&B FELDKIRCHEN

’ LANDKREIS MUNCHEN

BEBAUUNGSPLAN NR. 91 ,,0Orts-
mitte Nordost- FI.Nr. 64 T

4. Anderung

Die Gemeinde Feldkirchen erlasst auf Grund der §§ 2, 9 und 10, sowie § 13 a des Baugesetz-
buches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Planzeichenverordnung
(PlanzV), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der Gemeindeordnung
(GO) fur den Freistaat Bayern in den jeweils gultigen Fassungen, diesen Bebauungsplan als
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Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 91 ,Ortsmitte Nordost* und
seiner Anderungen behalten weiterhin Giiltigkeit, soweit sie nicht durch diese Bebauungs-
plandnderung innerhalb ihres Geltungsbereichs geandert werden. Der Bebauungsplan Nr. 91
,Ortsmitte Nordost® wird fir seinen Geltungsbereich in seinen Festsetzungen durch diesen
Bebauungsplan wie folgt geandert:
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A) FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

2 Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung
sozialen Zwecken dienende Gebaude, Kinderbetreuung

3. n Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen,
z.B. Kinderbetreuung

5. Baugrenze

6. 2500 maximal zulassige Geschol¥flache pro Bauraum in m?
z.B. 2.500 m?

7. 850 maximal zulassige Grundflache pro Bauruam in m2,
z.B. 800 m, Abweichend zu § 19 Abs. 4 BauNVO
wird eine Uberschreitung der Grundflache fir Nebenanlagen
um mehr als 50% bis zu einer Grundflachenzahl von 0,90
zugelassen.

1. DN 45° zulassige Dachneigung, z.B. 45°
(s. auch Festsetzung B.2.1)

16.1. b4 besondere Bauweise: einseitiger Grenzanbau an die
Strallenbegrenzungslinie zulassig

22. offentliche Verkehrsflache

23. Strallenbegrenzungslinie

27. ‘ Baume, zu erhalten

31. 1, MaRzahl in Metern, z.B. 11 m
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B) FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1.3.  Abgrabungen am 6&stlichen Bauraum sind mit einer Tiefe von max. 3 m, einer Breite
von max. 11,50 m und einer Ldnge von max. 40 m zuldssig. Die Ausbildung eines weiteren
Vollgeschosses im [intergeschoss ist nicht zulassig.

1.4.  Fir den ostlichen der beiden von der Anderung erfassten Bauraum wird eine Grundfla-
che von max. 870 m? festgesetzt.

1.5.  Fir den 6stlichen der beiden von der Anderung erfassten Bauraum wird eine Ge-
schossflache von max. 2.610 m? festgesetzt.

1.6.  Firden dstlichen der beiden von der Anderung erfassten Bauraum wird eine Bebauung
mit max. drei Vollgeschossen festgesetzt.

1.7.  Fir den ostlichen der beiden von der Anderung erfassten Bauraum wird eine Wand-
héhe von max. 9,75 m, bezogen auf den festgesetzten Bezugspunkt gemal Festsetzung
durch Text Nr. 1.4 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 91, festgesetzt. Die Wandhohe
wird gemessen vom Hoéhenbezugspunkt bis zum traufseitigen Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Dachhaut.

1.8.  Zu den aulierhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegenden Grundstu-
cken sind die in der Bayerischen Bauordnung (BayBO) geltenden Abstandsflachen einzuhal-
ten.

Davon ausgenommen ist der norddstliche Bereich des Gebaudes im 6stlichen Bauraum in
dem an die Strallenbegrenzungslinie angebaut werden darf (A. 16.1). Ebenfalls ausgenom-
men davon ist der Vorsprung des Gebaudes im westlichen Bauraum.

Zwischen den Bauraumen im Geltungsbereich regelt der vorliegende Bebauungsplan die Tie-
fen der Abstandsflachen durch die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen, deren
Vermafiung und durch die zuldssige Hohenentwicklung.

2. Gestaltung

2.1 Die zulassige Dachneigung des Gebaudes im dstlichen Bauraum wird mit 11 — 35 Grad
festgesetzt. Als Dachform sind symmetrische Satteldacher, Walmdacher und Krippelwalmda-
cher als auch asymmetrische und versetzte Satteldacher oder Pultdacher zulassig.

Fir Nebenanlagen und erdgeschossige Anbauten sind auch Flachdacher bzw. flachgeneigte
Pultdacher bis max. 15 Grad Dachneigung zulassig.
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5.2.1 Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Pflanz- oder Erhaltungsgebot festge-
setzten Baume dirfen nicht beseitigt oder beschadigt werden. Sie sind dauerhaft zu erhalten,
im Wuchs zu fordern und zu pflegen. Bei Verlust oder Ausfall oder wenn aufgrund der Bau-
maflinahme eine Entfernung unvermeidbar ist, sind diese bis spatestens zum Ende der darauf-
folgenden Vegetationsperiode bzw. Beendigung der Baumaflinahme in einer gleichwertigen Art
derselben oder einer gréfleren Wuchsordnung nachzupflanzen. Die Mindestpflanzqualitaten
sind Punkt 6.2 zu entnehmen.

C) HINWEISE

Nebenanlage nach § 19 Abs. 4 BauNVO

18.1.

Bei baulichen Mallnahmen und der Gartengestaltung im Kronen- und / oder Wurzelbereich
von Bestandsbaumen sind die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Ve-
getationsflachen bei Baumalinahmen" sowie die R SBB ,Richtlinien zum Schutz von Baumen
und Vegetationsbestanden bei Baumalinahmen® zu beachten.

23.1.

In Bereichen mit anstehendem Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtwasser sind
Keller grundsatzlich wasserdicht auszubilden. Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub,
Einbau der Entwasserungsleitungen usw. Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so
dass eine Bauwasserhaltung erforderlich wird, ist vorab beim Landratsamt eine entsprechende
wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 (Erlaubnis mit Zulassungsfiktion) Bayer. Was-
sergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Ausbildung und GréRe der fir die ordnungsgemale
Versickerung des Niederschlagswassers erforderlichen Versickerungsanlagen im Baugeneh-
migungsverfahren und ebenso in den [Interlagen zu einer Genehmigungsfreistellung gem. Art.
58 BayBO nachzuweisen sind, und dass die Gemeinde sich insbesondere im Hinblick auf den
Nachweis der ordnungsgemaflen Versickerung des Niederschlagswassers vorbehalt, die
Durchfuhrung eines Baugenehmigungsverfahrens zu verlangen.

Niederschlagswasser ist auf dem Grundstick zu versickern. Gem. geotechnischem Kurzbe-
richt der KDGeo, Miinchen, vom 25.02.2023 ist fir die Dimensionierung von Versickerungs-
einrichtungen ein Bemessungs-kf-Wert von k = 1 x 10-3 m/s anzusetzen.

Werden im Bereich der geplanten Versickerungseinrichtungen verlehmte Kiessande angetrof-
fen, missen diese aus dem Einflussbereich der Versickerungsanlagen entfernt und gegen gut
versickerungsfahige Kiessande ersetzt werden oder die Versickerungsanlagen mussen in an-
deren Bereichen positioniert werden.

Bei der Versickerung sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu berticksichtigen.
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Sofern in aulen aufgestellten nicht Gberdachten technischen Aufbauten (z.B. Liftungsanla-
gen) mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird (z.B. Kaltemittel) ist das anfallende
Niederschlagswasser gesondert zu beseitigen. Die Flachen sind entsprechend klein zu halten
und abzugrenzen.

Auf Grundstiicken mit einer abflusswirksamen (befestigten) Flache von grofler 800 m? ist mit
einem Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 eine Drittbeeintrachtigung zu prifen. Der
Nachweis ist dem Landratsamt Minchen vorzulegen.

Auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums  wird verwiesen
(http://www.bmub.bund.de/themen/bauen/bauwesen/gesetzgebungundleitfaeden/ leitfa-
eden/hochwasserschutzfibel/).

Als Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen sind Offnungen am Geb&aude (Licht-
schachte, Treppenabgange, Kellerfenster, Tiren, Be- und Entliftung, Mauerdurchleitungen,
etc.) ggf. ausreichend hochzusetzen und gegen eindringendes Wasser zu sichern. Durch die
entstehende Bebauung darf es zudem zu keiner Verschlechterung bei wild abflieRendem Was-
ser fur Dritte kommen (§ 37 WHG).

24. Denkmalpflege

1. Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen [nteren Denkmalschutzbe-
hérde zu beantragen ist.

2. Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben im Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplanes zu Tage treten, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1
BayDSchG und sind der [interen Denkmalschutzbehdérde beim Landratsamt oder dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege unverziglich anzuzeigen. Die aufgefunde-
nen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die [Intere Denkmalschutzbehérde die Ge-
genstandevorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

25. Bodenschutz

1. Bei allen Baumallinahmen ist der vorhandene Oberboden fachgerecht zu sichern, zu
lagern und so zu schiitzen, dass er jederzeit wieder verwendbar ist. Oberboden-lager
sollen oberflachig mit einer Deckansaat versehen werden. Auf den Schutz des Oberbo-
dens nach § 202 BauGB wird hingewiesen.

2. Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und
stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vor-ga-
ben der DIN 18915 und DIN 19731 zu bericksichtigen.

3. Das Befahren von Boden ist bei unglinstigen Boden-, Witterungsverhaltnissen und
Wassergehalten mdéglichst zu vermeiden. Ansonsten sind SchutzmalRnahmen ent-
sprechend DIN 18915 zu treffen.

26. Altlasten

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens fest-
gestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
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unverzlglich das Landratsamt Minchen zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bay-
BodSchG).

27. Beleuchtung

1. Die Beleuchtung ist auf ein minimal notwendiges Mal zu reduzieren.
2. Im gesamten Geltungsbereich sind insektenfreundliche nach oben abgeschirmte
Leuchtmittel (z.B. LED-Lampen) einzubauen.

Zur AuRenbeleuchtung sollten ausschlief3lich insektenfreundliche, insektendichte Lampen mit
TIV-armen Lichtspektren (z.B. warmweil3e LED < 2700 K) mit Abschirmung (z.B. Full-Cut-Off)
von nachtlichem Streulicht genutzt werden (s. u.a. ,Voith, J. & Hoi B, B. (2019): Lichtverschmut-
zung — [(Irsache des Insektenrickgangs? — ANLiegen Natur 41(1): 57-60, Laufen;
www.anl.bayern.de/publikationen/anliegen/doc/an41122voith et al 2019 lichtverschmut-

zung.pdf ).

28. Brandschutz

Auf das Kompendium fiir den Brandschutz, herausgegeben vom Landratsamt Miinchen, Sach-
gebiet 4.1.3 — Brandschutzdienststelle (Stand 09/2023) wird hingewiesen

29. Grunordnerische Empfehlungen

1. Es wird darauf hingewiesen, dass gemall dem § 202 BauGB der Oberboden, der bei
der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen ausgehoben wird, in einem nutzbaren
Zustand zu halten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen ist.

2. Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fir Pflanzungen nach Art. 47 Art.
53 des Gesetzes zur Ausfuhrung des Burgerlichen Gesetzbuches und anderer Gesetze
(AGBGB) wird hingewiesen.

30. Artenschutz

Es wird auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde zum Schutz wild lebender Tiere und
Pflanzen in § 39 BNatSchG hingewiesen. Fir GeholzschnittmalRnahmen und Baumfallungen
ist der grundsatzliche Verbotszeitraum des § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG (01.03. - 30.09.)
zu beachten. Ausnahmen sind nur in den unter § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG genannten Faéllen
zulassig. Baume sind vor Fallungen auf das Vorhandensein von Winterquartieren bzw. regel-
mafig genutzte Nester und Héhlungen zu prifen (§ 44 Abs. 1 BNatSchG).

Bei etwaigen Gebaudeabbrichen und Sanierungen sowie sonstigen Arbeiten an den Fassa-
den ist eine artenschutzrechtliche [ntersuchung durch eine geeignete Person bzgl. Fleder-
mausvorkommen und gebaudebritenden Fledermausvorkommen und gebaudebrutenden Vo-
gelarten durchgefiihrt werden. Es sind hierzu alle geeigneten Strukturen wie z. B. Dachbdden,
Fensterladen und etwaige potenzielle Spalten und Hohlenquartiere untersucht werden. Bei
Vorkommen von geschitzten Arten oder entsprechender Quartiere sind geeignete Malinah-
men zu ergreifen, um Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden. Diese
sind mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Der besondere Artenschutz geman § 44 BNatSchG ist stets zu beachten und eigenverantwort-
lich umzusetzen. ['m artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V. m. Abs.
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5 BNatSchG zu vermeiden, sind zu beseitigende Geholze im Vorfeld der Fallungsarbeiten hin-
sichtlich Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Spalten, Risse und Hoéhlungen) von einer qualifi-
zierten Person zu uberprifen. Sollten entsprechend Quatiere vorhanden sein, sind vor der
Fallung in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde geeignete Artenschutzmallnah-
men umzusetzen.

Zur Minimierung des Kollisionsrisikos ist entsprechend dem Vermeidungsgebot im Bereich von
grol¥flachigen Glaselementen, Fensterbandern etc. dem Vogelschutz Rechnung zu tragen.
Durch reflexionsarme und mit geeigneten Mustern bedruckte Verglasungen ist die Spiegelung
und Transparenz an Gefahrenstellen zu vermeiden. Die Malkhahmen haben zum Zeitpunkt der
Ausflihrung dem aktuellen wissenschaftlichen Stand zu entsprechen.

31. Sparten
Telekommunikation-, Erdgas-, Wasser-, Abwasser-, Stromversorgungsanlagen:

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen flr die [nterbrin-
gung der Telekommunikations- und anderen ErschlieBungsanlagen wie Erdgas-, Wasser-, Ab-
wasser- und Stromversorgungsanlagen vorzusehen. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu ach-
ten, dass Beschadigungen der vorhandenen Sparten vermieden werden und aus betrieblichen
Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den einzelnen Spartenli-
nien jederzeit moglich ist.

Die vorhandene Uberdeckung der Strom- und Erdgasversorgungsanlagen darf durch bauliche
MalRnahmen sowie Gelandemodellierungen nicht verandert werden. Weiterhin durfen Haus-
anschlussleitungen nicht mit Wintergarten o.a. Gberbaut werden.

Im Falle einer Grenzbebauung und damit verbundenen Setzungen von Spund- bzw. Bohrpfahl-
wanden ist eine rechtzeitige Beteiligung der Spartentrager angezeigt.

Das ,Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der der
Forschungsgesellschaft flr Stra’en- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 (siehe hier u. a. Ab-
schnitt 6) ist zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau,
die [Interhaltung und Erweiterung der Spartenlinien nicht behindert werden. Fir Baumpflan-
zungen gilt ein Mindestabstand von 2,5 m (zwischen der Baumachse und der Anlagenaul3en-
kante) zu allen Kabeln, Leitungen und Schachtbauwerken.

32. Normen und Vorschriften:

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN Vorgaben, Normen und Richtlinien liegen in der
Bauverwaltung Gemeinde zur Einsichtnahme bereit und kénnen zu den ortsiblichen Dienst-
zeiten im Bauamt eingesehen werden. Sie kdnnen auch Uber den Beuth-Verlag, Berlin, bezo-
gen werden. Zudem sind alle Normen und Richtlinien beim Deutschen Patentamt archiviert.
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D) AUSFERTIGUNG UND BEKANNTMACHUNGSVERMERK

Der Gemeinderat Feldkirchen hat die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 91 in der Fas-
SUNG VOM ..., gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Janson, Erster Blrgermeister Siegel

Der Beschluss Uber die Bekanntmachung des Bebauungsplanes durch die Gemeinde wurde
am .. ortsliblich durch Anschlag an den Amtstafeln bekanntgemacht. Die Be-
kanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB im Internet erfolgte am gleichen Tag.

Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten. Der Bebauungsplan
mit Begriindung in der Fassungvom .........................e. kannab ...................l im
Rathaus Feldkirchen, Bauamt, Rathausplatz 1, 85622 Feldkirchen, zu den ublichen Dienst-
zeiten eingesehen werden.

Janson, Erster Burgermeister Siegel
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