Praambel

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 15 "Seniorenwohnpark Feldkirchen, Dornacher Strafle" mit integriertem Grinordnungsplan fiir den Bereich stdlich der Dornacher Stral3e nérdlich der Bahnlinie Miinchen - Mihldorf umfasst

die Flursticke 312/4, 312/11 und 312/12 sowie Teilflachen der Flurstiicke 312/2 und 312/5 der Gemarkung Feldkirchen.

Die Gemeinde Feldkirchen erlasst aufgrund des §10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 3, 4, 8, 9 und 12 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 11 des Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 "Seniorenwohnpark Feldkirchen, Dornacher
StralRe" mit integriertem Griinordnungsplan als Satzung.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 15 "Seniorenwohnpark Feldkirchen, Dornacher Strale" verdrangt innerhalb seines Geltungsbereiches den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 74 Gewerbegebiet "Nordwestliche der
Bahnlinie" inkl. dessen 2. Anderung vollstandig.
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Vorhaben- und Erschlielungsplans

Mafzahl als Festsetzung (z.B. 3,3 m)

Art der Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

MaR der Nutzung

max. zuléssige Grundflache gem. Planeinschrieb (z.B. 2.100 m?)
max. zulassige Geschossflache gem. Planeinschrieb (z.B. 5.800 m?)

Maximal zulassige Wandhohe in Metern (z.B. 13,8 m)

Die Wandhoéhe ist der senkrechte Abstand zwischen unterem Bezugspunkt und oberem
Bezugspunkt. Unterer Bezugspunkt ist der nach A.3.4 festgesetzte Hohenbezugspunkt. Oberer
Bezugspunkt ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt zwischen Oberkante der
Dachhaut und der Auflienkante der Auflenwand an der Traufseite, bei Flachdachern die
Oberkante des oberen Abschlusses der Attika oder der Uber diese hinausstehenden
Absturzsicherung.

Bezugspunkt Wandhdhe in Metern tber Normalhéhennull (nach DHHN2016)
(z.B. 522,23 m tber NHN)

Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung
Baugrenzen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen

Zulassig innerhalb dieser Flachen sind folgende Anlagen:

- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten (nach § 19 Abs. 4 Nr.1 BauNVO),

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (nach § 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO),

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird (nach § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO).

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze
Zulassig innerhalb dieser Flachen sind Stellplatze und Zufahrten.

Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen

Zulassig innerhalb dieser Flachen sind bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache,
durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird (nach § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO).

Verkehr

offentliche StraRenverkehrsflache
StraBenbegrenzungslinie

Immissionsschutz

Larmschutzwand Héhe in m Uber Bezugspunkt nach A.3.4
Griinordnung

Zu begrinende Flachen des Baugrundstiicks

Zu begriinende Flachen des Baugrundstiicks - Gehdlzsaum

B) Nachrichtliche Ubernahmen
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C) Festsetzungen durch Text
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Art der Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet nach A.2.1 sind folgende Arten der baulichen Nutzung zulassig:

- Wohngebaude (§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe, (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

- Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

(§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 1 (Betriebe fir das
Beherbergungsgewerbe), Nr. 2 (sonstige nich stérende Gewerbebetriebe), Nr. 3 (Anlagen fur
die Verwaltung, Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) sind unzulassig.

Es sind nur solche Nutzungen zuldssig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

MaRB der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die maximal zuldssige Grundflache (GR), die
maximal zulassige Geschossflache (GF) und die maximal zulassige Wandhdhe in Metern
festgesetzt.

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen (z.B. Keller,
Dachgeschosse) sind einschlieBlich der zu ihnen gehdérenden Treppenrdaume und ihrer
Umfassungswanden, bei der Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen.

Die gem. A.3.2 zuléassige GF darf durch Loggien als verglaste Vorbauten im Sinne A.5.3 um bis
zu 350 m? Uberschritten werden.

Die gem. A.3.1 zuladssige GR darf durch folgende Anlagen um bis zu 830 m? Uberschritten
werden:

- Garagen

- Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO;

- Stellplatze und Zufahrten

Darliber hinaus ist eine Uberschreitung durch Anlagen nach §19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO
(bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut ist; z.B. Tiefgaragen) um weitere 200 m? zulassig.

Eine weitere Uberschreitung der Grundfléache im Sinne des §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist nicht
zulassig.

In Bereichen mit einer zulassigen Wandhéhe nach A.3.3 von 10,80 m darf diese durch
baurechtlich notwendige Absturzsicherungen um bis zu 50 cm (berschritten werden, sofern
diese Absturzsicherungen mindestens um das Mal ihrer Héhe Uber der Oberkante der Attika
von der AulRenkante der AuRenwand des darunter liegenden Geschosses zurlicktreten.

Baugrenzen / Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die vermaliten Baugrenzen nach A.3.6 und Flachenabgrenzungen nach A.3.9 dirfen durch
Lichtschachte, welche nicht Uber die geplante Geldndeoberflache hinausragen und Terrassen
um bis zu 1,5 m Uberschritten werden. Ein Abstand von mind. 2,0 m 2zu den
Grundstiicksgrenzen mit Ausnahme der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache ist jedoch

einzuhalten.
Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO mit einer Grundflache tGber 1 m? sind nur innerhalb

der Baugrenzen und der Flachen nach A.3.7, A.3.8 und A.3.9 entsprechend den jeweiligen
Zweckbestimmungen zulassig. Davon ausgenommen sind Einfriedungen. Diese sind innerhalb
und aulerhalb der Baurdume zulassig.

Abstandsflachen

Im gesamten Geltungsbereich gelten die Abstandsflachentiefen, die sich aus den
Festsetzungen, insbesondere den Baugrenzen und der zuldssigen Héhenentwicklung, ergeben.

Ortliche Festsetzungen
Décher

Es sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 7°
zulassig.
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Antennen- und Satellitenanlagen sind ausschlieRlich auf den Dachern zuldssig.

Dachaufbauten, wie z.B. technische Aufbauten, Kamine, Entliftungen, Dachausstiege,
Antennen und Satellitenempfangsanlagen, sind nur bis zu einer Grundflache von maximal 30 %
der jeweiligen Dachflache zulassig.

Ihr héchster Punkt darf maximal 1,0 m Gber der Oberkante der nachstgelegenen Attika, bzw.
Uber dem hdchsten Punkt der Dachhaut direkt am Dachaufbau bei flachgeneigten Dachern,
liegen. Abweichend dirfen auf Haus 1, Dachaufbauten auf bis zu 15 % der Dachflache eine
Hoéhe von bis zu 2,0 m Uber der Oberkante der nachsten Attika aufweisen. Dachaufbauten sind,
unabhangig ihrer Héhe, um das Mal ihrer Héhe Gber der Oberkante des oberen Abschlusses
der Attika an der Geb&udeaulienkante, von der GebdudeaulRenkante zurtickzusetzen.

Als Dacheindeckung sind bei Dachern Gber 10 m? ausschlieRlich Griindacher zuldssig. Sie sind
mit einer Substratschicht von min. 10 cm zu begrinen.

Fir Dacher bis 10 m? ist Dacheindeckung freigestellt.

Abweichend von C.5.1.4 sind im 2. Obergeschoss, direkt angrenzend an Wohnungen und direkt
von diesen Zuganglich auch Dachterrassen zuldssig.

Solaranlagen

Auf der Dachflache ist auf einer Flache von min. 180 m? (Paneelflache) eine Solaranlage zu
errichten.

Solaranlagen sind unabhéngig von der Flachenbeschrankung in C.5.1.3, zuldssig. Sie missen
bei Flachdachern um ihre Hohe Uber der Oberkante des oberen Abschlusses der Attika, bei
Flach geneigten Dachern um ihre Héhe Uber der Dachhaut, jedoch um mindestens 1,0 m von
der AttikaauRenkante, zurlicktreten. Deren Oberkante darf die Oberkante der nachstgelegene
Attika um maximal 0,9 m Uberschreiten. Solaranlagen sind mit Griindachern zu kombinieren.

Geb&udeunabhangige Solaranlagen in den Freianlagen sind im gesamten Geltungsbereich
nicht zulassig. Dies gilt nicht fir Solaranlagen an Balkonen.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Abgrabungen und Aufschittungen dirfen auRerhalb der StraRenverkehrsflachen eine Differenz

von 0,6 m zum natlrlichen Gelande nicht Gberschreiten. Sie sind nur zu folgenden Zwecken

zuldssig:

- zur Herstellung der StralRenverkehrsflachen,

- zur Integration der Gebaude, Zufahrten und Stellplatze in die bestehende Topographie
(Abgrabungen fur Lichtgraben zur Belichtung des Untergeschosses sind nicht zuldssig),

- zur héhenmaRigen Anbindung der Zufahrten an die StraRenverkehrsflache und

- zur Herstellung von notwendigen Versickerungsmulden und -grében.

Die durch Abgrabungen und Aufschittungen erzeugte Bdschungsneigung darf nicht steiler als
ein Verhaltnis von 1 zu 2 (H6he zu Lange) sein.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich mit sommer- oder wintergriinen Laubgehdlzen oder Eiben
hinterpflanzte Zaune als Holz-, Stabmatten oder Maschendrathz&une zulassig.

Zaune durfen eine Hohe von 1,2 m Uber dem realisierten Gelande nicht Gberschreiten.

Zaune sind ohne Sockel auszufihren und dirfen nicht eingegraben werden. Sie miissen einen
Abstand von mindestens 20 cm zum Boden haben. Ein freier Durchgang fiir Kleinsdugetiere
muss mdglich bleiben.

Abweichend von C.5.4.1 und C.5.4.3 sind Stitzmauern mit einer Héhe von bis zu 0,6 m und
einer Lange von 15 m zulassig.

Werbeanlagen

Lichtwerbung sowie Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und
Wechselbeleuchtung, Wechselwerbung (Light-Boards, Videowande) bzw. sich bewegende
Werbeanlagen sowie Himmelsstrahlern, Lichtprojektionen u.&. sind unzul&ssig.

Werbeanlagen sind nur an Hauptgebauden zuldssig. Freistehende Werbeanlagen sind nicht
zuldssig. Die Oberkante der Werbeanlagen darf maximal 4,0 m Uber der Oberkante des
geplanten Gelandes unterhalb der Werbeanlage liegen.

Sie dirfen nicht weiter als 25 m von der festgesetzten 6ffentlichen Stralenverkehrsflache
entfernt liegen.

Stellplatze

Fur das Vorhaben sind unabhdngig der Stellplatzsatzung der Gemeinde Feldkirchen 7
oberirdische und 40 Unterirdische Kfz-Stellplatze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

Griinordnung

Die zu begriinenden Flachen des Baugrundstiicks nach A.6.1 sind als extensive Wiesenflachen
mit standortgerechtem und heimischem Saatgut herzustellen.

In den Bereichen sind auch befestigte Wege mit einer Breite bis zu 1,5 m und
Heckenpflanzungen aus Laubgehdlzen zulassig.

Auf der zu begriinenden Flachen des Baugrundstiicks - Gehélzsaum nach A.6.2 ist ein llickiger
Gehdlzsaum aus min. 25 Stick standortgerechten Laubstrduchern und Laubbdumen z.B.
folgender Arten zu Pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Davon miissen min. 10 Baume sein.
Prunus avium Vogelkirsche Amelanchier lamarckii Kupferfelsenbirne
Sambucus nigra Schwarzer Holunder Crataegus monogyna Eingriffeliger WeiRdorn
Acer campestre Feld-Ahorn Carpinus betulus Hainbuche

Ostrya carpinifolia Gemeine Hopfenbuche

Fur die Baumpflanzungen ist eine Mindestpflanzqualitdt 3x verpflanzt, Stammumfang in 1 m
Hoéhe 20 - 25 cm zu verwenden. Fur Strauchpflanzungen ist eine Mindestpflanzqualitdt 3x
verpflanzt, Hohe 250 cm zu verwenden.

Ausgefallene Gehdlze sind spétestens in der darauffolgenden Vegetationsperiode gleichwertig
in der oben genannten Qualitat nachzupflanzen.

Die nicht mit Strauchern bzw. Baumen bepflanzten Flachen sind entsprechend C.6.1 zu
entwickeln.

Immissionsschutz

Aufgrund der Stral’en- und Schienenverkehrsgerauschbelastung sind innerhalb des gesamten
Plangebietes bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden, mit
schutzbeddirftigen Aufenthaltsraumen Vorkehrungen zum Schutz vor Aufdenlarm zu treffen. Die
Anforderungen an den passiven Schallschutz gemafR der DIN 4109-1:2018-1, entsprechend der
Bayerischen Technischen Baubestimmungen vom April 2021, sind einzuhalten.

Abbildung Immissionsschutzmaflinahmen (Mafstab 1:1.000):

An den mit nebenstehenden Planzeichen gekennzeichneten Fassaden (auch wenn diese von
dem Planzeichen zurlickstehen) in der Abbildung ImmissionsschutzmaRnahmen dirfen auf
allen Geschossen nur Fenster von Nebenrdumen wie Kichen, Bader, Treppenhauser, Flure
etc., nicht jedoch Fenster von schutzbedirftigen Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmern situiert
werden. Alternativ sind die Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen hier als
Festverglasung auszubilden.

An den mit nebenstehendem Planzeichen gekennzeichneten Fassaden in der Abbildung
ImmissionsschutzmalRnahmen (EG - 2. OG) sind vor Fenstern von schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumen verglaste Vorbauten (Balkone, Loggien, Wintergarten) oder in ihrer Wirkung
gleichwertige Schallschutzmallnahmen vorzusehen. Die verglasten Vorbauten missen die
Gerauschbelastung um 6 dB(A) reduzieren.
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Abbildung  ImmissionsschutzmalRnahmen sind flr schutzbedirftige Aufenthalsrdume
Schallschutzfenster mit ausreichend hoher Schalldd@mmung vorzusehen. Durch diese
Fenster-Konstruktionen muissen die Anforderungen der DIN 4109-1:2018-1 innerhalb der
geplanten schutzbediirftigen Aufenthaltsraume sichergestellt werden.

Entlang des Planzeichens nach A.5.1 ist zwischen den westlich und &stlich angrenzenden
Gebéauden liickenlos eine Schallschutzwand zu errichten.

Die Wand muss eine Schallddmmung von mindestens 24 dB erreichen. Hierbei ist auf eine
dauerhaft lickenlose bzw. fugendichte Bauausfiihrung zu achten.

Durch SchallschutzmalRnahmen an den nach C.7.2.2 gekennzeichneten Fassaden muss
gewahrleistet werden, dass bezlglich der Verkehrsgerdusche die Larmsanierungswerte in
Héhe von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts und bezlglich der Gewerbegerdusche die
Immissionsrichtwerte der TA Larm in H6he von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts vor den
Fenstern der schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume eingehalten werden.

Fur alle Schlaf- und Kinderzimmer, bei denen ein néchtlicher Beurteilungspegel von 45 bzw. 50
dB(A) an zum Liften notwendigen Fenstern Uberschritten wird, ist der Einbau von
schallgeddmmten fensterunabhanigen Belliftungseinrichtungen vorzusehen.

Erschiitterungsschutz

Zur Reduzierung insbesondere der sekunddren Luftschallimmissionen missen die
Deckeneigen- und Estrichabstimmfrequenzenen folgende Werte aufweisen:
-foecke <= 30 Hz (Deckeneigenfrequenz)

~festricn = 40 Hz (Estrichabstimmfrequenz)

Artenschutz

Gehodlzfallungen und Gebaudeabbriche sind aulerhalb der Brutzeit (nicht zwischen 1. Mérz
und 1. Oktober) durchzufiihren.

Wahrend der Bauphase ist durch eine allseitige Zaunung des Vorhabenbereichs sicher zu
stellen, dass keine Tiere (Wechselkréten) einwandern. Das Aufstellen und die
Funktionsfahigkeit der Zaunung ist wahrend der Bauzeit durch eine 6kologische Baubegleitung
zu kontrollieren.

Eingriffe in einem Abstand von weniger als 7 m zur stdlichen Grenze des Geltungsbereichs
sind aullerhalb der Uberwinterungsphase (nicht zwischen Oktober bis Ende Maéarz)
durchzufihren.

D) Hinweise durch Planzeichen
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Bestehende Flursticksgrenzen mit Flursticksnummer
Bestehende Flurstiicksgrenzen Aufzuheben
Bestehende Baukdrper - Haupt- und Nebenanlagen
Vorgeschlagene Baukdrper

Vorgeschlagener Standort Stellplatze
Vorgeschlagener Standort Tiefgaragenabfahrt
Eigentimerweg

Hoéhenlinien in 0,5 m Schritten; angegebene Héhen in Metern tiber NHN (DHHN2016)

E) Hinweise durch Text
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Hinweise zur Griinordnung

Nach den Vorschriften des Ausfiihrungsgesetzes zum BGB (AGBGB) Art. 47 ist fir Geholze die
eine Hohe von 2,0 m Uberschreiten ein Pflanzabstand von 2,0 m zu benachbarten
Grundstiicken einzuhalten. Bei Gehdlzen mit einer Hohe unter 2,0 m ist ein Abstand von 0,5 m
einzuhalten.

Fur eine gesunde Entwicklung, Langlebigkeit und wenig Pflegeaufwand wird empfohlen
folgendes Gesamtvolumina fiur den durchwurzelbaren Raum bei Baumneupflanzungen
vorzusehen:

- Baume 1. Ordnung (Grof3bdumen Gber 20m Hoéhe): 28 - 36 m?

- Baume 2. Ordnung (mittelgroRe Baume 10-20m Hohe): 20 - 28 m?®

- Baume 3. Ordnung und Obstbaume (Kleinbdume bis 10 m Hohe): 13 - 20 m?

Hinweise zum Immissionsschutz

Den Festsetzungen zum Immissionsschutz A.5 und C.7 liegt die schalltechnische
Untersuchung Bericht Nr. 220157 / 5 vom 17.02.2022 des Ingenieurbiros Greiner zum Thema
Verkehrsgerausche und Gewerbegerausche zugrunde.

Ergénzend zu den Festsetzungen durch Planzeichen und Text sind folgende Punkte zu
beachten:

- Zur Voreinschatzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male R, ges
der AuRenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109-1:2018-01 sind in
der nachfolgenden Darstellung aus der oben genannten schalltechnischen Untersuchung die
héchsten zu erwartenden mafgeblichen Aufenldrmpegel aufgrund der Verkehrsgerausche
dargestellt.

maBgeblicher AuBenldarmpegel L, (hochster Pegel je Aufpunkt) gemdR DIN-4109-1:2018-01
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Hinweise zu Bodendenkmalern

Im Geltungsbereich bedlrfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis
geman Art. 7 Abs. 1 BayDSchG.

Bodendenkmaler und archdologische Bodenfunde, die bei Bauarbeiten zu Tage treten,
unterliegen nach Art. 8 BayDSchG der gesetzlichen Meldepflicht. Sie sind dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege unverziiglich bekannt zu machen.

Aufgefundene Gegenstdnde und deren Fundorte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Hinweise zum Schutz vor Starkregenereignissen

Im Rahmen des Klimawandels kann es verstérkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu
wild abflieBendem Oberflachenwasser oder lokalen Uberflutungen kommen.

Die Gebaude im Planungsgebiet sind durch entsprechende Malnahmen vor Schaden in
diesem Zusammenhang zu schitzen (z.B. Tiefgaragenzufahrten, Gebaude einschlielich
Lichtschachte wasserdicht bis bis 25 cm Gber dem umliegenden Gelande, wasserdichte Keller,
Gelandemodellierung mit Gefalle von den Gebauden weg). Gemal DIN 1986-100 kann ein
Uberflutungsnachweis zu filhren sein.

Die Tiefgarage ist wasserdicht auszufihren. Die DIN 18195 mit DIN 18533 ist zu beachten.
Schleppwasser ist in Verdungstungsrinnen zu fassen. Auf das LfU Merkblatt 4.3/15 mit
dazugehdorigem Schreiben in Anlage 1 wird verwiesen.
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Hinweise zur Entwasserung und Versickerung

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen, auf denen
nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vorrangig Uber die belebte
Bodenzone zu versickern. Ausreichende Flachen sind hierflr vorzusehen.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt einen wasserrechtlichen Benutzungs-
tatbestand dar und bedarf einer behdrdlichen Erlaubnis. Genehmigungsbehérde ist das
Landratsamt Mdidnchen. Werden die Voraussetzungen der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) und die dazugehdrigen Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)
eingehalten, ist eine erlaubnisfreie Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers
moglich. Vom Bauwerber ist eigenverantworlich zu prifen, ob die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) anzuwenden ist.

Grundsatzlich ist der flachenhaften Versickerung Prioritat einzurdumen. Sickerschachte sind nur
dann grundséatzlich zuldssig, wenn eine flachenhafte Versickerung nicht méglich ist. Zudem
durfen kein grundwasserschitzenden Deckschichten durchstoRen werden. Fur die Bemessung
und Planung der Anlagen im Umgang mit Niederschlagswasser wird als fachliche
Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen) und
das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser)
verwiesen.

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage
angeschlossen sein.

Das Schmutzwasser ist im Trennsystem (ber Anlagen abzuleiten, die der DIN 1986ff.
entsprechen. Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor
Fertigstellung anzuschlieRen. Zwischenlésungen werden nicht zugelassen. Auf den Flachen der
Tiefgaragen kdénnen keine Schmutzwasserkanale und Trinkwasserleitungen verlegt werden.

Gegen ggf. auftretendes Schichtwasser ist jedes Bauvorhaben bei Bedarf zu sichern.

Hinweise zu DIN-Vorschriften und anderen Rechtsnormen

Zitierte DIN-Vorschriften und andere Rechtsnormen liegen zu den allgemeinen Geschaftszeiten
im Rathaus-Bauamt zur Einsicht aus.

Hinweise zum Brandschutz

Feuerwehrzu- bzw. umfahrten sind gemagR der DIN 14090 "Richtlinien Gber die Flachen fir die
Feuerwehr" zu errichten. Offentliche Verkehrswege sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der
Fahrbahnbreite, Krimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und
ungehindert befahren werden kénnen.

Die Tragfahigkeit muss dazu fir Fahrzeuge bis 16t (Achslast 10t) ausgelegt sein. Werden
Tiefgaragen errichtet, so ist im Einzelfall zu prifen, ob diese im Bereich einer Feuerwehrzufahrt-
oder Aufstellflache liegen. In jenem Fall missen diese entsprechend der "Richtlinie fur die
Flachen der Feuerwehr" mit einer Achslast von 10t und einer Gesamtlast von 16t befahrbar
sein.

Die Standorte von zusatzlichen Hydranten sind so zu wahlen, dass zwischen
Wasserentnahmestelle und den Hauseingdngen und den Tiefgaragenzufahrten eine
Laufwegldnge von 80 Metern nicht Uberschritten wird. Es sind mindestens ein Drittel der
Hydranten als Uberfluthydrant auszufiihren. Auf die Sicherstellung des zweiten Rettungsweges
Uber tragbare Leitern der Feuerwehr muss geachtet werden. Vor Ausfiihrung einer
Baumalnahme ist die bestehende Rettungswegsituation zu betrachten.

Auf das Kompendium fiir den Brandschutz, herausgegeben vom Landratsamt Minchen,
Sachgebiet 4.1 .3 - Brandschutzdienststelle (Stand 07/2020) wird hingewiesen

Hinweise zu Immissionen der Landwirtschaft

Es ist mit Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen durch die
Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen zu rechnen.

Hinweise zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Grundstatzlich dirfen  Ver- und Entsorgungsleitungen nicht GUberbaut werden. Fur
Baumpflanzungen und Pflanzungen tiefwurzelnder Straucher ist ein Mindestabstand von 2,5 m
zu Ver- und Entsorgungsleitungen einzuhalten. Die Abstande werden zwischen der Baumachse
und der Anlagenaufienkante (bzw. LeitungsaulRenkante) gemessen.

Bei Unterschreitung dieser Abstédnde sind im Abstandsbereich zwischen 1,5 und 2,5 m
Schutzmalnahmen zu prifen und schriftlich mit dem Leitungstréager zu vereinbaren. Eventuell
notwendige Verlegungen sind auf Kosten der Eigentiimer durchzufihren.

Vorhandene Uberdeckungen der Versorgungsanlagen diirfen nicht durch bauliche MaBnahmen
sowei durch Gelandemodellierungen verandert werden.

Hinweise zum Artenschutz

Im Hinblick auf den Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von
Beleuchtungseinrichtungen wird auf §41a BNatSchG hingewiesen. Demnach sind unter
Anderem die AuBenbeleuchtungen baulicher Anlagen konstruktiv so anzubringen, mit
Leuchtmitteln zu versehen und so zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen wild lebender Arten
vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschutzt sind.

Bei der AuRenbeleuchtung ist der Insektenschutz zu berticksichtigen (Art. 11 a BayNatSchG).
Die Umsetzung sollte gemaR der Recherche des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt:
"Lichtverschmutzung - Ursache des Insektenriickgangs?" von Johannes Voith und Bernhard
HoiR erfolgen (www.anl.Bayern.de/publikationen/anliegen/doc/an41122voith et al 2019
lichtverschmutzung.pdf).

Zum Schutz von Bdégeln ist bei Glasflachen, welche eine Flache von 6 m? Uberschreiten, auf
Markierungen oder andere Methoden zurtickzugreifen, welche eine Anflugrate von unter 10%
aufweisen. Es wird hierbei auf studien der Wiener Umweltanwaltschaft zum Thema Vogelanflug
verwiesen
(http://wua-wien.at/naturschutz-undstadoekologie/vogelanprall-an-glasflachen/vogelanprall-an-g
lasflaechen/kategorie-a).

F) Verfahrensvermerke

Die Gemeinde Feldkirchen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .......... die Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 15 "Seniorenwohnpark Feldkirchen, Dornacher Stralie"

beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ......

.... ortsliblich bekanntgemacht.

Der Vorentwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 15 "Seniorenwohnpark Feldkirchen,
Dornacher StralRe" mit Begrindung, in der Fassung vom .......... , wurde am .......... durch den
Gemeinderat gebilligt. Die friihzeitige Bezeiligung der Offentlichkeit gem. §3 Abs. 1 BauGB fand im
Zeitraum vom .......... bis .......... statt. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Tréger offentlicher

Belange nach §4 Abs. 1 BauGB fand vom ...........

bis .......... statt. Die friihzeitige Beteiligung der

Offentlichkeit wurde am .......... offentlich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 15 "Seniorenwohnpark Feldkirchen,
Dornacher StraRe" mit Begrindung, in der Fassung vom .......... , wurde am .......... vom Gemeinderat
gebilligt. Er wurde gem. §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .......... bis einschlief3lich .......... offentlich
ausgelegt. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach §4 Abs. 2
BauGB fand vom .......... bis .......... statt. Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde am .......... offentlich

bekanntgemacht.

Mit Beschluss des Gemeinderats vom ........... wurde die Fassung vom .......... des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 15 "Seniorenwohnpark Feldkirchen, Dornacher Strale" gem. §10 Abs. 1 BauGB

als Satzung beschlossen.

Feldkirchen, den ........cc..cccuueen..

(Siegel)

Andreas Janson, 1. Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss des Vorhabenbezogenen
Feldkirchen, Dornacher Strafle" wurde am ............
gemacht.

Bebauungsplanes Nr. 15 "Seniorenwohnpark
gemal §10 Abs. 3 BauGB ortsliblich bekannt

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplanes Nr. 15 "Seniorenwohnpark Feldkirchen, Dornacher Straflie"

tritt damit in Kraft.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Begrindung und der zusammenfassenden Erklarung wird
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Feldkirchen, Rathausplatz 1,
85622 Feldkirchen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft

erteilt.

Auf die Rechtsfolgen des §44 Abs. 3 Satz 1 und 2, §44 Abs. 4 sowie des §215 Abs. 1 BauGB ist

hingewiesen worden.
Feldkirchen, den .........ccccccoovineeen.
(Siegel)

Andreas Janson, 1. Birgermeister

Gemeinde Feldkirchen

LANDKREIS Minchen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Nr. 15 "Seniorenwohnpark Feldkirchen, Dornacher StraRe"

nach § 12 des Baugesetzbuches (BauGB)

Geltungsbereich:

Flursticke

312/7; 312/11; 312/12
Teilflachen Flurstiicke
312/2; 312/5

E N TWU R F in der Fassung vom 23.01.2024

Satzung vom .........ceeeueeee
in der Fassung vom ..................

Planung:

WUSTINGER RICKERT

Architekten und Stadtplaner PartGmbB
NuRbaumstr. 3 83112 Frasdorf

t. 08052 9568070 f. 08052 9568079
e. info@wuestinger-rickert.de
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FELDKIRCHEN

Rathausplatz 1 85622 Feldkirchen
Telefon: 089 909974-0

Fax: 089 909974-36

E-Mail: rathaus@feldkirchen.de
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