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Satzung

Die Gemeinde Feldkirchen erldsst aufgrund §2, 3, 4, 9 und 13a Baugesetzbuch —BauGB-,
Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die Festsetzungen des Bau-
linien-, Bebauungs- und Aufteilungsplans fiir das Gebiet nérdlich der OttostraRe und des Rie-
mer Gangsteiges und siidlich des Bahnlinie, i.d.F. vom 30.09.1959, sowie den Aufteilungs-,
Baulinien- und Bebauungsplan fiir die ErschlieBung des Geléndes westlich der Ludwigs- und
sudlich der verlangerten Ottostrale in Feldkirchen West im Bereich der FI.-Nrn. 352, 352/3 bis
/8, 352/10 und 352/11 (Baulinienplan 30), rechtskréftig seit 22.11.1951, vollstandig.

A Festsetzungen

1 Geltungsbereich

1.1 | I ~ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

2 Art der baulichen Nutzung

2.1 Fir das Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festge-
setzt. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzuléssig.

3 Maf der baulichen Nutzung
3.1 Die hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,27 festgesetzt.

3.2 Die hochstzuléssige Grundflachenzahl darf durch AuRentreppen, Vordécher (z.B.
Eingangsvordacher und Terrasseniiberdachungen), Balkone und Terrassen insge-
samt um max. 15% Uberschritten werden.

3.3 Die héchstzuldssige Grundflédchenzahl darf durch Wintergérten insgesamt um max.
10% Uberschritten werden. Wintergéarten diirfen nur bis zu einer traufseitigen Wand-
hohe von max. 2,50 m errichtet werden und sind als verglaste Skelettkonstruktion
auszuflihren und durch bauliche MaRnahmen funktional von dahinterliegenden Auf-
enthaltsraumen zu trennen.

3.4 Die hochstzuléssige Grundflédchenzahl gem. A 3.1 darf durch AuRentreppen, Vord-
cher, Balkone und Terrassen, durch Wintergarten und durch die in § 19 Abs. 4 Satz
1 Nr. 1 und 2 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl
von 0,55 Uberschritten werden und durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO
genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,65 berschritten
werden.

3.5 Die maximal zuléssige Wandhohe in Metern betrégt 7,10 m. Die Wandhshe wird ge-
messen von der Hohe des natiirlichen Geldndes am Schnittpunkt der Baugrund-
stlcksmitte mit der StraRenbegrenzungslinie (Hauseingangsseite) bis zum Schnitt-
punkt der AuRenwand mit der Dachhaut bei geneigten D3chern bzw. bis zur Ober-
kante der Attika bei Flachd&chern.
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Die Sockelhdhe darf max. 0,30 m betragen, sie wird gemessen vom nattirlichen Ge-
lande bis zur Oberkante ErdgeschossfertigfuBboden. Bei Anbauten, Sanierung, Er-
weiterung und Umbauten an ein bestehendes Gebéaude ist auch die vorhandene
Oberkante des Erdgeschoss-RohfuRbodens (OK RFB EG) zuléssig.

Abgrabungen oder Aufschiittungen an Gebauden Uber 0,3 m Hohe bzw. Tiefe, ge-
messen von der naturlichen Gelandeoberflache aus, sind unzuldssig. Lichtgraben
sind bis zu einer Tiefe von max. 1,50 m auf 3,0 m der Gebaudelange zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise
Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.
s s Baugrenze

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Aulentreppen, Vordacher (z.B. Ein-
gangsvordacher und Terrasseniiberdachungen) und Balkone ausnahmsweise auf ei-
ner Lange von max. 3 Metern um bis zu 1,5 Meter, durch Terrassen auf einer Lange
von max. 3 Metern um bis zu 3 Meter iberschritten werden.

Die MindestgrundstiicksgroRRe der Baugrundstiicke muss 300 gm betragen.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Es sind 2 Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen, wobei der fiir dieselbe Wohnein-
heit erforderliche zweite notwendige Stellplatz im Stauraum der Garage/ Carport un-
tergebracht werden kann. Ab 8 nachzuweisenden Stellplatzen ist eine Tiefgarage er-
forderlich.

Pro Einzelhaus ist max. 1 Doppelgarage / Carport zulassig, pro Doppelhaushalfte ist
max. 1 Einzelgarage / Carport zulassig. Werden auf Grund der Nutzung mehr Stell-
platze erforderlich, so sind diese als offene Stellplatze nachzuweisen.

Garagen / Carports missen mit ihrer Einfahrtsseite einen Mindestabstand von 5,0 m
zur Strallenbegrenzungslinie einhalten.

Garagen / Carports sind innerhalb der Baugrenzen und / oder an der Grundstiicks-
grenze zuldssig. Soweit Garagen / Carports an der Grundstlicksgrenze vorgesehen
werden, ist Grenzbebauung vorgeschrieben.

Die Flachen fur oberirdische Stellplatze und Grundstiickszufahrten sind mit wasser-
durchlassigen Belagen (wassergebundene Decke, weitfugig verlegtes Pflaster,
Schotter) anzulegen.

Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO (z. B. Gartenhauser, etc.) sind bis zu
einer Grofle von je 10 gm auch auBerhalb der festgesetzten lberbaubaren Grund-
stiicksflachen (Baugrenzen) zulassig. Die festgesetzte max. Gesamt-Grundflachen-
zahl ist zu beachten. Der hochst gemessene Punkt der Nebenanlage im Sinne des §
14 BauNVO darf max. 2,50 m betragen, als unterer Bezugspunkt ist das natiirliche
Gelande heranzuziehen.
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7.3

Tiefgaragenrampen sind einzuhausen. Fir die Dacher von Tiefgaragenrampen wer-
den Flachdzcher mit extensiver Begriinung aus einer wildbienen- und insektenfreund-
lichen Graser-Sedum-Schicht, durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke (ein-
schlieRlich Dranschicht) 10 cm, festgesetzt.

Tiefgaragen sind im gesamten Bauland auch auferhalb der Baugrenzen zulassig.

Bauliche Gestaliung

Fiir Hauptgeb&ude sind symmetrische Satteldécher, Walmdacher, Zeltdacher und
Flachdacher zulassig.

Bei Satteldichern, Zeltdachern und Walmdéchern betrégt die Dachneigung 24-42°,
Die Dachneigung von Flachdéchern darf max. 7° betragen.

Die Hauptfirstrichtung muss (iber die Langsseite des Gebaudes verlaufen. Doppel-
hauser sind dabei als ein Gebaude zu betrachten.

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 28° als Gauben (Schleppgauben/Gie-
belgauben) oder Quergiebel zulassig.

Der Abstand der Gauben zum Ortgang muss mind. 1,5 m betragen. Der Abstand der
Zwerchgiebel zum Ortgang muss mind. 3,0 m betragen. Die Gesamtbreite aller Dach-
aufbauten darf pro Hausseite 1/3 der Dachlange nicht tiberschreiten.

Dacheinschnitte sind auf max.1/3 der Dachlénge zu beschrénken. Der Abstand von
Dacheinschnitten zum Ortgang muss mind. 1,0 m betragen.

Flachd#cher sind als extensive Griindacher mit einer wildbienen- und insektenfreund-
lichen Graser-Sedum-Schicht, durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke (ein-
schlieRlich Dranschicht) 10 cm auszubilden.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind allgemein zulassig. Diese sind im Nei-
gungswinkel der Dachhaut als gleichmaBige rechteckige Flachen zu errichten. Ein
Abstand zur Dachhaut ist nur bis zu einem Abstand von 0,2 m zulassig.

Bei Flachdachern sind aufgestdnderte Solaranlagen bis zu einer Hoéhe von 1,5 m,
gemessen von der Oberkante Dachhaut, zulassig. Der Abstand der aufgestanderten
Solaranlage zum Dachrand muss mindestens 1,5 m betragen.

Doppelhduser sind profilgleich ohne Versatz mit gleicher Dachdeckung auszufiihren.

Verkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache

Fir Zufahrten, nicht iberdachte Stellplatze, FuRwege und Abstellflachen sind nur ver-
sickerungsfahige Belage zu verwenden.
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’ T oFL | Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Eigentii-
e mer der Hinterliegergrundstiicke zu belastende Flache.

Grinordnung

Bestehender, zu erhaltender Baumbestand, der bei Ausfall
durch einen standortgerechten heimischen Baum, Hoch-
stamm 3x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm ersetzt wer-
den muss. Laubbaume werden hellgriin und Nadelbidume
werden dunkelgriin dargestelit. *

/ / / Vorgartenzone. Diese darf je Baugrundstiick durch eine
max. 3,5 m breite Zufahrt zu Garagen/Carports (bei Dop-
pelgaragen mit weniger als 7,0 m Entfernung von der
Stralle max. 6,0 m) unterbrochen werden. Zusatzlich darf
sie durch einen max. 2,5 m breiten Zugang mit integrierten
Mdllabstellflachen unterbrochen werden.

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke sind, auch innerhalb der Baugrenzen, so-
weit sie nicht fir andere zuldssige Nutzungen benétigt werden, vollstandig zu begrii-
nen, zu bepflanzen oder einzuséen und dauerhaft zu erhalten. Flachen mit Kunstra-
sen, Schotter, Kies oder ahnlichem Belag, insbesondere in Kombination mit nicht
durchwurzelbaren Folien, sind unzuléssig.

Je vollendete 250 gm GrundstlicksgréRe ist mind. ein standortgerechter, heimischer
bzw. klimaresilienter Laubbaum 1.-2. Wuchsordnung als Hochstamm 3-4 x verpflanzt,
Stammumfang 18-20 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten, im Wuchs zu férdern und
zu pflegen. Ausgefallene Gehdlze sind spatestens in der darauffolgenden Vegetati-
onsperiode in einer gleichwertigen Baumart derselben Wuchsordnung nach zu pflan-
zen. Bestehende Bdume gemaR Planzeichnung, die den im Pflanzgebot festgesetz-
ten Kriterien entsprechen, kdnnen darauf angerechnet werden.

Die durchwurzelbare Bodeniiberdeckung von Tiefgaragenfldchen und sonstigen Ge-
landeunterbauungen muss mind. 80 cm betragen. Hiervon ausgenommen sind ver-
siegelte Flachen, z.B. Zuwegungen. An Baumstandorten muss die durchwurzelbare
Pflanzsubstratschicht fiir Baume 3. Ordnung mind. 100 cm und fiir Baume 2. Ordnung
mind. 120 cm betragen. :

Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von 0,1 m auszufiihren.

Entlang der ErschlieBungsstraen sind als Gehélzpflanzungen ausschlieRlich frei-
wachsende Hecken aus Laubgeholzen bis zu einer Héhe von 1,2 m zulissig.

([ —
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Immissionsschutz

Im Bereich zwischen der SudetenstraRe und der Bahnlinie sind die Grundrisse von
Wohneinheiten bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten so zu gestalten, dass mindes-
tens ein Fenster zur Belliftung von Wohn-, Schiaf- und Kinderzimmern nicht an den
Nord-, West und Ostfassaden orientiert wird. Wo dies nicht méglich ist, sind die Fens-
ter mit einer geschlossenen Verglasung (Wintergartenkonstruktion) zu umbauen.

Alternativ dazu kénnen die oben genannten Raume mit einer schallgedédmmten Be-
luftungseinrichtung (z.B. Schallschutzfenster mit integrierter Liftungseinheit) ausge-
stattet werden. Diese Einrichtungen diirfen die Schalldémmung der AuRenhaut nicht
mindern. In jedem Fall sind die Anforderungen an den passiven Schallschutz (vgl.
Hinweise durch Text) einzuhalten.

Fir alle Schlaf- und Kinderzimmer, bei denen ein néchtlicher Beurteilungspegel von
50 dB(A) an zum Luften notwendigen Fenstern {iberschritten wird, ist der Einbau von
schallgedammten fensterunabhangigen Bellftungseinrichtungen vorzusehen. Die
héchsten zu erwartenden nachtlichen Beurteilungspegel an den Gebdudefassaden
sind in der schalltechnischen Vertréglichkeitsuntersuchung Bericht Nr. 223019 / 2
vom 28.02.2023 dargestellt (vgl. Geb&udeldrmkarte im Anhang A, Seite 4).

Bemallung
., . -1 MaRzahl in Metern, z.B. 16 m
Hinweise
bestehende Grundstiicksgrenze
358/11 Flurstlicksnummer, z.B. 358/11

bestehende Bebauung

rﬂ.. B e

angrenzende Bahntrasse

RS
Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde in ihrer jeweils giiltigen Fassung

Auf die Geltung der Vorschriften des Art. 6 BayBO wird hingewiesen.

Ver- und Entsorgung

Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage angeschlossen sein.

Das Schmutzwasser ist im Trennsystem iiber Anlagen abzuleiten, die der DIN 1986ff
entsprechen. Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsan-
lage vor Fertigstellung anzuschlieRen. Zwischenlésungen werden nicht zugelassen.
Auf den Flachen der Tiefgaragen kénnen keine Schmutzwasserkanéle und Trinkwas-
serleitungen verlegt werden. :
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Der Anschluss an das bestehende Fernwérmenetz ist méglich.

Grundsétzlich diirfen Ver- und Entsorgungsleitungen nicht (iberbaut werden. Fiir
Baumpflanzungen und Pflanzungen tiefwurzelnder Straucher ist ein Mindestabstand
von 2,5 m zu Ver- und Entsorgungsleitungen einzuhalten. Die Abstande werden zwi-
schen der Baumachse und der Anlagenaufenkante gemessen. Bei Unterschreitung
dieser Absténde sind im Abstandsbereich zwischen 1,5 und 2,5 m SchutzmaBnah-
men zu prufen und schriftlich zu vereinbaren. Eventuell notwendige Verlegungen sind
auf Kosten der Eigentlimer durchzufiihren. Vorhandene Uberdeckungen der Versor-
gungsanlagen durfen nicht durch bauliche MaRnahmen sowie durch Geldndemodel-
lierungen veréndert werden. Es wird darauf hingewiesen, dass Kontrollschachte zu-
ganglich sein miissen.

Niederschlagswasserbeseitigung und Baugrund

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachfléchen und sonstigen Flachen auf
denen nicht mit wassergeféhrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vorrangig lber
die belebte Bodenzone zu versickern. Ausreichende Flachen sind hierfiir vorzusehen.
Sofern in auBen aufgestellten nicht tiberdachten technischen Aufbauten (z.B. Liif-
tungsanlagen) mit wassergefédhrdenden Stoffen umgegangen wird (z.B. Kéltemittel)
ist das anfallende Niederschlagswasser gesondert zu beseitigen. Die Flachen sind
entsprechend klein zu halten und abzugrenzen.

Vom Bauwerber ist eigenverantwortlich zu priifen, ob die Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung (NWFreiV) anzuwenden ist. Sofern die Anwendungsvorausset-
zungen der NWFreiV erfiillt und die zugehdrigen Technischen Regeln beachtet wer-
den, sind derartige Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser genehmi-
gungsfrei. Grundsatzlich ist der flachenhaften Versickerung Prioritat einzurdumen. Si-
ckerschéchte sind nur dann grundsétzlich zuldssig, wenn eine flichenhafte Versicke-
rung nicht maéglich ist. Zudem duirfen keine grundwasserschiitzenden Deckschichten
durchstoRen werden. Fiir 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 zur Versickerung von Niederschlags-
wasser) und das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser) verwiesen.

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherrn, der
sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser sichern
muss.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen: Infolge von Starkregenereignissen
kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um Schaden zu
vermeiden, sind bauliche VorsorgemaRnahmen zu treffen, die das Eindringen von
oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert.
Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantun-
gen, Z.B. vor Lichtschéachten, ausgefiihrt werden. Tiefgaragenzufahrten sind kon-
struktiv so zu gestalten, dass infolge - von Starkregen auf der StraRe oberflachlich
abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.
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Auf Grundstiicken mit einer abflusswirksamen (befestigten) Flache von grofer 800
m? ist mit einem Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 eine Drittbeeintrachtigung
zu priifen. Der Nachweis ist dem Landratsamt Miinchen vorzulegen.

Die Tiefgarage ist grundsatzlich wasserdicht auszufiinren. Die DIN 18195 mit DIN
18533 ist zu beachten. Schleppwasser ist in Verdunstungsrinnen zu fassen. Auf das
LfU-Merkblatt 4.3/15 wird verwiesen.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
geudung und Vernichtung zu schiitzen. Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige
Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern,
vor Verdichtung zu schiitzen und méglichst wieder seiner Nutzung zuzuftihren.

Griinordnung

Die Gemeinde kann den Eigentiimer gemaR-§ 178 BauGB durch Bescheid verpflich-
ten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist, entspre-
chend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans,
zu bepflanzen.

Bei baulichen MaRnahmen im Kronenbereich von Bestandsbdumen sind die DIN
18920 (Schutz von Baumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fir die Anlage von Stra-
Ren — Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumaRnahmen)
zu beachten.

Fir eine gesunde Entwicklung, Langlebigkeit und wenig Pflegeaufwand wird empfoh-
len folgende Gesamtvolumina fiir den durchwurzelbaren Raum bei Baumneupflan-
zungen vorzusehen. '

e Baume 1. Ordnung (GroRbaume Uber 20 m Hohe): 28 - 36 m®
e Baume 2. Ordnung (mittelgroRe Baume 10-20 m Hohe): 20 - 28 m®
e B3aume 3. Ordnung und Obstbadume (Kleinbdume bis 10 m Hohe): 13 - 20 m®

Es wird auf das Baumgutachten fiir den erhaltenswerten Baumbestand  vom
21.10.2022, durchgefiihrt von Steil Landschaftsplanung Ingenieurbiro fir Land-
schaftsdkologie und Naturschutzfachplanung in Zusammenarbeit mit Ingenieurbiro
Haugg, hingewiesen. Das Baumgutachten beinhaltet eine Tabelle der erhaltenswer-
ten Gehdlze sowie einen Baumbestandsplan.

57 Baum-Nr. (siehe beiliegendes Baumgutachten fir den erhaltens-
werten Baumbestand vom 21.10.2022, durchgefiihrt durch Steil
Landschaftsplanung — Ingenieurbiiro fiir Landschaftsdkologie und -
Naturschutzfachplanung)

Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird
empfohlen:
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Baume:

Acer campestre (Feld-Ahorn)
Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Betula pendula (Sand-Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus sylvatica (Rot-Buche)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)
Pyrus pyraster (Wild-Birne)
Quercus petraea (Trauben-Eiche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)
Sorbus aria (Echte Mehlbeere)
Sorbus torminalis (Elsbeere)
Sorbus domestica (Speierling)
Tilia cordata (Winter-Linde)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)

Stréucher:

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)
Crataegus laevigata (Zweigr. WeilRdorn)
Euonymus europaea (Pfaffenhiitchen)
Frangula alnus (Faulbaum)

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Prunus spinosa (Schlehe)

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
Rosa arvensis (Feld-Rose)

Salix caprea (Sal-Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)

- Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
+ heimische Obstbaumsorten

Die Pflanzung folgender klimaresilienter Baumarten wird empfohlen:
Acer monspessulanum (franzdsische Ahorn)
Alnus x spaethii (Purpurerle)
Fraxinus ornus (Blumenesche)
Ginko biloba (Gingko)
Gleditsia triacanthos Skyline (Gleditsie)
Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche)
Quercus cerris (Zerreiche)
Robinia pseudoacacia (gewohnliche Robinie)
Tilia x euchlora (Krim-Linde)

Die gesetzlichen Grenzabstande von Gehdlzen zu Nachbargrundstiicken und Versor-
gungsleitungen sind zu beachten.

Artenschutz

Gehdlzrodungen und -féllungen in der Brut- und Vegetationszeit vom 01. Mérz bis 30.
September sind zu vermeiden. Der allgemeine Artenschutz ist hierbei zu beachten.
Waéhrend der Brutzeit ist durch einen qualifizierten Sachversténdigen zu priifen, ob
Gehdlze als Lebensstatte geschiitzter Arten genutzt werden.

Der besondere Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG ist zu beachten und eigenverant-
wortlich umzusetzen. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde nach § 44 Abs.1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden, sind zu beseitigende Geholze im Vorfeld der
Féallungsarbeiten hinsichtlich Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Spalten, Risse und
Hohlungen) fachlich zu Gberprifen. Des Weiteren sollte auch bei etwaigen Gebaude-
abbriichen eine artenschutzrechtliche Untersuchung durch eine fachlich geeignete
Person bzgl. Fledermausvorkommen und gebaudebriitende Vogelarten durchgefiihrt
werden. Hierbei geeigneten Strukturen, z. B. Dachbdden, Fensterladen und etwaige
potentielle Spalten- und Héhlenquartiere untersucht werden. Bei Vorkommen von ge-
schitzten Arten oder entsprechender Quartiere sind geeignete MalRnahmen zu er-
greifen, um Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden. '
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Schutz vor Vogelschlag:

° Geplante Uber-Eck-VergIasung, gro¥flachige Glaselemente und verglaste
Durchgénge sind mit einer Bemusterung zu versehen (z.B. halbtransparente
Materialien wie Milchglas, Glasbausteine, farbiges, mattiertes Glas oder Muster
in den Scheiben (Folien, Lasern, Sandstrahlverfahren, Siebdruck 0.4., keine
Verwendung von Vogelsilhouetten- Aufkleber)

° Gem. dem Leitfaden .Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glasflachen® (Tab.
3; Seite 27; LAG VSW 2021) ist stets die Kategorie 1 (gering) anzustreben und
diese Vorgaben umzusetzen (siehe Anhang IV)

Schutz von Insekten und Fledermausen

Fir die Beleuchtung der Freiflachen und StraRenraume sollen nur LED-Leuchten mit
einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen verwen-
det werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll abge-
schirmte Leuchtengehiuse, FCO). Die Leuchtengehzuse sollen gegen das Eindrin-
gen von Spinnen und Insekten geschiitzt werden (Schutzart IP 54, staub- und spritz-
wassergeschiitzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die
Oberflachentemperatur der Leuchtengeh&use soll 60 °C nicht Ubersteigen. Die Licht-
punkthéhe soll 4,5 m nicht tiberschreiten.

Bahnanlagen

Infrastrukturelle Belange
Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen der Bauleitplanung diirfen der ge-
wohnliche Betrieb der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschlieRlich der MaRnah-

~“men zur Wartung und Instandhaltung sowie MaRnahmen zu Umbau, Erneuerung o-

der ggf. notwendiger Erweiterungen keinesfalls verzogert, behindert oder beeintrach-
tigt werden.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen auf Dachern sind blendfrei zum Bahnbetriebsge-
l&nde hinzugestalten. Sie sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausge-
schlossen ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so
sind vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen anzubringen.

Die Standsicherheit und Funktionstuchtigkeit aller durch die geplanten BaumafRnah-
men und das Betreiben der baulichen Anlagen betroffenen oder beanspruchten Be-

- triebsanlagen der Eisenbahn ist sténdig und ohne Einschréankungen, auch insbeson-

dere wahrend der Baudurchfiihrung, zu gewahrleisten.

Bei geplanten Nachverdichtungen in den Parzellen direkt angrenzend an Bahngrund
ist im Vorfeld durch eine berechtigte Sicherungsfirma fiir Bahnanlagen zu priifen, ob
eine Uberwachung des Zustandes der Gleis- und Fahrleitungsanlage notwendig ist.
BaumaRnahmen in N&he von Bahnbetriebsanlagen erfordern umfangreiche Vorarbei-
ten und Sicherungsvorkehrungen zum Schutz der Kabel, Leitungen und Anlagen der
DB AG. Im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem
Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen gerechnet werden:

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu unserer Oberleitungsanlage. Wir
weisen hiermit ausdriicklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Ober-

leitung und die hiergegen einzuhaltenden einschlégigen Bestimmungen hin.
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Bei Bepflanzungen ist grundsatzlich zu beachten, dass Abstand und Art der Bepflan-
zung entlang der Bahnstrecke so gewahlt werden miissen, dass diese bei Windbruch
nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Der Mindestpflanzabstand zur néchstliegen-
den Gleisachse ergibt sich aus der Endwuchshéhe und einem Sicherheitsabstand
von 2,50 m. Diese Abstande sind durch geeignete MalRnahmen (Riickschnitt u.a.)
standig zu gewahrleisten.

Es wird auf die Verkehrssicherungspflicht (§ 823 ff. BGB) des Grundstiickseigent-
mers hin verwiesen. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintréchtigungen des
Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, miissen diese
entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die
Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentlimers zuriick-
zuschneiden bzw. zu entfernen.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser diirfen nicht auf oder tiber Bahngrund
abgeleitet werden. Sie sind ordnungsgemaR in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten.
Einer Versickerung in Gleisnahe kann nicht zugestimmt werden. ;

Die Funktionsfahigkeit und Sicherheit der bahneigenen Entwésserungsanlagen (z. B.
Bahngraben oder Tiefenentwasserung) diirfen nicht beeintrachtigt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der
Bahnanlagen Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug,
Abriebe Z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische
Felder, etc.) entstehen, die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kon-
nen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderli-
chenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeig-
nete Schutzmaflnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Hinweise fir Bauten nahe der Bahn

Bei Bauarbeiten in Bahnnahe sind Sicherheitsauflagen aus dem Eisenbahnbetrieb zu
beachten. Die Einholung und Einhaltung dieser Sicherheitsauflagen obliegt dem Bau-
herrn im Rahmen seiner Sorgfaltspflicht. Zur Abstimmung der Sicherung gegen Ge-
fahren aus dem Bahnbetrieb sind die Bauantragsunterlagen der DB AG (Eingangs-
stelle DB Immobilien) vorzulegen.

Die folgenden ‘allgemeinen Auflagen fur Bauten / BaumaRnahmen nahe der Bahn
dienen als Hinweis:

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen haben nach
den anerkannten Regeln der Technik unter Einhaltung der gliltigen Sicherheitsvor-
schriften, technischen Bedingungen und einschlagigen Regelwerke zu erfolgen.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgelandes sowie sonsti-
ges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemal § 62 EBO
unzulassig und durch geeignete und wirksame MaRRnahmen grundséatzlich und dau-
erhaft auszuschlieBen. Dies gilt auch wahrend der Bauzeit.

Bahngelande darf weder im noch Uiber dem Erdboden tUberbaut werden. Grenzsteine
sind vor Baubeginn zu sichern. Sie diirfen nicht iberschiittet oder beseitigt werden.
Erforderlichenfalls sind sie zu Lasten des Bauherrn neu einzumessen und zu setzen.
Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z. B. (Mobil-) Kran, Bag-
ger etc.) ist das Uberschwenken der Bahnfliache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit
angehangten Lasten oder herunterhangenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser
Auflagen ist durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) si-
cher zu stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu
tragen.
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Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB Uber-
schwenkt, so ist mit der DB Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlie-
Ren, die mindestens 4 - 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB Netz AG zu bean-
tragen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen.

Bagger sind mit einem Sicherheitsabstand von >= 5,00 m zum Gleis aufzustellen,
ansonsten ist eine Absicherung des Baggers mit Sicherungsplan und Sicherungs-
firma erforderlich.

Es ist ein Schutzabstand von 3 m zu unter Spannung stehenden Teilen der Oberlei-
tung mit allen Fahrzeugen, Werkzeugen, Materialen, Personen, etc. sicherzustellen
und einzuhalten.

Baumaschinen im Rissbereich der Oberleitung (Gleisabstand 24m) sind bahnzuer-
den, ggf. muss die Oberleitung abgeschaltet und bahngeerdet werden.
Einfriedungen im Rissbereich der Oberleitung sind bahnzuerden, ggf. ist ein Prellleiter
anzubringen.

Elektrisch leitende Teile im Handbereich (= 2,50 m) zu bahngeerdeten Anlagen sind
ebenfalls bahnzuerden.

Bei Grabarbeiten innerhalb eines Umkreises von 5 m um Oberleitungsmaste (5 m ab
FundamentauRenkante) ist durch den Bauherrn ein Standsicherheitsnachweis von
einem durch das Eisenbahn-Bundesamt zertifiziertem Prifstatiker vorzulegen. Darin
ist nachzuweisen, dass durch das geplante Bauvorhaben die Bahnbetriebsanlagen
(Masten, Leitungen etc.) auf keinen Fall in ihrer Standsicherheit und Sicherheit beein-
trachtigt werden.

Vor jeglichen Bautatigkeiten angrenzend an Bahngrund ist zur Vermeidung von Scha-
den an Anlagen, Kabeln und Leitungen eine gesonderte Spartenanfrage mit Kabe-
leinweisung erforderlich.

Im Druckbereich der Gleise darf es zu keinerlei statisch beeintrachtigenden Eingriffen
kommen. ‘

Baumaterial, Bauschutt etc. diirfen nicht auf Bahngeldnde zwischen- oder abgelagert
werden. Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngeléndegrenze sind so vor-
zunehmen, dass unter keinen Umsténden Baustoffe oder Abfélle in den Gleisbereich
(auch durch Verwehungen) gelangen.

Notwendige MaRnahmen zur Unterhaltung, Erneuerung, Rationalisierung und Moder-
nisierung und bestimmungsgemaRen Nutzung des Bestandsnetzes der Eisenbahnen
des Bundes diirfen nicht verhindert oder erschwert werden. Fiir notwendige, bauliche
MaRnahmen an den Betriebsanlagen der Bahn ist deren jederzeitige Zuganglichkeit
zu gewahrleisten.

Die vom gewdhnlichen Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen wie insbeson-
dere Primarschall, Sekundarschall, Erschitterungen und elektromagnetischen Fel-
dern, aber z.B. auch Elektrosmog, elektrische Strahlung und Funkenflug, sind hinzu-
nehmen. Entsprechende Vorkehrungen zur Lésung-des Konflikts zwischen Wohnnut-
zung und dem Bahnbetrieb und den damit verbundenen Immissionen sind im Rah-
men des Genehmigungsverfahrens zu treffen. Aufgrund der Elektrifizierung der Bahn-
strecke wird vorsorglich darauf aufmerksam gemacht, dass stérende Einflisse ggf.
auf technische Einrichtungen (EDV-Anlagen und Monitore, medizinische und wissen-
schaftliche Apparate o.a.) nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kénnen.

Die Zugéanglichkeit zu den Bahnanlagen muss jederzeit gewahrleistet sein.
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Telekommunikationsversorgung

Bei der Béuausfi]hrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im
Falle von Stérung) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jeder-
zeit moglich ist. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (iber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ der Forschungsge-
sellschaft fur StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten. Der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien darf durch Baumpflan-
zungen nicht behindert werden.

Immissionsschutz

Es wird auf die von der westlich benachbarten landwirtschaftlich genutzten Fliche
ausgehenden Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen hingewiesen. Diese kénnen
auch zur tblichen Ruhezeit (22:00 — 06:00), am Wochenende, Sonn- und Feiertagen
auftreten und sind im ortsiiblichen Umfang zu dulden.

Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische Unter-
suchung Bericht Nr. 223019 / 2 vom 28.02.2023 des Ingenieurbiiros Greiner zum
Thema Verkehrsgerdusche zugrunde. Ergénzend zu der Festsetzung unter 9.1 sind
folgende Punkte zu beachten:

e  Aufgrund der Schienenverkehrsgerduschbelastung ist im gesamten Bereich des
Plangebietes bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebduden mit
schutzbedlrftigen Aufenthaltsrdumen Vorkehrungen zum Schutz vor AufRenldrm
zu treffen. Die Anforderungen an den passiven Schallschutz gemaR der DIN
4109-1:2018-01, entsprechend der Bayerischen Technischen Baubestimmungen
vom Juni 2022, sind einzuhalten.

e  Zur Voreinschatzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-
MalRe R'w,ges der AuRenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen
nach DIN 4109-1:2018-01 sind in o0.g. Untersuchung die héchsten zu erwarten-
den maRgeblichen AuRenlarmpegel dargestelit (vgl. Gebdudeldrmkarte im An-
hang A, Seite 6). '

In einem Abstand von unter 50 m zwischen Bebauung und Gleiskérper kdnnen Er-
schitterungsimmissionen durch vorbeifahrende Ziige auftreten. Bei Neu-, Um- und
Erweiterungsbauten zwischen Sudetenstrale und Bahnlinie sind deshalb die Anfor-
derungen der DIN 4150-2.1999:06 einzuhalten.
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Brandschutz

Feuerwehr Zu- bzw. Umfahrten sind gemaR der DIN 14090 ,Richtlinien tiber die Fla-
chen fiir die Feuerwehr zu errichten. Offentliche Verkehrswege sind so anzulegen,
dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kriimmungsradien 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 Aufstellfléache liegen. In jenem Fall miissen diese entsprechend der ,Richtlinie
fir die Flachen der Feuerwehr* mit einer Achslast von 10t und einer Gesamtlast von
16t befahrbar sein.

Dabei wird darauf hingewiesen, dass der Gemeinde Feldkirchen als Hubrettungsfahr-
zeug abweichend von den gesetzlichen Anforderungen ausschlieRlich ein Hubsteiger
mit Teleskopmast mit einem Gesamtgewicht von 18t zur Verfligung steht. Die Aus-
fahrung von Feuerwehrzu- und umfahrten haben im Rahmen der Ausfiihrungspla-
nung mit den Behdrden zu erfolgen.

Die Standorte von zusatzlichen Hydranten sind so zu wahlen, dass zwischen Was-
serentnahmestelle und den Hauseingéngen und den Tiefgaragenzufahrten eine Lauf-
weglange von 80 Metern nicht liberschritten wird. Es sind mindestens ein Drittel der
Hydranten als Uberfluthydrant auszufiihren.

Auf die Sicherstellung des zweiten Rettungsweges Uber tragbare Leitern der Feuer-
wehr muss geachtet werden. Vor Ausfiihrung einer BaumaRnahme ist die bestehende
Rettungswegsituation zu betrachten.

Auf das Kompendium flir den Brandschutz, herausgegeben vom Landratsamt Miin-
chen, Sachgebiet 4.1.3 — Brandschutzdienststelle (Stand 07/2020) wird hingewiesen.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde ge-
mal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-
flachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Alt-
last hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die
Aushubmafinahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart
ist.

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



Weiterhin sind die DIN-Normen im Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Ber-

lin erschienen und bei allen DIN-Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die

Normen sind dort in der Regel in elektronischer Form am Bildschirm zuganglich.

o Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibriickenstrae 12, 80331
Miinchen, http://www.dpma.de

¢ Hochschule Miinchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtli-
nien, Lothstrale 13d , 80335 Miinchen, http://www.fh-muenchen.de

Kartengrundlage

Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 10/2021.

Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

MaRentnahme

Planfertiger

Gemeinde

Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fiir MaBhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen. '

I;eldkirchen, den Q‘SGEQ,GQLJ .....................................
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Andreas Janson, Erster Biirgermeister
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Verfahrensvermerke

Der Bau- und Umweltausschuss hat in der Sitzung vom 10.02.2022 die Anderung des Bebau-
ungsplans peschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 28.02.2022 ortstiblich bekannt
gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB tber den Vorentwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom 12.01.2023 hat in der Zeit vom 01.03.2023 bis
31.03.2023 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager sffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB uber den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.01 2023
hat in der Zeit vom 01.03.2023 bis 31 .03.2023 stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.10.2023 mit Anpassungen vom
09.11.2023 wurde mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.11.2023
bis 20.12.2023 im Internet verdffentlicht und zusétzlich durch affentliche Auslegung zur Ver-
fagung gestellt. Die Unterlagen wurden {iber das zentrale Internetportal des Freistaates Bay-
ern zuganglich gemacht.

7u dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.10.2023 mit Anpassungen vom
09.11.2023 wurden die Behorden und sonstigen Trager sffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 20.11.2023 bis 20.12.2023 beteiligt.

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.02.2024 wurde mit der
Begrindung gemah § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.03.2024 bis
05.04.2024 erneut im Internet verdffentlicht und in Bezug auf die Anderung oder Erganzung
und ihre moglichen Auswirkungen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Zusatzlich wur-
den die Unterlagen durch offentliche Auslegung zur Verfligung gestellt. Die Unterlagen wur-
den Uber das zentrale Internetportal des Freistaates Bayern zuganglich gemacht.

Zu dem geanderten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.02.2024 wurde die
Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemab § 4a Abs. 3
iV.m.§4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.03.2024 bis 05.04.2024 erneut eingeholt.

Die Gemeinde Feldkirchen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 06.06.2024 den Be-
bauungsplan in der Fassung vom 06.06.2024 gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung be-

Feldkirchen,A den QW QG M.H .............................................
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Andreas Jansof;” rster Burgermeister
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Andreas Jansoh; Erster Birgermeister



gsplan wurde am Aggﬂh%eméﬁ § 10 Abs. 3 Satz 1
emacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit

en in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereit-
langen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB

10. Der Satzungsbeschluss zum Bebauun
Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt g
diesem Tag zu den iiblichen Dienststund
gehalten und Uber dessen Inhalt auf Ver
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.
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