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Die Gemeinde Stephanskirchen erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 3, 4, 8 und 9 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), des Art. 81 der Bayerischen

Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) den Bebauungsplan Nr. 40b "Neumhle" als Satzung.

Im Rahmen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 40b "Neumdihle" ersetzt dieser den Bebauungsplan Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze® vollstandig.

A) Planzeichnung
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B) Festsetzungen durch Planzeichen und Text

§ 1 Allgemeines

o f=1

(2)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzung Unterschiede Art und MaR der baulichen Nutzung

§ 2 Art der baulichen Nutzung

(1) M,
(2)

Mischgebiet nach § 6 BauNVO mit Nummer (z.B. Ml,)

Die nach § 6 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen Nr. 3 (Einzelhandelsbetriebe), Nr. 6
(Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen), Nr. 8 (Vergnigungsstatten) und die ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen von Vergniigungsstatten nach § 6 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO mit Nummer (z.B. GE,)

Die nach § 8 Abs. 2 BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe oder Logistikbetriebe und die
Nutzungen Nr. 3 (Tankstellen) sowie die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen Nr. 1 (Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber
und Betriebsleiter), Nr. 2 (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke)
und Nr. 3 (Vergniigungsstatten) sind nicht zulassig.

Abweichend von § 2 (2) und (4) kdnnen Einzelhandelsbetriebe ausnahmsweise zugelassen
werden, soweit diese in unmittelbarem raumlichen und betrieblichem Zusammenhang mit dem
ansassigen Gewerbebetrieb stehen und einen diesem deutlich untergeordneten Flachenbedarf
(Geschossflache) aufweisen.

§ 3 MaR der baulichen Nutzung

(1)

(4)

Es sind differenziert nach den einzelnen Baugebieten die nachfolgend aufgefliihrten maximalen
Grundflachenzahlen "GRZ" zulassig:

MI, nach § 2 (1) GRZ 0,65
M, nach § 2 (1) GRZ 0,25
GE, nach § 2 (3) GRZ 0,35
GE, nach § 2 (3) GRZ 0,30

Die nach § 3 (1) festgesetzte GRZ darf im Ml, bis zu einer GRZ von 0,35 (inkl. Anlagen nach
§ 3 (1)) durch Balkone, Terrassen und Vordacher Gberschritten werden.

Die nach § 3 (1) festgesetzte GRZ darf im MI, bis zu einer GRZ von 0,90, im MI, von 0,6, im
GE, von 0,95 und im GE, von 0,50 durch die Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO
(Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten; Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO;
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird) Uberschritten werden (jeweils inkl. Anlagen nach § 3 (1)).

Uber die Festsetzungen nach § 3 (2) und (3) hinaus sind weitere Uberschreitungen im Sinne
des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zulassig.

§ 4 Hohenentwicklung

(1)  OKers454,5

(2) WH 5,0

(3)

(4) OKwp4537

Maximal zulassige Oberkante des Fertigfulbodens des untersten Vollgeschosses in Meter tber
Normalhéhennull im DHHN 2016 (z.B. OKggg 454,5 m . NHN).

Maximal zuldssige Wandhoéhe "WH" in Meter (z.B. 5,0 m)

Die Wandhohe ist der Abstand zwischen unterem und oberem Bezugspunkt. Unterer
Bezugspunkt ist die Oberkante des Fertigfullbodens des untersten Vollgeschosses. Oberer
Bezugspunkt ist bei geneigten Dachern der Schnittpunkt der Aufdenkante der Aulienwand mit
der Dachhaut an der jeweiligen Traufseite. Bei Flachdachern gilt als oberer Bezugspunkt die
Oberkante des oberen Abschlusses der Attika bzw. der Absturzsicherung.

Die WH nach § 4 (2) darf bei zulassigen Flachdachern durch offene Absturzsicherungen (mind.
70% offener Anteil) um bis zu 1,0 m Uberschritten werden. Diese missen mind. um die Halfte
ihrer Héhe Uber der OK der Attika von der AuRenkante der Attika zurlickspringen.

Maximal zuldssige Oberkante fur wasserdichte Bauweise in Metern Gber Normalhéhennull im
DHHN 2016 (z.B. OKyp 453,7 m (. NHN).

Bauliche Anlagen sind unter der festgesetzten OK,,p wasserdicht sowie wasserdruckfest und
das gesamte Gebaude auftriebssicher zu errichten (entsprechende Ausflihrung von Keller,
Kelleré6ffnungen, Lichtschachten, Zugangen, Installationsdurchflihrungen etc.).

Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung



§ 5 Uberbaubare Grundstiicksfliche

(GO —

()

Baugrenzen

Baugrenze flir Terrassen

Innerhalb der mit nebenstehender Signatur abgegrenzten Flachen sowie der Baugrenzen nach
§ 5 (1) und den Flachen flr Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 7 (1) sind Terrassen
zulassig.

§ 6 Abstandsflachen

(1)

)

Von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO ermdglichten abweichenden Regelungen zur
Abstandsflachentiefe wird durch den Bebauungsplan kein Gebrauch gemacht. Hiervon
ausgenommen ist die gemeindliche Satzung tGiber abweichende Male der Abstandsflachentiefe,
diese gilt weiterhin uneingeschrankt.

Abweichend von § 6 (1) wird entlang der mit nebenstehender Signatur gekennzeichneten
Baugrenze die Abstandsflachentiefe entsprechend Art. 6 Abs. 5 BayBO auf 2,5 m verkirzt.

§ 7 Garagen, Carports und Nebenanlagen

M L

2)

3)

(4)

®)
(6)

§ 8 Dacher
(1)

()

)

Flachen fur Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO mit einer Grundflache Uber
10 m? sind in Ml;, MIl, und GE, nur innerhalb der Flachen fiur Garagen, Carports und
Nebenanlagen nach § 7 (1) und der Baugrenzen nach § 5 (1) zulassig.

Von den Regelungen nach § 7 (1) ausgenommen sind:
- offene, nicht berdachte Sitzbereiche (Terrassen)

- Statzmauern

- Einfriedungen

- Zufahrten und Zuwegungen

- offene Pools

Grundsatzlich sind offene, nicht Uberdachte Stellplatze auf dem gesamten Baugrundstiick
zulassig. Abweichend sind diese im GE, nur innerhalb der Flachen fir Garagen, Carports und
Nebenanlagen nach § 7 (1) und der Baugrenzen nach § 5 (1) zulassig.

Innerhalb des GE; sind Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO auf dem
gesamten Baugrundstiick zuldssig. Sie missen jedoch einen Mindestabstand von 3,0 m zur
angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache nach § 9 (2) einhalten.

Mdalltonnenabstellplatze sind in die Haupt- oder Nebengebaude zu integrieren.

Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO durfen eine max. Wandhdhe von
3,0 m nicht Uberschreiten. Die Wandhohe ist definiert als Abstand zwischen den gedachten
Schnittpunkten der AuRenkante der AuRenwand mit der Dachhaut (bei Flachdachern der
héchste Punkt des oberen Abschlusses der Attika) und dem geplanten Gelande, senkrecht
gemessen, an der traufseitigen Wand.

Im MI,; sowie in GE; und GE, sind bei Dachflachen gréer 10 m? ausschlieRlich Flachdacher,
flach geneigte Dacher und Pultdacher bis zu einem Neigungswinkel von 10° sowie Satteldacher
nach § 8 (2) zulassig.

Im MI, sind bei Dachflachen grofer 10 m? ausschlieBlich Satteldacher mit gleich geneigten
Dachflachen mit einer Dachneigung von 18° - 28° zulassig. Der First des Hauptbaukdrpers ist
parallel zur langeren Seite des Hauptbaukdrpers und in dessen Mitte zu situieren.

Abweichend von § 8 (2) sind in Zusammenhang mit diesen Dachern folgende
Dachausfiihrungen zulassig:

a) Dachflachen von untergeordneten Gebaudeteilen sind auch als Pultdacher oder Flachdacher
zuldssig, wenn diese max. 10% der Gesamtdachflache ausmachen und deren hdéchster Punkt
mind. 0,6 m unter der tatsachlichen realisierten Wandhohe im Sinne des § 4 (2) des
Hauptdaches liegt. Bei Pultdachern muss der First direkt an den Hauptbaukdrper anschliel3en
und die Dachneigung darf max. 10° gegeniiber der Neigung des Hauptdaches abweichen.

b) Uberdachungen von Wintergarten und Terrassen sind auch als Pultdach sowie als flach
geneigtes Dach mit einem Neigungswinkel ab 5° zulassig. Die Dachflache darf 30 m? nicht
Uberschreiten.



c) Dachflachen von Garagen, Carports, Nebenanlagen und untergeordneten Gebaudeteilen mit
einer Wandhohe nach § 4 (2) von nicht mehr als 4,5 m sind auch als Flachdacher oder flach
geneigte Dacher mit einer Neigung von bis zu 10° zulassig. Die Dachflachen dieser Dacher
durfen dabei jedoch 50 m? je Dach nicht Uberschreiten.

Die Dachflachen nach § 8 (3) a), b) und c) dirfen dabei zusammen 40% der Gesamtdachflache
eines Gebaudes mit den zugehdrigen Nebenanlagen und Garagen nicht Uberschreiten.

(4) Als Dachdeckung sind bei geneigten Dachflachen grofler 10 m? nur einheitliche, nicht
glanzende Dachziegel und Betondachsteine in Rot-, Braun- oder Grauténen zuldssig. Dacher
von Nebenanlagen und Garagen sind, so diese nicht nach § 8 (5) ausgefiihrt werden, mit der
identischen Dachdeckung wie die dazugehoérigen Hauptgebaude zu versehen.

(5) Abweichend von § 8 (4) sind auch nachfolgende Dachdeckungen zulassig:

- Geneigte Dachflachen nach § 8 (1) und (3) a), b) und c) als nicht glanzende
Metalleindeckungen in rotem, braunem oder grauem Farbton
- Uberdachungen von Wintergarten und Terrassen nach § 8 (3) b) als transparente Dacher

(6) Flachdacher nach § 8 (1) sowie § 8 (3) a) und c) sind ausschlie3lich als Griindacher mit einer
durchwurzelbaren Mindestsubstratiberdeckung von 10 cm zulassig.

(7) Grenzstandige, aneinander gebaute Hauptgebaude (z.B. Doppelhauser) oder Nebengebaude
(z.B. Garagen) mit gleicher Geschossigkeit sind profilgleich und mit einer einheitlichen
Dachform, -deckung, -farbe und -neigung auszufiihren. Sie missen giebelseitig aneinander
gebaut werden, was nicht fiir die Situierung von Nebenanlagen am Hauptgebaude gilt.

(8) Dachaufbauten und die Dachgestaltungen mussen folgenden Rahmenbedingungen folgen:

a) Technisch notwendige Aufbauten, Kamine, Entliftungsrohre sind uneingeschrankt zulassig.

b) Solar- und Photovoltaikanlagen sind uneingeschrankt zulassig.

c) Dachflachenfenster missen bei geneigten Dachern in der Ebene der Dachhaut liegen und
dirfen nicht mehr als 10% der jeweiligen Dachflache ausmachen.

d) Zwerch- bzw. Quergiebel oder Gauben sind zuldssig, wenn:

- je angefangenen 10 m Fassadenldange max. ein Zwerch- bzw. Quergiebel oder eine Gaube
situiert wird.

- die Gesamtbreite der Zwerch- bzw. Quergiebel oder der Gauben auf einer Gebaudeseite
zusammen max. 55% der zugehdrigen Fassadenlange einnimmt.

- die Dachneigung des Zwerch- bzw. Quergiebels oder der Gaube mind. die Dachneigung
des Hauptdaches aufweist und max. 5° steiler als diese ist. Abweichend davon ist bei
Schleppgauben oder -giebeln eine Dachneigung von 5° oder steiler zulassig.

- Zwerch- bzw. Quergiebel oder Gauben einen Mindestabstand von 1,0 m zur
Giebelwand einhalten.

- der First des Zwerch- bzw. Quergiebels oder der Gaube sowie der Dachanschnitt von
Schleppgauben oder -giebeln lotrecht mind. 0,5 m unter dem First des Hauptgebaudes liegt.

- die seitliche Wandhdhe des Zwerch- bzw. Quergiebels oder der Gaube die Wandhdhe
des Hauptgebaudes um max. 2,0 m Uberschreitet.

(9) Auf Flachdachern missen Dachaufbauten mind. um ihre Hohe Uber der Oberkante der Attika
von der Aufdenkante der Attika zurticktreten. Ausgenommen sind aufgestanderte Solaranlagen.

(10) Im Ml, sind bei allen geneigten Dachflachen groRer 10 m? Dachiiberstande erforderlich. Der
Dachiberstand ist giebel- sowie traufseitig mit mind. 0,75 m auszufiihren. Fir untergeordnete
Gebaudeteile, Gauben und Quergiebel, Garagen, Carports und sonstige Nebengebaude sind
geringere Dachliberstande zulassig, mind. jedoch 0,30 m. Der Dachiiberstand wird horizontal
von der Aulenkante der AuRenwand im 90°-Winkel zu dieser bis zur Aulenkante der
Dacheindeckung gemessen.

§ 9 Verkehrsflachen

(1) ==== Strallenbegrenzungslinie

(2) |:| Offentliche StraRenverkehrsflache

(3) Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Anwohnerweg"

(4) Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Betriebsweg"

(5) StralRenbegrenzungslinie ST2095 oberhalb des Gelandes

(6) E j Offentliche StraRenverkehrsflache ST2095 oberhalb des Gelandes



§ 10 Einfriedungen und Einfassungen

(1)

()

@)

Es sind nur folgende Einfriedungen zulassig:

- Zaune aus Naturholz oder Metall (z.B. Maschendraht). Der offene Anteil muss mind.
40% der Zaunflache betragen.

- Hecken aus heimischen Laubgehdlzen

- Zaune durfen im Ml, eine H6he von 1,2 m und im Ml,, GE; sowie GE, eine H6he von 2,0 m
nicht Gberschreiten.

Zaune sind ohne Sockel auszufuhren und durfen nicht eingegraben werden. Sie mussen einen
Abstand von mind. 15 cm zum Boden haben.

Mauern und massive (gemauerte, betonierte 0.A.) Pfeiler oder Sockel sowie Gabionenmauern
sind als Einfriedung nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind beidseitig von Toren und Tiren
als Einfriedung dienende massive Pfeiler bis zu einer Breite/Tiefe von 1,0 m zulassig.

§ 11 Grunordnung

(1)

()

@)

(4)

(6)

(7)

(8)

©)

(10)

Mit Ausnahme der Zufahrten sind im MIl, mind. 50% der befestigten Flachen mit
versickerungsfahigen bzw. wasserdurchlassigen Materialien herzustellen.

Stellplatze sind Uber die Regelung nach § 11 (1) hinaus grundsatzlich und in allen Baugebieten
mit versickerungsfahigen bzw. wasserdurchlassigen Belagen auszuflihren. Ausnahmen sind
zulassig, so die gewerbliche Nutzung aus Griinden des Wasser- und Bodenschutzes eine
direkte Versickerung des Niederschlagswassers ausschlief3t.

Baume zu pflanzen

Es ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum mit einer zu erwartenden Endwuchshdhe
von mind. 10 m und einer Mindestqualitat 3x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm zu pflanzen.
Von den zeichnerisch festgesetzten Standorten darf um bis zu 5,0 m abgewichen werden.

Im MI, ist je angefangenen 300 m? Grundstiicksflache mind. ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen, mit einer zu erwartenden Endwuchshéhe von mind. 10 m. Alternativ
sind heimische, standortgerechte Obstbaume zu pflanzen. Fur die jeweiligen Baumpflanzungen
gilt eine Mindestqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm, zu pflanzen.
Bestehende Laubbdume kénnen angerechnet werden.

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Straduchern und sonstigen Bepflanzungen, mit Nummer (z.B. Nummer 1).

Innerhalb der Flachen nach § 11 (5) mit der Nr. 1

sind alle Baume dauerhaft zu erhalten bzw. zu entwickeln. Jungaufwuchs heimischer,
standortgerechter Geholze ist auf der Flache zu fordern. Ausfalle sind durch standortgerechte,
heimische Nachpflanzungen zu ersetzen. Die gesamte Flache muss baumiberstanden sein.
Nach Sudosten ist ein abgestufter Waldsaum zu entwickeln. Bei Abgrabungen ist ein Abstand
von 1,5 m zum Kronenrand einzuhalten. Der Erhalt der Qualitdt der angrenzenden
Biotopkartierung Nr. 8138-0109-002 ist dabei in dessen Umgrenzung zu erhalten.

Innerhalb der Flachen nach § 11 (5) mit der Nr. 2

sind alle Baume dauerhaft zu erhalten bzw. zu entwickeln. Ausfalle sind durch
standortgerechte, heimische Nachpflanzungen zu ersetzen. Die gesamte Fldche muss
baumiberstanden sein. Bei Abgrabungen ist ein Abstand von 1,5 m zum Kronenrand
einzuhalten. Der Erhalt der Qualitat der angrenzenden Biotopkartierung Nr. 8138-0109-003 ist
dabei in dessen Umgrenzung zu erhalten.

Innerhalb der Flachen nach § 11 (5) mit der Nr. 3

sind mind. 13 Badume mit einem Stammumfang bis 60 cm und mind. 11 Baume mit einem
Stammumfang uber 60 cm dauerhaft zu erhalten bzw. zu entwickeln. Ausfalle sind durch
standortgerechte, heimische Nachpflanzungen zu ersetzen. Der festgesetzte Baumbestand ist
gleichmaRig in der Flache zu verteilen. Die gesamte Flache muss baumuberstanden sein.

Innerhalb der Flachen nach § 11 (5) mit der Nr. 4
sind die bestehenden Straucher und Blsche dauerhaft zu erhalten bzw. zu entwickeln. Baume
dirfen entfernt werden. Die Flachen dirfen nicht versiegelt werden.

Innerhalb der Flachen nach § 11 (5) mit der Nr. 5

sind die bestehenden Baume und Straucher dauerhaft zu erhalten. Weiter ist auf den Flachen
eine sukzessive Entwicklung von Gehodlzstrukturen (standortgerechte und heimische Straucher
und Baume mit geringer Wuchshohe) sicherzustellen. Der Erhalt der Qualitat der angrenzenden
Biotopkartierungen Nr. 8138-0109-001 bzw. Nr. 8138-0109-003 ist dabei in dessen
Umgrenzung zu erhalten. Bauliche Anlagen, Lagerflachen sowie jegliche weitere Arten von
Flachenversiegelungen und intensive Nutzungen sind in den Flachen nicht zulassig.



(11)

(12) 4

(13)

Baume und Straucher nach § 11 (4) - (10) sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Sie durfen
nur aus Grunden der Verkehrssicherheit oder so sie komplett abgestorben sind entfernt werden.
Bei Entfall von Baumen sind diese mit einer Ersatzpflanzung entsprechender Pflanzqualitat
nach § 12 (3) spatestens in der nachsten Pflanzperiode zu kompensieren.

Private Grinflachen, Zweckbestimmung "Freizeitgrundstiick"

Entlang der Signatur ist die bestehende Buchenhecke zu erhalten oder nach der Rodung
gleichwertig zu ersetzen.

§ 12 Gewasser

M L]
@ [ ]

Wasserflache Waschebach

Pufferzone am Gewasser, Uferrandstreifen
Die Flachen sind zu begrinen. Bauliche Anlagen sowie jegliche weitere Arten von
Flachenversiegelungen und intensive Nutzungen sind in der Flache nicht zulassig.

§ 13 Immissionsschutz

M f ]

(2)
3)

(4)

(®)

©® [

M

Umgrenzung der einzelnen kontingentierten Betriebsflachen nach § 13 (3)
Abgrenzung der Richtungssektoren und Bezeichnung des Sektors (z.B. Sektor A)

Auf der Teilflache 2 (GE,) gem. § 13 (1) sind nur Vorhaben zulassig, deren Gerausch-
emissionen (zugehoriger Fahrverkehr eingeschlossen) die festgesetzten Emissions-
kontingente Lgx,,s Weder tags (6:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr)
Uberschreiten.

GE-Flache |Flache/m? | Emissionskontingent Zusatzkontingent Lgg s [dB(A)/m?]
Lek [dB (A)/m?] in den Richtungssektoren A bis G
A B C D E F G
TAG NACHT 3°- 35°-  |73°-  [148°- |248°- [269°- |288°-
(6 bis 22 Uhr) (22 bis 6 Uhr)  |35°  |73° 148° |248° |269° |288° |3°
TF 2 1.638 m? 59 44 1 19 8 15 11 0 1

Der Bezugspunkt der Richtungssektoren A bis G hat die Koordinaten X = 736143.76 und
Y = 5304659.87 UTM32 - Koordinatensystem. Die Gradzahl des Sektors steigt im Uhrzeigersinn
an, Null Grad liegt im geografischen Norden.

An den nachstgelegenen schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans muss nachgewiesen werden, dass der Immissionsrichtwert der TA-Larm am
Tag und in der Nacht in Summe mit den weiteren Betrieben eingehalten wird. bzw. dass der
Betrieb irrelevant im Sinne der TA Larm ist.

Die Anordnung von Auflenwohnbereichen und schitzenswerten Freibereichen (Balkone,
Loggien 0.A.) ist entlang der Markierung durch Planzeichen nur zuléssig, wenn gewahrleistet
wird, dass auf den AuRenwohnbereichen ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von max.
59 dB(A) tags (Aufpunkthohe 2,0 m Uber Oberkante Nutzungsflache, in der Mitte des jeweiligen
Aulenwohnbereiches) eingehalten oder durch Schallschutzkonstruktionen (z.B. Verglasungen,
Gebaudeeigenabschirmung etc.) nicht Gberschritten wird.

Fir Wohnungen mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen, die Fenster aufweisen, an deren
Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 70/60 dB(A) tags/nachts Uberschritten wird
(Markierung durch Planzeichen), wird eine strikte Grundrissorientierung von schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) erforderlich. Ausnahmen sind aus Griinden
der Grundrissgestaltung zulassig, wenn die betroffenen Raume durch spezielle
baulich-technische = MaRnahmen (Gebaudevorspriinge, Laubengange, Kastenfenster,
Schallschutzloggien, vorgehangte Fassaden etc.) so geschiitzt werden konnen, dass vor deren
lGftungstechnisch notwendigen Fenstern Verkehrslarmpegel von nicht mehr als 64/54 dB(A)
tags/nachts nachgewiesen werden kénnen. Sofern eine Bellftung der schutzbedurftigen
Raumlichkeiten nicht Uber ein Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite (aulerhalb der
Markierung) mdoglich ist, wird zusatzlich eine fensterunabhangige (mechanische)
Bellftungseinrichtung erforderlich.



(8)

(10)

Fir schutzbedurftige Aufenthaltsrdume in Wohnungen in den Mischgebieten, die Fenster an
den durch die nebenstehende Signatur dargestellten Fassaden aufweisen, gilt folgendes:
Werden die Beurteilungspegel von 64/54 dB(A) tags/nachts durch Verkehrslarm an den
Fenstern uberschritten, werden zusétzlich zu einem ausreichenden Schallddmm-Mal} der
Aulenbauteile (Fenster, Wande, Dach etc.) fensterunabhangige (mechanische) Bellftungs-
einrichtungen erforderlich. Schallgedammte Luftungseinrichtungen oder andere technisch
geeignete MalRnahmen zur Belliftung sind beim Nachweis des erforderlichen Schallschutzes
gegen AuBenlarm zu berlcksichtigen und koénnen entfallen, sofern der betroffene
Aufenthaltsraum durch ein weiteres Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite, an der
ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 64/54 dB(A) tags/nachts nicht tGberschritten wird,
bellftet werden kann.

Fur Blrordume und andere schutzbedurftige Arbeitsraume in den Mischgebieten, die Fenster
an den durch die nebenstehende Signatur dargestellten Fassaden aufweisen, gilt folgendes:
Werden die Beurteilungspegel von 64 dB(A) tags durch Verkehrslarm an den Fenstern
Uberschritten, werden zusatzlich zu einem ausreichenden Schallddamm-Maf der Auflenbauteile
(Fenster, Wande, Dach etc.) fensterunabhangige (mechanische) Bellftungseinrichtungen
erforderlich. Schallgeddmmte Luftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete
MaRnahmen zur Beliftung sind beim Nachweis des erforderlichen Schallschutzes gegen
AuRenldrm zu bericksichtigen und kénnen entfallen, sofern der betroffene Aufenthaltsraum
durch ein weiteres Fenster an einer larmabgewandten Gebdudeseite, an der ein
Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 64 tags nicht Uberschritten wird, belliftet werden
kann.

In den Gewerbegebieten gilt: Biroraume und schutzbediirftige Arbeitsrdume, welche Uber ein
Fenster mit Sichtverbindung zur Bahnstrecke beliiftet werden missen, sind mit einer
fensterunabhangigen Luftungsanlage auszustatten, so dass ein ausreichender Luftaustausch
bei geschlossenen Fenstern sichergestellt ist.

§ 14 Artenschutz

Bei zusammenhangenden Glasflachen mit einer Grof3e Uber 3 m? sind bauliche Vorkehrungen
gegen Vogelschlag (z.B. entspiegelte Glasflachen) zu treffen.

C) Kennzeichnung durch Planzeichen und Text

C.1 Baumwurfgefahrdeter Bereich

-

Die Flachen innerhalb des Umgriffs befinden sich innerhalb eines baumwurfgefahrdeten
Bereichs (25 m Bereich zum angrenzenden Wald). Eine Gefdhrdung von baulichen Anlagen
und Personen durch umfallende Badume oder durch abbrechende Aste ist zu beachten.

C.2 Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzes

I

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts
"Biotopflachen". Die gekennzeichneten Flachen stellen die im Geltungsbereich des
Bebauungsplans befindlichen Teilflachen 001, 002 und 003 des kartierten Flachlandbiotops Nr.
8138-0109 "Zwei Bachschluchten S-Westerndorf" dar. Die Flachen sind von intensiven
Nutzungen, baulichen Anlagen sowie jeglichen weiteren Arten von Flachenversiegelungen
freizuhalten. Bestehende Baume, Straucher und sonstige Gehdlzstrukturen und deren
Qualitdten sind zu erhalten. Zur Wahrung der Verkehrssicherungspflicht in Bezug auf den
baumwurfgefahrdeten Bereich nach C.1 sind lediglich PflegemalRnahmen zulassig.

D) Hinweise durch Planzeichen und Text

D.1 Hinweise durch Planzeichen

)
(2)
3)
)
)

—

4
(5
(6)
(7)

—
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Bestehender Baukoérper mit Nebenanlage und Hausnummer

Flursticksgrenze und Flursticksnummer

Hoéhenschichtlinie in 0,5 Metern

Hinweis zur Grundstiicksgrofie

Mischwald- und Gehdélzsaumflachen auRerhalb des Geltungsbereichs (nach Luftbild)
Kartierte Biotopflachen auerhalb des Geltungsbereiches als Hinweis, mit Nummer

Bemalung in Metern (z.B. 6,0 m)



D.2 Hinweise zu gemeindlichen Satzungen

Im Bereich des Bebauungsplans sind besonders folgende Satzungen der Gemeinde
Stephanskirchen von Belang. Sie gelten jeweils in der aktuellen Fassung.

(1) Satzung der Gemeinde Stephanskirchen Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen
und deren Ablésung (Stellplatz- und Garagensatzung)

(2) Satzung der Gemeinde Stephanskirchen Gber abweichende Malie der Abstandsflachentiefe

D.3 Hinweis zur Uberschreitung von Baugrenzen

Eine Uberschreitung der Baugrenzen nach § 5 kann in geringfiigigem MaR nach § 23 Abs. 3
BauNVO zugelassen werden. Gebaudeteile sind in der Regel als untergeordnet zu betrachten,
wenn sie die Vorgaben des Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO einhalten. Dies ist im Rahmen des
Bauvollzugs durch die zustéandige Bauaufsichtsbehoérde zu bewerten.

D.4 Hinweise zu Entwasserung und Versickerung

(1) Allgemein gilt: Wo die Untergrundverhéltnisse es zulassen, ist das anfallende

Niederschlagswasser nach den Vorgaben der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung
(NWFreiV) in Verbindung mit den "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) Uber die belebte
Bodenzone zu versickern. Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden
nachweislich nicht verwirklicht werden, ist eine linienférmige Versickerung Uber Rigolen oder
Sickerrohre anzustreben. Es wird darauf hingewiesen, dass das DurchstoRen
grundwasserschitzender Deckschichten nicht zulassig ist. Die Sohle einer Versickerungs-
anlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gemaf NWFreiV nicht tiefer als 5,0 m
unter Gelandeoberkante liegen und muss einen Mindestabstand von 1,0 m zum mittleren
héchsten Grundwasserstand (MHGW) einhalten.
Unter Umstanden ist eine ortsnahe Versickerung durch die bestehenden Bodenverhaltnisse
nicht Uberall méglich. In den anliegenden StralRenverkehrsflaichen besteht ein Regenwasser-
kanal. In diesen kann eingeleitet werden, wenn gegeniiber der Gemeinde nachgewiesen wird,
dass eine Versickerung mit angemessenem Aufwand nicht méglich ist.

(2) Es ist eigenverantwortlich zu prifen, ob die NWFreiV angewendet werden darf sowie ob eine
Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers (Feststellung von verschmutztem oder
unverschmutztem Niederschlagswassers) vorliegt und die TRENGW eingehalten wird. Bei der
Einleitung von Niederschlagswasser in ein Oberflichengewasser sind die "Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser"
(TRENOG) einzuhalten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar oder muss von den TRENGW oder
TRENOG abgewichen werden, ist flr die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich und beim Landratsamt Rosenheim - Wasserrecht zu beantragen. Die
Arbeitsblatter DWA-A 138-1 "Anlagen zur Versickerung von Niederschlags- wasser - Teil 1:
Planung, Bau und Betrieb" und DWA-A 102 "Einleitung von Regenwetter- abflissen" sind zu
beachten.

(3) Es ist durch geeignete Mallnahmen sicherzustellen, dass kein Niederschlagswasser als wild
abflieRendes Oberflaichenwasser von den Baugrundsticken auf Verkehrsflachen und
Nachbargrundstliicke gelangt. Nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses flr
angrenzende Bebauungen und Grundstliicke durch Baumafinahmen sind nicht zulassig
(§ 37 WHQG). Es dirfen keine Gelandeveranderungen (Auffillungen etc.) durchgefiihrt werden,
die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kdénnen.

D.5 Hinweise zum Schutz gegen Starkregenereignisse und Schichtwasser

Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu
wild abflieRendem Oberflachen- bzw. Schichtwasser sowie hoch anstehenden Grundwassern
kommen. Hinsichtlich dieser Gefahren wird die Einhaltung folgender baulicher
Rahmenbedingungen empfohlen:

(1) Die Oberkante des Fertigfullbodens des untersten Vollgeschosses sollte mind. 25 cm Gber dem
umliegenden, anstehenden Gelande liegen. Bei einer bewegten Topographie sind andere
geeignete Mallnhahmen zum Schutz vor eindringendem Wasser zu ergreifen.

(2) Offnungen von baulichen Anlagen (z.B. Eingénge, Treppenabgénge, Einfahrten in Garagen)
sind zum Schutz vor Uberflutungen oder eindringendem Wasser durch geeignete, angepasste
bauliche MaRnahmen (z.B. Uberhéhungen) gegeniiber der angrenzenden wasserfiihrenden
Flache so auszufiihren, dass kein Wasser eindringen kann.



®)

Gebaude sind an Stellen, an denen ein Anstauen von wild abflieRendem Oberflachen- bzw.
Schichtwasser zu beflirchten ist, bis zu einer Héhe von 25 cm Uber der Oberkante des
anstehenden Gelandes bzw. des mdglichen Wasserstandes wasserdicht zu errichten bzw.
konstruktiv so zu gestalten, dass kein Wasser eindringen kann (Keller wasserdicht und
auftriebssicher, dies gilt auch fur Kelleréffnungen, Installationsdurchfihrungen etc.).

D.6 Hinweise zur Griinordnung

(1)

(2)

@)

Bei Pflanzungen ist der Abstand zum Nachbargrundstick gem. der Art. 47 bis 50 AGBGB
(Gesetz zur Ausflihrung des Bilrgerlichen Gesetzbuchs) zu beachten. U.a. missen Gehodlze,
die eine Hohe von 2,0 m Uberschreiten, einen Pflanzabstand von mind. 2,0 m zum Nachbar-
grundstick einhalten.

Nach Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
Uberbauten Flachen der Baugrundstliicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen
und zu begrinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen
zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen. Die Anlage und grofl¥flachige Abdeckung
gartnerisch anzulegender Flachen mit Mineralstoffen wie Kies, Schotter, Splitt, Wasserbau-
steinen oder Ahnlichem ist nicht zulassig.

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sowie das verrohrte Teilstick des Waschebachs
sind von Bepflanzungen freizuhalten. Pflanzungen von Baumen oder tief wurzelnden
Strduchern mussen einen Mindestabstand von 2,5 m zur Trassenachse einhalten. Das
"Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir
Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, ist zu beachten.

D.7 Hinweise zum Artenschutz

(1)

()

3)

(4)

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf § 44 "Vorschriften fiir besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten" des Gesetzes uber Naturschutz und
Landschaftspflege (BNatSchG) hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten,
geschitzte Arten zu storen, zu verletzen, zu téten, zu beschadigen oder zu zerstéren. Den
Regelungen dieses Gesetzes ist Rechnung zu tragen. Im Rahmen der Bauausfihrung ist
sicherzustellen, dass durch die Bauvorhaben, weder durch deren Errichtung noch durch deren
spateren Bestand, den Regelungen des § 44 BNatSchG zuwidergehandelt wird. Dies ist
insbesondere bei Rodungs-, Sanierungs-, Umbau- oder Abrissarbeiten zu beachten.

Rodungsarbeiten (Baume und gréRere Gehdlze) sind nur aullerhalb der im § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvégel und somit nur
aufderhalb des Zeitraums vom 01.03. bis zum 30.09. durchzufiihren.

Bzgl. Beleuchtungseinrichtungen und moglicher Restriktionen wird auf Art. 11a BayNatSchG
hingewiesen.

Um Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG und das Verletzungs- oder Tétungsrisiko durch
Vogelschlag an Glasscheiben auszuschlieBen, wird die Ausfihrung einer vogelschlagsensiblen
Fassaden- bzw. Gebaudegestaltung empfohlen. Dabei sind u.a. die Leitfaden "Vermeidung von
Vogelverlusten an Glasscheiben" (Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten 2021),
"Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" (M. Rdssler et al., 2022) sowie "Vogelschlag an
Glasflachen® (Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 2019) zu berlcksichtigen. Dies ist im
Rahmen des Bauvollzuges nachzuweisen.

D.8 Hinweise zum Denkmalschutz

(1)

(2)

Bodendenkmaler und archaologische Bodenfunde, die bei Bauarbeiten zutage treten,
unterliegen nach Art. 8 BayDSchG der gesetzlichen Meldepflicht. Sie sind dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich bekannt
zu machen.

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



D.9 Hinweise zu Immissionen

(1)

()

©)

(4)

®)

Bei Antrag auf Neu-Genehmigung bzw. bei Anderungsantragen von bestehenden Betrieben ist
nachzuweisen, dass die gem. den jeweiligen Emissionskontingenten zulassigen und nach der
DIN 45691:2006-12 zu berechnenden Immissionskontingente eingehalten werden.

Die Priufung der Einhaltung hat nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 fir Immissionsorte
aullerhalb des Gewerbegebiets zu erfolgen, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fur
Immissionsorte "j" im Richtungssektor "k", Lgx ; durch Lgg;+ Lek zusx ZU ersetzen ist.

Aufgrund der auf das Planungsgebiet einwirkenden Gerausche sind bei der Errichtung und
wesentlichen Anderung von Gebauden Vorkehrungen zum Schutz vor AuRenlarm zu treffen.
Die Anforderungen an den passiven Schallschutz gemalt der DIN 4109-1:2018-01
entsprechend den Bayerischen Technischen Baubestimmungen sind einzuhalten.

Die genannten Normen und Richtlinien sowie die schalltechnische Untersuchung konnen zu
den Ublichen Offnungszeiten bei der Gemeinde Stephanskirchen sowie im Internet eingesehen
werden.

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist mit
Emissionen wie Geruch, Larm, Staub und Erschutterungen zu rechnen.

D.10 Hinweis zu Datengrundlagen

(1)

()

Digitale Flurkarte (DFK), Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Rosenheim
(ADBV), Stand: Juli 2025; Koordinatensystem: ETRS89 / UTM Zone 32N. Die Lagegenauigkeit
entspricht den amtlichen Vermessungsdaten. Die Flurstlicksgrenzen sind aus der DFK
Ubernommen und dienen der Orientierung. Rechtsverbindlich sind die Unterlagen des ADBV.

Digitales Gelandemodell 1m (DGM1), Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung (LDBV), Minchen; Koordinatensystem: UTM 32; Hohenbezug: DHHN2016. Die
Darstellungen der Hohenlinien dienen der Orientierung. Rechtsverbindlich sind die
Datengrundlagen des LDBV.



E) Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat Stephanskirchen hat in seiner Sitzung vom 01.07.2025 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 40b "Neumdihle" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
...................... ortsublich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung des
Vorentwurfs des Bebauungsplans Nr. 40b in der Fassung vom .................... hat in der Zeit vom
...................... bis ...................... stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
fir den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 40b in der Fassung vom ...................... hat mit Schreiben vom

...................... bis einschlieBlich ...................... stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 40b mit Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom

...................... wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ...................... biS e im Internet
veroffentlicht. Zusatzlich zur Veréffentlichung im Internet wurden die Unterlagen in der Gemeindeverwaltung
(Anschrift: Rathausplatz 1, 83071 Stephanskirchen; Zimmer .......... ) zu den allgemein Ublichen

Dienststunden o6ffentlich ausgelegt. Die Unterlagen wurden zudem Uber das zentrale Internetportal des
Landes zuganglich gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 40b mit Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom
...................... wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit

Schreiben vom ..........ccceeeee. bis einschlieBlich ..................... beteiligt.
Die Gemeinde Stephanskirchen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ...................... den
Bebauungsplan Nr. 40b "Neumduhle" in der Fassung vom ..................... gem. § 10 Abs. 1 BauGB als

Satzung beschlossen.

Stephanskirchen, den ...........ccc........

(Siegel)
Karl Mair, Erster Burgermeister
Ausgefertigt
Stephanskirchen, den ......................
(Siegel)
Karl Mair, Erster Blirgermeister
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. 40b "Neumdihle" wurde am .................... gem.

§ 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan Nr. 40b "Neumuhle"
mit Begriindung, Umweltbericht und zusammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Stephanskirchen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft erteilt. Der Bebauungsplan Nr. 40b "Neumihle" ist damit in
Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und der §§ 214 und
215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Stephanskirchen, den ...........ccc........
(Siegel)

Karl Mair, Erster Burgermeister



	Lay-5 [Plan_A4]
	1/Lay-8
	1/Lay-9
	1/Lay-7
	1/Lay-10
	1/Lay-12
	1/Lay-17
	1/Lay-18
	1/Lay-19
	1/Lay-20
	1/Lay-22
	1/Lay-21
	1/Lay-23
	1/Lay-25
	1/Lay-24


