Gemeinde Stephanskirchen

LANDKREIS ROSENHEIM

1. Anderung
Bebauungsplan Nr. 77 ,Gehering - Westlich der Vogtareuther Strae"

E N TWUR F in der Fassung vom 25.02.2026

Die im Vergleich zum Ur-Bebauungsplan Nr. 77 "Gehering - Westlich der Vogtareuther Stra3e”
von 2024 geanderten Festsetzungen sind rot hervorgehoben.
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Unverbindliche Darstellung des Bebauungsplanes als Druckversion in A3 und A4.
MaRgebend ist die Originalfassung mit Festsetzungen und Begriindung, die in der
Gemeinde eingesehen werden kann.



Praambel

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), der Art. 81, 5, 6 und 7 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) und der
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) die 1. Anderung des Bebauungsplans

Nr. 77 "Gehering - Westlich der Vogtareuther Strafle".

Die 1. Anderung ersetzt den Bebauungsplan Nr. 77 "Gehering - Westlich der Vogtareuther Strale" komplett.
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B) Festsetzungen durch Planzeichen und Text

§ 1 Allgemeines

(1) m Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Anderung

)

Abgrenzung unterschiedliches Art und Maf} der Nutzung

§ 2 Art der baulichen Nutzung
(1) Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

)

®)

(4)

®)

MDW 1

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind nicht zul&ssig.

Flache fur Gemeinbedarf nach §9 Abs. 1 Nr.
"Feuerwehr"

5 BauGB mit der Zweckbestimmung

Innerhalb der Flache nach §2 (3) sind folgende Nutzungen zulassig:

- Anlagen fiir die Feuerwehr und den Rettungsdienst, einschlieBlich der dafiir erforderlichen
Einrichtungen und Lagerplatze,

- Aufenthalts-, Gruppen- und Bereitschaftsraume fir die Feuerwehr und den Rettungsdienst,

- Anlagen fiir die Verwaltung der Feuerwehr oder des Rettungsdienstes.

Doérfliches Wohngebiet nach § 5a BauNVO mit Nummer (z.B. Nr. 1)



§ 3 MaR der baulichen Nutzung
(1) GRzo0,25 Maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ (z.B. 0,25)
(2) GR1.400 Maximal zuldssige Grundflache in m? (z.B. 1.400 m?)

(3) Die nach § 3 (1) festgesetzte GRZ darf in bis zu einer GRZ von 0,30 (inkl. Anlagen nach § 3 (1))
durch Balkone und Terrassen Uberschritten werden.

(4) Die nach § 3 (1) festgesetzte Grundflache darf bis zu einer GRZ von 0,45 (inkl. Anlagen nach
§ 3 (1) und (3)) durch Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird,
Uberschritten werden.

(5) Die nach § 3 (1) festgesetzte Grundflache darf bis zu einer maximalen GRZ von 0,55 (inkl.
Anlagen nach § 3 (1), (3) und (4)) durch Zufahrten, Zuwegungen, offene nicht Uberdachte
Stellplatze Uberschritten werden.

(6) Die nach §3 (2) festgesetzte Grundflache darf bis zu einer Grundflache von insgesamt
3.300 m? (inkl. Hauptanlagen nach §3 (2)) durch Anlagen nach §19 Abs. 4 Nr. 1 - Nr. 3 BauNVO
Uiberschritten werden. Ausnahmsweise ist eine Uberschreitung um weitere 450 m? durch
wasserdurchlassige Anlagen (z.B. Versickerungsfahige Parkplatze) zuladssig, wenn die
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers gewahrleistet ist und mindestens ein
Grindach in gleicher GroRe realisiert wird.

7) Uber die Festsetzungen nach § 3 (3), (4), (5) und (6) hinaus sind weitere Uberschreitungen im
Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zulassig.

§ 4 Hohenentwicklung

(1) oKes48350 Maximal zulassige Oberkante des FertigfuBbodens des untersten Vollgeschosses in Meter Gber
Normalhdhennull im DHHN 2016 (z.B. OKgrg max. 483,50 m u. NHN).

(2) WwWH6,2 Maximal zulassige Wandhohe in Meter (z.B. 6,20 m)
Die Wandhohe ist der Abstand zwischen unterem und oberem Bezugspunkt. Unterer
Bezugspunkt ist die Oberkante des Fertigfulbodens des untersten Vollgeschosses. Oberer
Bezugspunkt ist bei geneigten Dachern der Schnittpunkt der Auf3enkante der Aufienwand mit
der Dachhaut an der jeweiligen Traufseite. Bei Flachdachern gilt als oberer Bezugspunkt die
Oberkante des oberen Abschlusses der Attika bzw. der Absturzsicherung.

(3) =+wo+  Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung

4) 7/ Bereich fir Turm

Innerhalb des Bereiches darf die nach §4 (2) festgesetzte Wandhohe bis zu einer Wandhéhe
von insgesamt 15 m auf einer Grundflache von bis zu 40 m? Gberschritten werden.

§ 6 Baugrenzen

|__—_| Baugrenzen

§ 7 Abstandsflachen

Von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO ermdglichten abweichenden Regelungen zur
Abstandsflachentiefe durch den Bebauungsplan wird kein Gebrauch gemacht.

§ 8 Nebenanlagen

(1) [__] Flachen fir Garagen und Nebenanlagen

(2) Garagen, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Carports mit einer Grundflache tber 5 m? sind
nur in den Flachen fir Garagen und Nebenanlagen nach § 8 (1) und in den Bauraumen nach
§ 6 zulassig.

(3) Von den Regelungen nach § 8 (2) ausgenommen sind:

- offene, nicht Uberdachte Stellplatze

- offene, nicht Uberdachte Sitzbereiche (Terrassen)
- Statzmauern

- Einfriedungen

- Zufahrten und Zuwegungen

- offene Pools

(4) Milltonnenabstellplatze sind in die Haupt- oder Nebengebaude zu integrieren.



§ 9 Dacher
(1)

()

@)

(4)

()

(6)
(7)

(8)

(9)

Bei Dachflachen gréoRer 10 m? sind ausschlieBlich Sattelddcher mit gleich geneigten
Dachflachen mit einer Dachneigung von 18-28° zuldssig. Der First des Hauptbaukérpers ist
parallel zur lAngeren Seite des Hauptbaukdrpers und in dessen Mitte zu situieren.

Abweichend von §9 (1) sind folgende Dachausfiihrungen zulassig:

a) In der Flache fir Gemeinbedarf nach §2 (3) sind auch Flachdacher mit einer Neigung bis zu
5° als Griindacher zulassig.

b) Uberdachungen von untergeordneten Gebéaudeteilen sind auch als Pultdacher oder
Flachdacher zuldssig, wenn diese max. 10% der Gesamtdachfliche ausmachen und deren
hoéchster Punkt min. 0,6 m unter der tatsachlichen realisierten Wandhéhe im Sinne des §5 (2)
des Hauptdaches liegen. Der First muss direkt an den Hauptbaukérper anschlielen und die
Dachneigung darf maximal 10° gegenuber der Neigung des Hauptdaches abweichen.

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

d) auf Garagen, Nebenanlagen und untergeordneten Gebaudeteilen mit einer Wandhdhe nach
§4 (2) von nicht mehr als 3,0 m sind auch Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis zu einer
Neigung von 5° zulassig. Die Dachflache dieser Dacher darf dabei jedoch 50 m? je Dach nicht
Uberschreiten.

Als Dachdeckung sind bei Dachflachen gréRer 10 m? nur einheitliche, nicht glanzende
Dachziegel und Betondachsteine in Rot- oder Grauténen zulassig. Dacher von Nebenanlagen
sind, wenn sie nicht als Flachdacher ausgefiihrt werden mit der identischen Dachdeckung, wie
die dazugehoérigen Hauptgebaude zu versehen.

Abweichend von §9 (3) sind auch nachfolgende Dachdeckungen zulassig:

- Flachdacher nach §9 (2) a) und d) als Griindach mit einer durchwurzelbaren
Mindestsubstratiiberdeckung von 10 cm

- Dachflachen nach §9 (2) b) mit Blecheindeckung

- Uberdachungen von Wintergarten und Terrassen nach §9 (2) c) als transparente Dacher oder
mit Blecheindeckung

Grenzstandige, aneinander gebaute Hauser oder Nebengebaude sind profilgleich und mit einer
einheitlichen Dachform, -deckung und -neigung auszuflihren. Sie missen giebelseitig
aneinander gebaut werden. Dies gilt nicht fir Nebenanlagen an Hauptanlagen.

Auf geneigten Dachern sind Dachaufbauten, Dachgauben und Dacheinschnitte nicht zulassig.

Abweichend von § 9 (6) ist je Gebaudeseite ein Quergiebel zuldssig. Doppelhaushalften gelten
in diesem Zusammenhang jeweils als einzelnes Gebaude.

Es sind folgende Rahmenbedingungen einzuhalten:

- Der Quergiebel ist in der Mitte des Hauptdaches zu situieren.

- Die Breite des Quergiebels darf max. 1/3 der zugehdérigen Fassadenlange einnehmen.

- Die Dachneigung darf max. 5° steiler als die Dachneigung des Hauptdaches sein.

- Der First des Quergiebels muss mind. 0,5 m unter dem First des Hauptdaches liegen.

- Die Traufe des Quergiebels darf max. 1,5 m lber der Traufe des Hauptdaches liegen, wobei
der lichte Abstand zwischen Unterkante Traufe des Quergiebels und Oberkante Traufe des
Hauptdaches anzusetzen ist.

Abweichend von § 9 (6) sind technisch notwendige Dachaufbauten wie Kamine, Entliftungs-
rohre, Solaranlagen, sowie Dachflachenfenster zuldssig. Dachflachenfenster missen in der
Ebene der Dachhaut liegen und dirfen 10% der jeweiligen Dachflache nicht Gberschreiten.
Dachuberstande werden hier nicht angesetzt.

Auf Flachdachern missen Dachaufbauten mindestens um ihre Hohe Uber der Oberkante der
Attika von der AulRenkante der Attika zuriicktreten. Dies gilt nicht fir Solaranlagen.

§ 10 Anlagen fiir Solarenergie

(1)

()

Solaranlagen sind nur im Neigungswinkel der Dachhaut oder integriert in die Fassade zulassig.
Ein Abstand zur Dachhaut oder der Fassade ist nur im Rahmen des konstruktiv Notwendigen
zulassig.

Abweichend von §10 (1) sind bei Flachdachern auch Solaranlagen mit aufgestanderten
Einzelpaneelen auflerhalb des Neigungswinkels des Daches zuldssig. Deren Oberkante darf
die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika um max. 1,5 m Uberragen. Auch bei
aufgestanderten Anlagen sind die Flachdachflachen als Griindach auszufiihren.



Gebaudeunabhangige Anlagen sind im gesamten Geltungsbereich nicht zulassig.

In den Baugebieten nach §2 (1) und (5) sind je Gebdude mindestens 30% der Dachflache der
Hauptgebaude (inkl. Dachuberstande) abzlglich der Quergiebel und Dachaufbauten nach §9
(8) mit Photovoltaik oder Solarthermieanlagen zu belegen.

§ 11 Fassadengestaltung von Haupt- und Nebengebauden

(1)

(2)

In den Baugebieten nach §2 (1) und (5) sind Fassaden von Gebauden als verputzte Flachen
oder mit Holzverschalung auszufihren.

Doppelhaushalften sind hinsichtlich der Fassadengliederung, -materialien und -farben in
gleicher Art und Weise auszufiihren, sodass das Doppelhaus wie ein Baukodrper wirkt.
Insbesondere sind, bezogen auf die jeweiligen Geschosse, bei beiden Doppelhaushalften die
gleichen Fassaden-Materialien zu verwenden (z. B. Obergeschoss Holz, Erdgeschoss Putz).

§ 12 ErschlieBung
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Offentliche StraBenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Wohnweg"
Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

Umgrenzung von Flachen, die von Baukoérpern, Aufschittungen, Einfriedungen, parkenden
Fahrzeugen, Bewuchs und sonstigen Gegenstanden in einer Héhe zwischen 0,8 und 2,5 m
Uber der Hohe der anliegenden Stralienverkehrsflache freizuhalten sind (auf Grundlage der
Sichtdreiecke). Baume sind zuldssig, soweit die Krone in einer Hohe von mehr als 2,5 m Hohe
beginnt.

§ 13 Einfriedungen und Einfassungen

(1)

()

Es sind nur folgende Einfriedungen zulassig:

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

- Hecken aus heimischen Laubgehdlzen

- Zaune durfen eine Héhe von 1,2 m nicht Gberschreiten.

Zaune sind ohne Sockel auszufihren und durfen nicht eingegraben werden. Sie miussen einen
Abstand von min. 15 cm zum Boden haben.

Stitzmauern sind nur bis zu einer H6he von 0,6 m und bis zu einer Lange von 7 m je Mauer
zuldssig. Es ist ein Mindestabstand von 5 m zwischen den Einzelmauern einzuhalten. Far
Stitzmauern ist ein Mindestabstand von 0,6 m zu den Grundstlicksgrenzen einzuhalten.

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

§ 14 Aufschittungen und Abgrabungen

(1)

Abgrabungen und Aufschittungen sind grundsatzlich zur Einbindung der baulichen Anlagen in
das bestehende Gelande, der Anpassung an die anliegenden Verkehrsflachen und zur Anlage
von Versickerungsmulden zulassig. Die Differenz der Abgrabungen und Aufschittungen zum
Ur-Gelande darf maximal 0,7 m betragen.

Abweichend von §14 (1) sind in den Flachen fir Gemeinbedarf nach §2 (3) Aufschittungen bis
zu einer Oberkante von 480,0 m U. NHN (DHHN2016) und Abgrabungen bis zu einer
Oberkante von 478,8 m 4. NHN (DHHN 2016) zulassig.

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



§ 15 Griinordnung

(1)

()

©)

()

(7)

(8)

Euea

]

\
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Flache mit Bindungen fur Bepflanzung und fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen. Innerhalb der Flache sind die nach §15 (4) festgesetzten Baume
sowie die vorhandenen Straucher zu erhalten. Bei Ausfall sind sie durch heimische,
standortgerechte Arten in gleicher Anzahl zu ersetzen. Abgrabungen, Aufschittungen,
Nebenanlagen sowie samtliche Flachenversiegelungen sind in der Flache nicht zulassig.

Zu begriinende Flache des Baugrundstiicks - zu entwickeln

Innerhalb der Flachen sind freiwachsende Hecken aus heimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen zu entwickeln. Je angefangenen 10 m? der Flache sind mindestens 3 Gehdlze
mit der Mindespflanzqualitat von Hohe 60 - 100 cm, verplanzt zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Nebenanlagen sowie samtliche Flachenversiegelungen sind innerhalb der Flachen
nicht zulassig.

Zu begriinende Flache des Baugrundstlicks - Erhalt

Innerhalb der Flachen ist die bestehende Eingriinung aus heimischen Bdumen und Strauchern
langfristig zu erhalten. Je angefangenen 10 m? der Flache sind mindestens 2 Gehdlze zu
erhalten. Bei Unterschreitung dieser Anzahl sind heimische, standortgerechte Gehdlze
entsprechend der Mindestpflanzqualitaten nach §15 (3) nachzupflanzen. Nebenanlagen sowie
samtliche Flachenversiegelungen sind innerhalb der Flache nicht zulassig.

Bestehende Baume zu erhalten

Baume und Straucher nach § 15 (1), (2) und (4) sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Sie durfen nur aus Grinden der Verkehrssicherheit, oder so sie komplett abgestorben sind,
entfernt werden. Bei Ausfall sind diese spatestens in der folgenden Pflanzperiode zu
kompensieren, entsprechend der Mindestqualitadt fur Straucher nach §15 (2) und einer
Mindestqualitat von Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm zu ersetzen.

In den Baugebieten nach §2 (1) und (5) ist je angefangenen 400 m? Grundstlicksflache min. ein
heimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen oder ein bestehender Baum ist zu
erhalten (die Baume nach §15 (3) durfen angerechnet werden). Es sind Laubbdume mit einer
zu erwartenden Endwuchshdéhe von min. 10 m und einer Mindestqualitdt Hochstamm, 3x
verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm, zu pflanzen.

In der Flache fir Gemeinbedarf nach §2 (3) sind min. 5 heimische, standortgerechte
Laubbdume zu pflanzen. Es sind Laubbaume mit einer zu erwartenden Endwuchshéhe von
min. 10 m und einer Mindestqualitdt Hochstamm, 3x verplanzt, Stammumfang 16-18 cm zu
pflanzen.

In den Baugebieten nach §2 (1) und (5) sind alle befestigten Flachen mit wasserdurchlassigen
Belagen herzustellen.

§ 16 Niederschlagswassernutzung

In den Baugebieten nach §2 (1) und (5) ist je angefangenen 700 m? Grundstiicksflache ist eine
Niederschlagswasserzisternenvolumen von min. 5 m? zur Brauchwassernutzung herzustellen.
Je 200 m? Grundstlcksflache die 700 m? Gbersteigen, ist 1 m?® zusatzliches Zisternenvolumen
herzustellen.

§ 17 Artenschutz

(1)

(2)

Schachte und Vertiefungen mit senkrechten, glatten Wanden, sind mit Aufstiegshilfen flr Tiere
zu versehen.

Fur die AuRenbeleuchtung sind ausschlie3lich UV-arme Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur
unter 3.000 Kelvin bzw. Wellenlangen von 500 - 680 nm zul&ssig. Die
Beleuchtungseinrichtungen sind nur als vollstandig abgeschirmte Leuchten
("Full-Cut-Off-Leuchten") zulassig. die nur in einem Winkel < 70° strahlen.



C) Hinweise durch Planzeichen und Text

1. Hinweise durch Planzeichen
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Bestehender Baukorper mit Nebenanlage und Hausnummer
Vorgeschlagener Baukérper mit Nebenanlage
Flursticksgrenze und Flursticksnummer

Vorgeschlagene Grundstiicksteilung

Hinweis zur Grundstiicksgrolie

Zur Umsetzung der Bebauung vorgeschlagene Baumfallung
Vorgeschlagener Standort fir Baumplanzungen
Bestehende Baume (nach Luftbild) - Erhalt empfohlen
Hohenschichtlinie in 0,5 Metern

Bemalung in Metern (z.B. 3 m)

Sichtdreieck Stale 5 m / 70 m entsprechend 50 km/h
Sichtdreieck Radweg 3 m /30 m

2. Hinweise zu gemeindlichen Satzungen

(1)

()

Im Bereich des Bebauungsplanes sind besonders folgende Satzungen der Gemeinde
Stephanskirchen von Belang. Sie gelten jeweils in der aktuellsten Fassung. Die angegebenen
Daten verweisen lediglich auf die neueste Fassung bei Aufstellung des Bebauungsplanes.

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

Satzung der Gemeinde Stephanskirchen liber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe

3. Hinweise zur Uberschreitung von Baugrenzen

Eine Uberschreitung der Baugrenzen nach §6 kann in geringfligigem MaB nach §23 Abs. 3
BauNVO zugelassen werden. Gebaudeteile sind in der Regel als untergeordnet zu betrachten,
wenn sie die Vorgaben des Art. 6 Abs. 2 BayBO einhalten.

4. Hinweis zum naturschutzrechtlichen Ausgleich

Der Eingriff durch die hier gegenstandliche Bebauungsplananderung ist auszugleichen. Der
nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung (2003) des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) ermittelte Ausgleichsbedarf von 3.599 m? wird
vom Okokonto der Gemeinde Stephanskirchen, auf Teilflichen der Flurstiicke 1084 und 1085
Gemarkung Stephanskirchen, abgebucht. Da die Flache bereits vor Uber 20 Jahren hergestellt
und die Entwicklungsziele erreicht wurden, kann eine maximale Verzinsung von 30 % angesetzt
werden. Der Ausgleischbedarf reduziert sich deshalb von 3.599 m? auf 2.520 m?.

5. Hinweise zur Griunordnung

(1)

(2)

Bei Baumpflanzungen ist der Abstand zum Nachbargrundstiick gemaf der Art. 47 und 49 des
Gesetz zur Ausfihrung des Birgerlichen Gesetzbuchs zu beachten.

Nach Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
Uberbauten Flachen der bebauten Grundsticke wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer
anderen zuldssigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.

6. Hinweise zum Artenschutz

(1)

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf § 44 "Vorschriften fir besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten" des Gesetzes Uuber Naturschutz und
Landschaftspflege (BNatSchG) hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten,
geschutzte Arten zu stéren, zu verletzen, zu téten, zu beschadigen oder zu zerstéren. Den
Regelungen dieses Gesetzes ist Rechnung zu tragen. Im Rahmen der Bauausflihrung 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-, Abriss- sowie Umbauarbeiten zu beachten.



(5)

Rodungsarbeiten (Baume und grofere Gehdlze) sind nur auf’erhalb der im § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvégel und somit nur
aulerhalb der Zeit zwischen 1. Marz und 30. September durchzuflhren.

Die Hohlenbdume sind als zu erhalten festgesetzt. Sollte eine Fallung von Hohlenbdumen aus
dringenden Griinden der Verkehrssicherheit notwendig sein, sind die Héhlen vorab durch eine
Leiterkontrolle oder, falls notwendig, eine Bekletterung durch Baumkletterer, auf ihre Eignung
fur Fledermause zu untersuchen. Der Verlust geeigneter Baumhohlen ist duch die
Anbringugnen von Fledermauskasten auszugleichen. Zusatzlich ist der Verlust der Baumhdohlen
durch die Anbringung von Nistkasten fir Végel zu kompensieren.

Sollten Veranderungen an den Bestandsgebauden vorgesehen sein, sind sie vorab auf eine
Besiedlung durch Fledermause zu untersuchen. Je nach vorhandenem Quartierpotenzial sind
Detektor-Begehungen zwischen Mai und Dezember erforderlich, um Zug-, Fortpflanzungs- und
Uberwinterungszeitrdume abzupriifen. Zuséatzlich ist eine Brutvogelkartierung durchzufiihren.

AuBenbeleuchtung ist nicht als durchgehende Beleuchtung sondern mit Bewegungsmelder
auszufthren. So dies aus Sicherheitsgriinden nicht moglich ist, ist eine Dimmung vorzusehen.

7. Hinweise zum baulichen Schutz gegen Starkregenereignisse und Grundwasser

Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu
wild abflieRendem Oberflachen- bzw. Schichtwasser sowie hoch anstehenden Grundwassern
kommen. Im Planungsgebiet ist insbesondere mit Schichtwasserhorizonen zu rechnen. Darlber
hinaus ist im ndrdlichen Bereich der Gemeinbedarfsfliche mit Wasseransammlungen im
Rahmen von Starkregenereignissen zu rechen. Hinsichtlich dieser Gefahren wird die Einhaltung
folgender baulicher Rahmenbedingungen empfohlen:

Die Oberkante des FertigfuBbodens des untersten Vollgeschosses sollte min. 25 cm Uber dem
umliegenden Gelande liegen. Bei einer bewegten Topographie oder abweichenden Bauformen
sind entsprechend andere Mafinahmen zu ergreifen.

Gebaude sind, an Stellen, an denen ein Anstauen von wild abflieRendem Oberflachen- bzw.
Schichtwasser zu befurchten ist, bis zu einer H6he von 25 cm Uber der Oberkante des
madglichen Wasserstandes wasserdicht zu errichten, bzw. konstruktiv so zu gestalten, dass kein
Wasser eindringen kann (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher, dies gilt auch fiir Keller-
offnungen, Installationsdurchfiihrungen etc.). Im Bereich der Gemeinbedarfsflache sind auch
héhere Wasserstande maglich. Hier sollten die Gebaude bis ca. 25 cm Uber der Oberkante des
niedrigsten Punktes der anliegenden Stralenverkehrsflache wasserdicht ausgefiihrt werden.

Im Planungsgebiet ist mit oberflachennahen Schichtwasserhorizonten zu rechnen. Dieses ist
bei der Ausflhrung von Kellern zu berlcksichtigen. Es sind entsprechende Schutzmaflinahmen
zu treffen (z.B. Keller wasserdicht ggf. auftriebssicher; dies gilt auch flr Kelleréffnungen,
Installationsdurchfiihrungen etc.). Das Grundwasser liegt voraussichtlich ca. 4 m unter
Gelandeoberkante. In diesem Zusammenhang sind die gleichen MalRnahmen zu
berticksichtigen. Darliber hinaus wird darauf hingewiesen, dass eingriffe in das Grundwasser
(auch temporar wahrend der Bauzeit) einer wasserrechtlichen Genehmigung bediirfen. Diese
ist beim Landratsamt Rosenheim - Wasserrecht zu beantragen.

8. Hinweise zu Entwasserung und Versickerung

(1)

Wo die Untergrundverhéltnisse es zulassen, ist Niederschlagswasser nach den Vorgaben der
Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit der TRENGW Uber
die belegte Bodenzone zu versickern.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden aus Platzgriinden nicht
verwirklicht werden, ist eine linienformige Versickerung Uber Rigolen oder Sickerrohre
anzustreben. Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschaft ist
voraussichtlich nicht méglich. Im Allgemeinen wir darauf hingewiesen, dass das DurchstoRen
grundwasserschitzender  Deckschichten  nicht  zuldssig ist. Die Sohle einer
Versickerungsanlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gemal NWFreiV nicht
tiefer als 5,0 m unter Gelandeoberkante liegen und muss einen Abstand von mindestens 1,0 m
zum mittleren jahrlich hdchsten Grundwasserstand aufweisen. Alternativ ist fir die
Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Rosenheim -
Wasserrecht zu beantragen.

In Zusammenhang mit der Versickerung wird auf die im Planungsgebiet partiell vorhandene
Aufflllung mit einer Machtigkeit von bis zu ca. 1,4 m hingewiesen. Im Bereich von Auffillungen
unbekannter Herkunft ist eine Versickerung nicht zuldssig. Es ist somit entweder die
Unbedenklichkeit der Auffillungen im Hinblick auf die Versickerung nachzuweisen oder die
Aufflllung ist im Bereich der Entwasserungsanlagen zu sanieren. Dies gilt auch fir Bereiche mit
wasserdurchlassigen Belagen.



3)

(4)

®)

(6)

Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die Vorgaben der Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit den "Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW)
einzuhalten. Soll von den TRENGW abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren
durchzufihren. Das Arbeitsblatt DWA-A 138-1 "Anlagen zur Versickerung von
Neiderschlagswasser - Teil 1: Planung, Bau, Betrieb" ist einzuhalten.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, ob die NWFreiV angewendet werden darf. Ist die NWFreiV
nicht anwendbar, ist fur die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich und beim LRA Rosenheim zu beantragen.

Die Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers (also die Feststellung, ob
verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt) ist ebenfalls
eigenverantwortlich zu prifen. Hierzu wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153
"Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" empfohlen.

Wild abflieRendes Oberflachenwasser

Es ist durch geeignete Mallnahmen sicherzustellen, dass kein Niederschlagswasser von den
Baugrundstiicken auf die Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicke gelangt.

Nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fiir angrenzende Bebauungen und
Grundstlicke durch BaumafRnahmen sind nicht zulassig (§ 37 WHG).

Es diurfen keine Gelandeveranderungen (Auffullungen, Aufkantungen etc.) durchgefihrt
werden, die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kdnnen.

9. Hinweise zum Denkmalschutz

(1)

()

Bodendenkmaler und archaologische Bodenfunde, die bei Bauarbeiten zu Tage treten,
unterliegen nach Art. 8 BayDSchG der gesetzlichen Meldepflicht. Sie sind dem Bayrischen
Landesamt fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich bekannt
zu machen.

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

10. Hinweise zu Emissionen aus der Landwirtschaft

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist mit
Emissionen (Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen) zu rechnen. Insbesondere auch dann,
wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder
wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage diese Arbeiten erfordert.



D) Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat Stephanskirchen hat in seiner Sitzung vom ................. gem. § 2 Abs. 1 BauGB die 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 77 "Gehering - Westlich der Vogtareuther StraRe" beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am ................. ortsuiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB, mit 6ffentlicher Darlegung des

Vorentwurfs der 1. Anderung des Bebauungsplans, in der Fassung vom ................. , hat in der Zeit vom
................. bis .................stattgefunden. Dies wurde am ................. ortsiblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB fir
den Vorentwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans, in der Fassung vom ................. , hat mit Schreiben vom
................. stattgefunden.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans mit Begrindung, in der Fassung vom ................. , wurde
gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................. bis ... im Internet verdffentlicht und 6ffentlich
ausgelegt. Dies wurde am ................. ortsublich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf der 1. Anmderung des Bebauungsplans mit Begriindung, in der Fassung vom ................. ,
wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben
VOM ....ccevveeees beteiligt.

Mit Beschluss des Gemeinderates vom ................ wurde die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 77
"Gehering - Westlich der Vogtareuther StralRe" in Fassung vom ................. gem. § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung, beschlossen.

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

Karl Mair, Erster Burgermeister

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 77 "Gehering - Westlich der Vogtareuther StraRe" wurde am
................. gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 77 "Gehering - Westlich der Vogtareuther Strale" tritt damit in Kraft.
Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden im Rathaus der
Gemeinde Stephanskirchen 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.

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

Karl Mair, Erster Burgermeister
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