schachte und alle Vertiefungen mit senkrechten, glatten Wanden,
die zu Fallen flir Tiere werden kdnnten, sind zu vermeiden. Falls nicht vermeidbar, sind Auf-
stiegshilfen anzubringen.

Die Umsetzung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ist durch
einen stadtebaulichen Vertrag vor Satzungsbeschluss zu sichern. Alternativ ist auf Ebene der Vor-
habenzulassung, etwa im Wege einer Nebenbestimmung zur Baugenehmigung, dafiir zu sorgen,
dass die ggf. erforderlichen Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen durchgefiihrt werden.

Gutachten
Fir das Planungsgebiet wurden folgende Gutachten und Untersuchungen erstellt:

- Baugrundgutachten mit Stand vom 15.09.2021
Ing.-Blro Frauscher Geologie, 84427 Sankt Wolfgang

- Kampfmittelvorerkundung mit Stand vom 23.09.2021
Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH, 97230 Estenfeld

- Schalltechnische Untersuchung mit Stand vom Januar 2026
Projekt-Nr. Z-294-2026 / SU V02, C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, 85354 Freising

- Entwasserungsplanung Feldkirchen-Westerham, Zum Alten Hof, Stand Januar 2025
Projekt Nr. 1-22-035, S-A-K Ingenieurgesellschaft mbH, 83278 Traunstein

Die genannten Gutachten und Untersuchungen kénnen zu den ortsiiblichen Offnungszeiten bei
der Gemeinde Feldkirchen-Westerham eingesehen werden.

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

Die in den Festsetzungen genannten Normen und Richtlinien und die schalltechnische Untersuchung
der C. Hentschel Consult Ing.-GmbH vom 21.01.2026 (Bericht Nr. Z-294-2026 / SU V02) 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 Zusammenwir-
ken mit dem zusténdigen Architekten umzusetzen und zu beachten. Bei den festgesetzten Bau-
schalldd@mm-MaBen handelt es sich um Mindestanforderungen nach der DIN 4109-1:2018-01.

Die maBgeblichen AuBenlarmpegel La fur die Ableitung des notwendigen Gesamt-Bau-Schall-
damm-MaBes nach DIN 4109-1:2018-01 berechnen sich aus einer energetischen Addition der flir
das Prognosejahr 2040 nach den Vorgaben der RLS-19 prognostizierten StraBenverkehrslarmbe-
urteilungspegel und des tagsliber in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Immissionsricht-
wertes der TA Larm von 55 dB(A) sowie unter Berlicksichtigung der nach Kapitel 4.4.5 der DIN
4109-2:2018-01 ggf. erforderlichen Zuschlage (z. B. fir erhdhte nachtliche Stérwirkung bei Gber-
wiegend zum Schlafen genutzten Raumen).

Im Rahmen der Harmonisierung der europadischen Normen gibt es neben der Einzahlangabe fiir das
bewertete Schalldamm-MaB so genannte Spektrum-Anpassungswerte ,C". Beispielsweise: Rw
(C;Ctr) = 37 (-1;-3). Der Korrekturwert ,Ctr" berlcksichtigt den stadtischen StraBenverkehr mit
den tieffrequenten Gerauschanteilen. Es wird empfohlen, bei der Auswahl der Bauteile darauf zu
achten, dass die Anforderung mit Beriicksichtigung des Korrekturwerts Ctr erreicht wird.

Die anlagenbedingten Larmimmissionen von eventuell im Freien betriebenen kalte-, warme- oder
lGftungstechnischen Geraten miissen an den maBgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft
die geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm wahrend der Tag- und Nachtzeit um mindestens
6 dB(A) unterschreiten und dtirfen nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffrequenten Gerausche ist
die DIN 45680 zu beachten.

Freiflachengestaltungsplan

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

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

Sichtfelder

Die erforderlichen Sichtfelder nach RASt'06 sind fiir Zufahrten zur Kreisstrae einzuhalten und mit
dem Bauantrag nachzuweisen.

Innerhalb der erforderlichen Sichtflachen dirfen auBer Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet wer-
den. Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u. &. mit
den Grundsticken nicht fest verbundene Gegenstande durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich
mehr als 0,80 m Uber Fahrbahnrand erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und an-
zeigefreie Bauten oder Stellpldtze errichtet werden und Gegenstdnde gelagert oder hinterstellt wer-
den, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen
im Bereich der Sichtflachen sind mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen.

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 Februar 2025
Daten des Bayer. Landesamts fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung (LDBV)
www.ldbv.bayern.de; Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

Dieser Bebauungsplan wurde tber CAD erstellt. Fir die Lagegenauigkeit der Darstellung
wird keine Gewahr tibernommen.

VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung vom
21.01.2025 gemé&B § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des Bebauungsplans Nr. 75 "Nérdlich
der Hohenrainer StraBe" beschlossen.

Die Aufstellung der Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a

BauGB durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ortsublich be-
kanntgemacht und im Internet verdffentlicht.

Zu dem Entwurf der Bebauungsplandanderung in der Fassung vom wur-
den die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom bis beteiligt.

Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom wurde mit
der Begrindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis

im Internet verdffentlicht. Zusatzlich erfolgte eine 6ffentliche Auslegung
der Planungsunterlagen in der Gemeindeverwaltung.

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat mit Beschluss des Bauausschusses vom
die Bebauungsplananderung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom als Satzung beschlossen.

Gemeinde Feldkirchen-Westerham, den

SSIegel -
Johannes Zistl
Erster Burgermeister

Ausgefertigt

Gemeinde Feldkirchen-Westerham, den

=SIEgel = e —————
Johannes Zistl
Erster Blurgermeister
Der Satzungsbeschluss zu der Bebauungsplananderung wurde am ge-

maB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

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

SSIegel - e ———————
Johannes Zistl
Erster Burgermeister

GEMEINDE FELDKIRCHEN-WESTERHAM
LANDKREIS ROSENHEIM

7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 75

mit integriertem Grinordnungsplan

"Nordlich der Hohenrainer Straf3e”

Flur Nrn. 168, 168/11, 168/17, 168/19 und 168/39,
Gemarkung Feldkirchen
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