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VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Gemeinderat der Gemeinde Stephanskirchen hat in der Sitzung vom _28.10.2025 geméR § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 79 "Waldering — Fussner Feld" beschlossen.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vor-
entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom hat in der Zeit vom bis
stattgefunden. Parallel wurden die Planungsunterlagen in das Internet eingestellt.

Die frilhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager éffentlicher Belange gemalt § 4 Abs. 1 BauGB fiir den

Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom hat in der Zeit vom bis
stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurden die Behérden und sonstigen

Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis be-

teiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurde mit der Begriindung gemal’ § 3 Abs. 2

BauGB in der Zeit vom bis im Internet verdffentlicht. Zusatzlich erfolgte eine &f-

fentliche Auslegung der Planungsunterlagen in der Gemeindeverwaltung.
Die Gemeinde Stephanskirchen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom den Bebauungsplan
gemalk § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom als Satzung beschlossen.

Gemeinde Stephanskirchen, den .....................

- SIEgE -
Karl Mair

Erster Burgermeister

Ausgefertigt

Gemeinde Stephanskirchen, den .....................

- SIEgE -
Karl Mair
Erster Burgermeister
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB

ortsUblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den blichen Dienststunden
in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und (iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Gemeinde Stephanskirchen, den .....................

- SIEgE -
Karl Mair

Erster Burgermeister
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PRAAMBEL

Die Gemeinde Stephanskirchen erlasst aufgrund der folgenden Rechtsgrundlagen diesen Bebauungsplan als Satzung:

- §§ 1, 1a und 2, sowie §§ 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

- Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO),

- §§ 9 und 11 des Gesetzes liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG),

- Art. 4 des Gesetzes Uber den Schutz, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches
Naturschutzgesetz BayNatSchG).

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung, den Festsetzungen durch Planzeichen und durch Text, den Hinweisen,
Kennzeichnungen und nachrichtlichen Ubernahmen durch Planzeichen und durch Text sowie der Begriindung einschl. Um-
weltbericht zum Bebauungsplan.

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 79 "Waldering - Fussner Feld"

2, Art der baulichen Nutzung

@ Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

——e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung

3. MaR der baulichen Nutzung

Héchster Punkt von Geb&uden und baulichen Anlagen (Gebaudehdhe GH)
B0 als Obergrenze [m . NHN], z. B. 498,00 m ii. NHN

eeceecoee  Abgrenzung unterschiedliches Mal der baulichen Nutzung.
Die Abgrenzung bezieht sich ausschlieBlich auf die zulassige Gebaudehdhe.

4. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen

memmeemeee  Baugrenze gem. § 23 BauNVvVO
5. Flachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr

Flachen fiir Nebenanlagen,

i i besondere Zweckbestimmung: Elektro-Ladestationen
6. Verkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie ggu. 6ffentlichen Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen, StraRe einschl. Begleitflachen

1. Flachen fiir Versorgungsanlagen

Versorgungsflache Elektrizitat
Umspannwerk Bestand

f/ Versorgungsflache Elektrizitat

Schaltwerk




8. Griinordnung und Fléachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

ooooooooo

ooooooooo

II111z
ITTTT

Offentliche Griinflache; Zweckbestimmung: Durchgriinung

Bindungen fir die Erhaltung von B&umen und Strduchern

Flachen zum Ausgleich von Eingriffen in gesetzlich geschitzte Landschaftsbestandteile
gem. Art. 16 Abs.2 BayNatSchG

Flachen zum naturschutzfachlichen Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen)
mit Bezeichnung der Teilbereiche, z. B. Teilbereich A.1
Es bedeutet:

Teilbereich A.1
@ Teilbereich A.2

Laubbaum, zu pflanzen
Mindestwuchsklasse: Solitarbaum 1. Ordnung

Laubbaum, zu pflanzen
Wuchsklasse: Kleinbaum, Begrenzung der Wuchshéhe 12,5 m

Laubbaum, zu pflanzen
Wuchsklasse: Kleinbaum, Begrenzung der Wuchshéhe 6,5 m

B HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND
KENNZEICHNUNGEN DURCH PLANZEICHEN

2029\

Bestehende Flurgrenze, - Bebauung Bestand
mit Flurnummer,

z. B. Flur Nr. 2029 .

Flachenangabe [m?],

500
Vorgeschlagene 2.B. 500 m*
Grundstiicksgrenze 8.00 --
Al Ursmsein
Aufzuhebende T
Grundstucksgrenze ~ ___ _ _
undsicksgrenz e Elektrische Freileitung, mit Kennzeichnung

Hehenlinie Bestand, mit ~~ ————— Schutzstreifen / Baubeschrankungszone

Hohenangabe [m . NHN] .
2. B. 492,00 m ti. NHN @ Leitungsmast, Bestand

@B  Geholze Bestand, zu erhalten —o—o— Leitung unterirdisch, Bestand
Naturnahe Heckenpflanzungen, ﬂ Freizuhaltendes Sichtfeld, mit Angabe
Standortvorschlag =0- der Schenkelldnge, z. B. 70 m
Flachen, die von Bebauung «&  Anbauverbotszone gem. Art. 23 BayStrWG:
freizuhalten sind, Nahbereich 20 m ab Fahrbahnrand
Leitungsmast
PLANUNGSGRUNDLAGEN

Kartengrundlage / Geobasisdaten: Digitale Flurkarte M 1:1.000, Stand Mai 2026;

Daten des Bayer. Landesamts fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung (LDBV) www.|dbv.bayern.de;
Quelle: Geobasisdaten © 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung

Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet. Dieser Bebauungsplan wurde tber
CAD erstellt. Fir die Lagegenauigkeit der Darstellung wird keine Gewahr Gbernommen.




1.1.

21.

22.

3.1.

3.2.

33.

41.

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet GE
Das Gebiet ist als Gewerbegebiet (GE) geméaR § 8 BauNVO festgesetzt.

Tankstellen (vgl. § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) sind, mit Ausnahme von Betriebstankstellen, geméaR § 1 Abs. 5
BauNVO nicht zul&ssig.

Einzelhandelsbetriebe sind im Gewerbegebiet allgemein zulassig, sofern die Verkaufsflache je Betrieb 200 m? nicht
Uberschreitet. GroRflachiger Einzelhandel ist unzuléssig.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiteri. S. § 8 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO sind im Planungsgebiet ausnahmsweise zul&ssig.

Die Ausnahmen gem. § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO (Anlagen fr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke sowie Vergnlgungsstatten) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ

Die héchstzulassige Grundflachenzahl GRZ (vgl. § 19 Abs. 1 BauNVO) wird fiir das Planungsgebiet mit GRZ 0,80
festgesetzt.

Die rechnerisch zuléssige Grundflache GR (vgl. § 19 Abs. 2 BauNVO) darf gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch
die Grundfléachen derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen (z. B. Garagen, Stellplatze, Zufahrten,
Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO u. a.) bis zu einer Grundflachenzahl GRZ von hdchstens 0,9 tiberschritten
werden.

Zulassige Hohe von Geb&uden und baulichen Anlagen

Die maximale Héhe der baulichen Anlagen (héchster Punkt des Gebéudes bzw. der baulichen Anlage Gber NHN
als Héchstmal) wird planteilbezogen in Meter i. NHN. festgesetzt.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflaichen und Héhenlage von Gebauden

Bauweise

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die offene Bauweise (vgl. § 22 Abs. 2 BauNVO) festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uiberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch die im Plan eingezeichneten Baugrenzen (vgl. § 23 Abs. 3
BauNVO) festgesetzt.

Hohenlage von Geb&uden

Hinweis:

Zur Beurteilung der hydrogeologischen Situation im Planungsgebiet werden fachliche Untersuchungen erarbeitet. Die Er-
kenntnisse werden im weiteren Planungsverlauf berticksichtigt und sind zum Entwurfsstand vorzulegen.

Flachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr

Es gilt die Satzung der Gemeinde Stephanskirchen iber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen und derer
Ablésung (Stellplatz- und Garagensatzung) in der zum Zeitpunkt der Entscheidung Gber den Bauantrag guiltiger
Fassung.

Abweichend zu § 5a Satz 2 der Stellplatz- und Garagensatzung sind bei mehr als 2 zu errichtenden Stellplétzen je
Grundstlck diese so anzuordnen, dass sie Uber hochstens zwei Zufahrten, welche jeweils maximal eine Breite vor
5 m aufweisen diirfen, von der 6ffentlichen Verkehrsflache erschlossen werden und nicht direkt von der Verkehrsfla-
che aus angefahren werden kénnen.

Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO und Freilagerflachen sind innerhalb und aufRer-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Auf die Vorgaben zu Flachen zum Anpflanzen von Baumen
und Stréuchern entlang innerer Grundstiicksgrenzen von Baugrundstiicken (Ziff. C 9.6) wird verwiesen.

Bewegliche Wertstoff- u. Abfallsammelbehalter sind innerhalb von baulichen Anlagen unterzubringen.




42.

43.

5.1.

71.

8.1.

8.2.

Anlagen fiir den ruhenden Verkehr

Anlagen fir den ruhenden Verkehr: Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Nicht iberdachte Stellplétze sind allgemein auf den tberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstticksflachen
zulassig. Auf die Vorgaben zur Befestigung (Ziff. C 8.7) und Durchgriinung (Ziff. C 9.9) von Stellplétzen und zu Fla-
chen zum Anpflanzen von Bédumen und Strauchem entlang innerer Grundstiicksgrenzen von Baugrundstiicken
(iff. C 9.6) wird verwiesen.

Flachen fiir Nebenanlagen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Elektro-Ladestationen®

Auf den entsprechend Planzeichen festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen mit der besonderen Zweckbestim-
mung ,Elektro-Ladestationen® sind ausschlief3lich solche baulichen Anlagen und Einrichtungen zuléssig, die dem
Laden von elektrisch betriebenen Fahrzeugen dienen.

Zulassig sind insbesondere:

- Ladepunkte einschliellich Ladesaulen und Ladeinfrastruktur,

- technische Nebenanlagen wie Transformatoren, Wechselrichter und Steuerungseinrichtungen,
- erforderliche Uberdachungen und Wetterschutzeinrichtungen in untergeordnetem Umfang,

- Stellplétze, die dem Ladevorgang zugeordnet sind.

Vorgaben zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen
Anlagen innerhalb der iberbaubaren Grundstticksflachen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nut-
zung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Fléche auf die zu rea-
lisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Flachen mit Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im
Sinne des BImSchG gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 a) lit. bb) BauGB

Hinweis:

Zur Beurteilung der auf das Planungsgebiet einwirkenden Immissionen sowie ausgehende Emissionen werden derzeit durch
ein Gutachten ermittelt. Die Erkenntnisse werden im weiteren Planungsveriauf beriicksichtigt und sind zum Entwurfsstand
vorzulegen.

Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser sowie Flachen, die auf einem
Baugrundstiick fiir die natiirliche Versickerung von Wasser aus Niederschlagen freigehalten werden miis-
sen

Hinweis:

Zur Beurteilung der im Planungsgebiet vorherrschenden hydraulischen Situation werden derzeit Gutachten erarbeiten. Die
Erkenntnisse werden im weiteren Planungsverlauf beriicksichtigt und sind zum Entwurfsstand vorzulegen.

Zisternen

Niederschlagswasser ist im Gewerbegebiet in Regenwasserzisternen zu sammeln und zur Freiflachenbewésserung
und / oder zur Brauchwassernutzung zu verwenden. Je Geb&ude ist mind. 1 Zisterne mit einem Mindestvolumen vor
4 cbm zu errichten.

Gestalterische Festsetzungeni. V. m. Art. 81 BayBO

Dachformen
Als Dachform sind Sattel-, Pult- und Tonnendacher sowie begriinte Flachdacher zuléssig.

Auf die Vorgaben zur Begriinung von Flachdéchern gem. Ziff. C 9.8 wird verwiesen.

Dachdeckung

Die Dacheindeckungen der Geb&ude mit Sattel- oder Pultdach sind mit roten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen
Dachziegeln oder Betondachsteinen oder optisch vergleichbaren Materialien auszufihren. Glanzende und reflektie-
rende Dacheindeckungen sind nicht zulassig. Fir untergeordnete Bauteile sind auch andere Dacheindeckungen,

z. B. aus Glas oder Metall zul&ssig. Abweichungen sind bei Installation von Anlagen zur Nutzung von Sonnenener-
gie zulassig.




8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie

Bei Sattel- und Pultdachem sind Solarzellen und Sonnenkollektoren biindig in und an (d.h. bis max. 20 cm parallel
Uber) der Dachflache zu installieren. Eine Aufstdnderung der Anlagen ist nicht zul&ssig.

Bei Flachdéchem sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie aufgestandert bis zu einem festen Neigungs-
winkel von bis zu 20° zulassig. Auf die Vorgaben zur Begriinung von Flachdachern gem. Ziff. C 9.8 wird verwiesen.

Fassadengestaltung

Gebaude sind ab einer Lange von mehr als 35 m durch eine deutliche vertikale Gliederung der Fassade zu struktu-
rieren.

Die Fassaden sind in einem einheitlichen Erscheinungsbild zu gestalten. Grelle oder spiegelnde Farben bzw. Ober-
flachen sind mit Ausnahme von Fassadenkollektoren unzuldssig. Fr kleinere Fassaden- oder Bauteile sind auch
stark abgetonte Farben zuléssig.

Einfriedungen

Eine Einz&unung der Betriebsflachen einschlieRlich Ubersteigschutz ist bis zu einer Héhe von 2,30 m tiber anste-
hendem Gelande zulassig. Eine Bodenfreiheit von 15 cm fiir Kleintiere ist einzuhalten. Mauern und Sockelmauern
sind allgemein unzuléssig.

Stiitzmauern

Stlitzmauern sind bis zu einer Hohe von 2,00 m zulassig. Ab einer Ansichtshéhe von mehr als 1,00 m sind sie
durch einen Versatz mit einer Tiefe von mind. 0,50 m zu gliedem.

Stlitzmauern sind mindestens 1 m vor der Grundstiicksgrenze anzuordnen.

Stlitzmauern sind in Naturstein oder gespitztem Beton auszubilden bzw. zu verkleiden. Drahtgitterkdrbe (Gabionen)
sind ausschlieBlich befllt mit Natursteinen zulassig. Glatte Betonmauern sowie Beton-Bschungssteine sind nicht
zulassig.

Stlitzmauern sind allgemein mit Berankungen bzw. Vorpflanzungen dauerhaft zu begriinen und zu gestalten. Hei-
mische Kletterpflanzen sind z. B. Gewdhnliche Waldrebe, Gemeiner Efeu, Echtes Geilblatt, Wilder Wein, Kletterro-
seni. A. etc.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuléssig und miissen gegeniiber der Hauptnutzung baulich und
funktional untergeordnet sein. Freistehende Werbeanlagen sind unzuléssig. Werbeanlagen diirfen eine Héhe von
4.0 m Uber dem natirlichen Gelande nicht iberschreiten.

Werbeanlagen sind so zu gestalten und anzuordnen, dass sie sich hinsichtlich Form, Farbe, MaRstab und Anbrin-
gungsart in die Architektur des Geb&udes sowie in das Ortsbild einfligen. Dabei diirfen wesentliche architektoni-
sche Gliederungselemente nicht iberdeckt oder beeintrachtigt werden.

Werbeanlagen an Einfriedungen sind unzuléssig. Unzulassig sind ferner bewegliche Werbeanlagen, laufende
Schriften, blinkende oder wechselnde Lichtwerbung sowie sonstige Anlagen mit dynamischen oder wechselnden
Lichteffekten.

Von der AuReren Salzburger StraBe (ST2095) aus sichtbare Hinweisschilder auf die im Gebiet liegenden Betriebe
sind auf héchstens 1 Sammeltafel von maximal 10 m? Gréf3e zusammenfassen.

Befestigung von Stellplatzen

Die Befestigung von nicht (iberdachten Stellplatzen mit bitumindsen Decken ist allgemein unzulassig. Stattdessen
sind Natursteinpflaster, Betonsteinpflaster, Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken, Schotterrasen oder
ahnliche wasserdurchlassige und bevorzugt verdunstungsfahige Belége, z. B. durch Rasenfuge, zu verwenden.

Kies- und Schottergérten

Das Anlegen von nicht begriinten Schotter-, Split- oder Kiesflachen als Ziergestaltung ist im Bereich der nicht Giber-
bauten Grundstlicksflachen unzulassig.




9.1.

9.2.

9.3.

94.

9.5.

Festsetzung zur Griinordnung

Griinordnerische Entwicklung

Fur alle Pflanzungen im Planungsgebiet sind nur standortgerechte und klimavertragliche Laubgehélze zuléssig. Die
Verwendung von invasiv wirkenden Arten wie z. B. Lorbeerkirsche (Prunus laurocerasus) und Bambus (Phyl-
lostachys, in Arten) ist unzuléssig. Im Bereich der durch Planzeichen und durch Text festgesetzten &ffentlichen
Griinflachen und Flachen fir das Anpflanzen von Strauchem bzw. von Bédumen, Straucher und sonstigen Bepflan-
zungen ist ausschliellich die Verwendung von standort- und klimagerechten, heimischen Laubgehélzen zulassig.

Die gepflanzten Baume und Straucher sind fachgerecht zu pflegen und zu erhalten. Ausfélle sind durch Neupflan-
zungen in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Die gértnerische Gesamtgestaltung einschlieBlich Bepflanzung auf den Baugrundstiicken ist bis spatestens 1 Jahr
nach Nutzungsaufnahme der jeweiligen Gebaude (vgl. Art 78 Abs. 2 BayBO) herzustellen.

Baumpflanzungen

Allgemein sind zur Durchgriinung des Quartiers je angefangene 800 m? Grundstiicksflache mindestens ein stand-
ort- und klimagerechter Laub- oder Obstbaum fachgerecht anzupflanzen und zu pflegen.

Die entsprechend Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen kénnen auf die geforderte Mindestanzahl ange-
rechnet werden. Die im Planteil dargestellte Anzahl an Bdumen darf nicht unterschritten werden. Von der festge-
setzten Lage der Baume kann abgewichen werden, wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische
Grlinde dies erfordern.

Hecken

Fur geschnittene und freiwachsende Hecken sind ausschlieRlich standortgerechte, heimische Laubholzarten zu
verwenden. Schnittvertrégliche heimische Gehdlze sind z. B. Feld-Ahom, Liguster, Heckenkirsche, Hainbuche, Kor-
nelkirsche etc.

Vegetationstechnische Angaben / Mindestvorgaben / -qualitdten

Fur alle Neupflanzungen werden nachfolgende Mindestqualitéten festgesetzt:
Laubb&ume 1. bis 3. Ordnung: Hochstamm, 4 x verpfl., StU 20 — 25 cm
Obstbaume: Hochstamm, 3 x verpfl., StU 12 - 14 cm
Straucher: verpflanzter Strauch, 3 - 8 Triebe, 100 — 150 cm

Baumgruben miissen ein durchwurzelbares Volumen von mindestens 12 cbm bei einer Tiefe von mind. 80 cm auf-
weisen. Baumscheiben innerhalb befestigter Bereiche sind wasserdurchléssig und mit einer offenen Mindestflache
von 6,0 m? auszufiihren.

Offentliche Griinflachen: Zweckbestimmung Durchgriinung

Innerhalb der, entsprechend Planzeichen festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung
"Durchgriinung" mit einer Flache von insgesamt ca. 600 m? sind Straucher mit einem Fléachenanteil von mind. 20 %
fachgerecht neu herzustellen und zu pflegen. Das entspricht einer Pflanzflache von circa 120 m2.

Die Pflanzdichte betrégt mindestens 1 Gehdlze pro 2 Quadratmeter erforderlicher Pflanzflache. Die Pflanzung hat
in lockerer, gruppenweiser Anordnung erfolgen. Dabei sind mindestens 6 verschiedene Gehélzarten aus vormehm-
lich Vogelschutz- und -néhrgeh6lzen zu verwenden. Eine entsprechende Pflanzenauswahl ist Bestandteil der Be-
griindung zu diesem Bebauungsplan.

Geholzfreie Bereiche sind als extensives, blitenreiches Griinland mit hdchstens 3 Schnitten pro Jahr zu entwi-
ckeln. Fiir Ansaaten ist eine geeignete gebietseigene Saatgutmischung des Ursprungsgebiets Nr. 17 "Stdliches
Alpenvorland" zu verwenden, ggf. auch durch Mahgutlbertragung von geeigneten hochwertigen Spenderflachen.

Abtransport des Mahguts von der Flache, kein Einsatz von Pflanzenschutz- oder synthetischen Diingemitteln.
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Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern entlang innerer Grenzen zwischen Baugrundstiicken

Entlang der gemeinsamen Grundstiicksgrenzen zwischen zwei Baugrundstiicken innerhalb des Plangebietes sind
beidseitig jeweils 3 m breite Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Stréuchemn und sonstigen Bepflanzun-
gen als Durchgriinung anzulegen, zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Gehdlzausfalle sind in der darauf-
folgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

Die Festsetzung gilt unabh&ngig von einer zeichnerischen Darstellung im Bebauungsplan und bezieht sich auf die
jeweiligen Grundstlicksgrenzen nach der katastermafigen Einteilung. Die Festsetzung gelten auch innerhalb der

Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen). Grenzen zu éffentlichen Verkehrsflachen, offentlichen Griinfla-

chen oder sonstigen Nicht-Baugrundstiicken sind von dieser Festsetzung nicht erfasst.

Die Pflanzflachen sind mit Baumen und Stréuchern fachgerecht zu bepflanzen. Der Gehélzanteil hat mindestens
60 % der jeweiligen Pflanzflache zu betragen.

Je 2,0 m? erforderlicher Pflanzflache ist 1 standort- und klimagerechter Baum oder Strauch zu pflanzen. Der Anteil
der Strauchpflanzungen betrégt mindestens 40 %.

Strauchpflanzungen sind als naturnahe freiwachsende Heckenelemente zu entwickeln. Dabei sind mindestens 6
verschiedene Gehdlzarten zu verwenden und in lockeren Pflanzengruppen zu situieren. Es sind dabei vornehmlich
Vogelschutz- und -néhrgehdlze zu verwenden. Eine entsprechende Pflanzenauswahl ist Bestandteil der Begriin-
dung zu diesem Bebauungsplan.

Je angefangene 15 m GrundstUckslénge ist mindestens ein standortgerechter, heimischer Solitar-Laubbaum fach-
gerecht zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. MaRgeblich fir die Emmittlung der Anzahl der zu pflanzenden
Baume ist die Lange der jeweiligen gemeinsamen Grundstiicksgrenze.

Eine abgestimmte, grundstlickstibergreifende Gestaltung der Pflanzstreifen ist unter Einhaltung der jeweiligen Vor-
gaben zuléssig.

Die Pflanzstreifen sind von baulichen Anlagen, Nebenanlagen, Lagerflachen und sonstigen stdrenden Nutzungen
freizuhalten. Notwendige Grundstiickszugange und Zufahrten sind zulassig, soweit sie auf das erforderliche Min-
destmaR beschrankt bleiben. Wird ein Pflanzstreifen ausnahmsweise ganz oder teilweise Uberbaut oder durch zu-
lassige Nutzungen unterbrochen, ist die entfallende Bepflanzung auf dem jeweiligen Baugrundsttick in raumlicher
Nahe in gleichwertiger Qualitat und Flachengrofle nachzuweisen.

Fassadenbegriinung

Geschlossene, fensterlose Wandflachen zu allen Seiten mit mehr als 10 [fm WandfuRl&nge sind mit einem Fla-
chenanteil von mind. 50 % fachgerecht zu begriinen. Dies gilt auch fir Wandflachen, die nicht in einer Ebene ver-
laufen.

Bei der Verwendung von Schling- oder Kletterpflanzen ist pro 2 Ifm Wandfullange mind. eine Pflanze mit einer
MindestgréRe von 150 cm zu verwenden.

Alternativ sind je 15 Ifm WandfuRlange vor der Fassade 1 standortgerechter und klimavertréglicher Laubbaum zu
pflanzen.

Dachbegriinung

Flachd&cher sind vollstdndig dauerhaft und fachgerecht zu begriinen. Die Ausbildung als Retentionsgriindach mit
max. Wasserkapazitat = 40 Vol. % wird empfohlen. Terrassenflachen sowie notwendige technische Aufbauten,
ohne Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung, sind davon ausgenommen. Diese Flachen diirfen einen Gesamtfla-
chenanteil von max. 30 % der jeweiligen Dachfléche einnehmen. Die durchwurzelbare Substratstérke der Dachbe-
griinung muss mind. 0,12 m betragen. Dies ist bereits bei Statik und Konstruktion zu berlcksichtigen. Fiir extensive
Dachbegriinung ist Saat- und Pflanzgut des Vegetationsspektrums Sedum - Moos - Kraut zu verwenden.

Bereiche mit Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren sind nicht ausgenommen. Die Begriinung ist durch Auf-
stdndern der Anlagen sicherzustellen.

Gliederung von Stellplatzen

Zusammenhangende nicht iiberdachte Stellplatze sind spétestens nach jedem 5. Stellplatz durch Pflanzung eines
Laubbaumes in der Qualitdt Hochstamm zu gliedern. Die Baumpflanzung hat zwischen den Stellplatzen zu erfol-
gen, die Baumscheibe muss eine Mindestgréfie von 2,0 x 5,0 m aufweisen. Baumscheiben miissen mind. ein
durchwurzelbares Volumen von 12 cbm bei einer Tiefe von mind. 80 cm aufweisen.
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Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie
Flachen zum naturschutzfachlichen Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft

Flachen zum Ausgleich von Eingriffen in gesetzlich geschiitzte Landschaftsbestandteile
gem. Art. 16 Abs.2 BayNatSchG

Innerhalb der, entsprechend Planzeichen festgesetzten Ersatzflache mit einer Flache von insgesamt ca. 220 m?
sind naturnahe freiwachsende Heckenstrukturen und Stréucher mit einem Flachenanteil von mind. 80 % fachge-
recht neu herzustellen und zu pflegen. Das entspricht einer Pflanzflache von circa 176 m2.

AusschlieRliche Verwendung von zertifizierter gebietsheimischer Baumschulware von Arten der potenziellen natiir-
lichen Vegetation. Die Pflanzdichte betragt mindestens 1 Gehélze pro 2 Quadratmeter erforderlicher Pflanzflache.

Die Heckenelemente sind als natuahe freiwachsende Hecken zu entwickeln. Dabei sind mindestens 6 verschie-
dene Gehdlzarten zu verwenden und in lockeren Pflanzengruppen zu situieren. Es sind dabei vornehmlich Vogel-
schutz- und -nahrgeholze zu verwenden. Eine entspr. Pflanzenauswahl ist Bestandteil der Begriindung zu diesem
Bebauungsplan.

Die Heckenelemente sind mit gestuftem Aufbau auszubilden, héhere Geh6lze sind dabei in der Mitte anzuordnen.
Pflanzung im Dreiecksverband, der Anteil der Straucher betragt mind. 80%, der Anteil der Baume in der Qualitat
Heister, 2x verpflanzt, Hohe 80 - 120 cm betragt mind. 2 %. Die Pflanzung ist mindestens 3-reihig mit einem Rei-
henabstand von mind. 1 m durchzufiihren. Ein Formschnitt ist nicht zul&ssig.

Geholzfreie Bereiche sind als Hochstaudenflur bzw. vorgelagertem Krautsaum auszubilden und zu entwickeln. Fr
Ansaaten ist eine geeignete gebietseigene Saatgutmischung des Ursprungsgebiets Nr. 17 "Stdliches Alpenvor-
land" zu verwenden, ggf. auch durch Mahgutiibertragung von geeigneten hochwertigen Spenderflachen.

Die Vegetationsdecke der festgesetzten Flachen ist dauerhaft zu erhalten. Die Ablagerung von Aushub, Griingut,
Kompost oder temporare Nutzung als Lagerflache ist unzuléssig. Bauliche Anlagen sind unzulassig.

Schnitt der Griinlandbereiche maximal einmal pro Jahr, ein Krépfschnitt im Frihjahr ist in den ersten drei Jahren
nach Anlage der Flache zur Aushagerung zulassig. Das Mahgut ist allgemein von der Flache zu entfemen und ord-
nungsgemal landwirtschaftlich zu verwerten.

Die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln und Pestiziden ist allgemein unzulassig; eine Diingung ist nur im Rah-
men von Pflege- und Entwicklungsmafnahmen zuléssig.

Flachen zum naturschutzfachlichen Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen)

Die im Rahmen der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung geméan § 8a Abs. 1 BNatSchG sowie § 1a Abs. 2 Nr. 2
und Abs. 3 BauGB erforderlichen Ausgleichsflachen kénnen nicht vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans Nr. 79 "Waldering — Fussner Feld" dargestellt werden. Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolg
zusétzlich im Rahmen des gemeindlichen Okokontos (Okokontoflache Nr. 23 Flur Nr. 1210/2 sowie Nr. 39 Flur Nr
1210, Gemarkung Stephanskirchen).

Eine ausfiihrliche Beschreibung der einzelnen AusgleichsmafRnahmen sowie die Darstellung der Lage der Okokon-
toflachen ist Bestandteil des Umweltberichts zu diesem Bebauungsplan.

Ausgleichsflachen im Plangebiet: Ausgleichsflachen A.1 und A.2

Fur Gehélzpflanzungen ist ausschlieRlich zertifizierte gebietsheimische Baumschulware zu verwenden. Fiir Ansaater
ist eine geeignete gebietseigene Saatgutmischung des Ursprungsgebiets Nr. 17 "Siidliches Alpenvorland” zu ver-
wenden, ggf. auch durch Mahgutiibertragung von geeigneten hochwertigen Spenderflachen.

Die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln und Pestiziden ist allgemein unzul&ssig; eine Diingung ist nur im Rah-
men von Pflege- und EntwicklungsmalBnahmen zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Ausgleichsflache A.1 und A.2 ist insgesamt mindestens ein Fledermausturm mit mindes-
tens 12 geeigneten Fledermauskammern sowie mindestens 30 dauerhaft nutzbare Spaltenquartiere (Spaltenverste-
cke) zu errichten. Der Standort ist so zu wahlen, dass eine funktionale Einbindung in die geplanten naturnahen He-
ckenelemente gewahrleistet ist. Die unmittelbare Umgebung ist stdrungsarm zu gestalten und von intensiver Be-
leuchtung freizuhalten. Der Fledermausturm ist dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Ein Ausfall isf
gleichwertig zu ersetzen.
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Ausgleichsflache Teilbereich A.1

Innerhalb der, entsprechend Planzeichen festgesetzten Ausgleichsflache A.1 mit einer Flache von insgesamt ca.
850 m? sind naturnahe freiwachsende Heckenstrukturen und Stréucher mit einem Flachenanteil von mind. 60 %
fachgerecht neu herzustellen und zu pflegen. Das entspricht einer Pflanzflache von circa 510 m2

Die Pflanzdichte betragt mindestens 1 Gehélz pro 2 Quadratmeter erforderlicher Pflanzfléche, der Anteil der Strau-
cher betragt mind. 80%, der Anteil der Baume in der Qualitat Heister, 2x verpflanzt, Héhe 80 - 120 cm betragt mind.
1%.

Die Heckenelemente sind als naturnahe freiwachsende Hecken zu entwickeln. Dabei sind mindestens 6 verschie-
dene Gehdlzarten zu verwenden und in lockeren Pflanzengruppen zu situieren. Es sind dabei vornehmlich Vogel-
schutz- und -nahrgehdlze zu verwenden. Eine entspr. Pflanzenauswahl ist Bestandteil der Begriindung zu diesem
Bebauungsplan.

Die Heckenelemente sind mit gestuftem Aufbau auszubilden, héhere Gehdlze sind dabei in der Mitte anzuordnen.
Pflanzung im Dreiecksverband, die Pflanzung ist mindestens 3-reihig mit einem Reihenabstand von mind. 1 m durch-
zufthren. Ein Formschnitt ist nicht zuléssig.

Sofern Obstb&ume in naturnahe Hecken integriert werden, sind Wildobst-Formen zu verwenden, z. B. Schlehe
(Prunus spinosa), Hagebutten tragende Wildrosen (Rosa canina, Rosa rubiginosa), Weildorn (Crataegus mono-
gyna), Schwarzer Holunder (sambucus nigra), Kornelkirsche (Cornus mas), Holzapfel (Malus sylvestris), Wildbirne
(Pyrus pyraster) u. a.

Die Heckenelemente sind ab dem 10. Standjahr in regelmé&Rigen Absténden in den Wintermonaten abschnittsweise
zu verjingen. Etappenweiser Riickschnitt, pro Pflegegang sind ca. 1/5 bis maximal 1 / 3 der Hecke auf Stock zu
setzen. Je nach Wiichsigkeit ist zwischen den Pflegedurchgangen eine Pause von 5 bis 8 Jahren einzuhalten. Das
Schnittgut ist mindestens zum Teil in der Hecke zu belassen. Die Entsorgung des (ibrigen anfallenden Schnittguts
hat sofort oder aullerhalb der Brutzeit zu erfolgen.

Die verbleibenden Griin- / Freiflachen sind als bllitenreiches extensives Griinland zu entwickeln: max. 3 Schnitte prc
Jahr in den ersten drei Jahren, erster Schnitt ab 15. Juni, Abtransport des Mahguts von der Flache, anschliefend
Umstellung auf maximal 2 Schnitte pro Jahr, Abtransport des Méhguts von der Flache. Bei Bedarf Initialsaat einer
geeigneten, gebietseigenen Saatgutmischung, ggf. auch durch Mahgutiibertragung von geeigneten hochwertigen
Spenderflachen.

Ausgleichsflache Teilbereich A.2

Innerhalb der, entsprechend Planzeichen festgesetzten Ausgleichsflache A.2 mit einer Flache von insgesamt ca.
1.630 m? sind naturnahe freiwachsende Strauchpflanzungen mit einem Flachenanteil von mind. 60 % fachgerecht
neu herzustellen und zu pflegen. Das entspricht einer Pflanzfléche von circa 980 m2.

Die Pflanzdichte betragt mindestens 1 Gehélz pro 2 Quadratmeter erforderlicher Pflanzfléche.

Die Gehdlze sind so auszuwahlen und zu entwickeln, dass eine Endwuchshéhe von maximal 3,5 m nicht tber-
schritten wird. Dies ist durch geeignete Artenwahl, Verwendung schwachwiichsiger Unterlagen oder regelmafige
SchnittmaRnahmen sicherzustellen.

Die Pflanzung hat in lockerer, gruppenweiser zu Anordnung erfolgen. Dabei sind mindestens 6 verschiedene Ge-
hélzarten aus vornehmlich Vogelschutz- und -néhrgehdlzen zu verwenden. Eine entsprechende Pflanzenauswahl
ist Bestandteil der Begriindung zu diesem Bebauungsplan.

Pflanzung im Dreiecksverband, die Pflanzung ist mindestens 3-reihig mit einem Reihenabstand von mind. 1 m
durchzufihren. Ein Formschnitt ist nicht zul&ssig.

Die Heckenelemente sind ab dem 10. Standjahr in regelmé&Rigen Absténden in den Wintermonaten abschnittsweise
zu verjingen. Etappenweiser Riickschnitt, pro Pflegegang sind ca. 1/5 bis maximal 1 / 3 der Hecke auf Stock zu
setzen. Je nach Wiichsigkeit ist zwischen den Pflegedurchgangen eine Pause von 5 bis 8 Jahren einzuhalten. Das
Schnittgut ist mindestens zum Teil in der Hecke zu belassen. Die Entsorgung des (ibrigen anfallenden Schnittguts
hat sofort oder aullerhalb der Brutzeit zu erfolgen.

Die verbleibenden Griin- / Freiflachen sind als bllitenreiches extensives Griinland zu entwickeln: max. 3 Schnitte prc
Jahr in den ersten drei Jahren, erster Schnitt ab 15. Juni, Abtransport des Mahguts von der Flache, anschliefend
Umstellung auf maximal 2 Schnitte pro Jahr, Abtransport des Méhguts von der Flache. Bei Bedarf Initialsaat einer
geeigneten, gebietseigenen Saatgutmischung, ggf. auch durch Mahgutiibertragung von geeigneten hochwertigen
Spenderflachen.
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Festsetzungen zum Artenschutz

Vorgaben zur Beleuchtung

Bei der geplanten AulRenbeleuchtung sind folgende Vermeidungsmalnahmen zu berticksichtigen:

- AusschlieRliche Verwendung von Lampen mit einem hohen gelben Lichtanteil und einer Farbtemperatur < 3000
Kelvin, z. B. Natrium-Niederdruckdampflampen oder LEDs mit bernsteingelber oder warmweiler Farbe (Amber-
LED).

- AusschlieRliche Verwendung von voll abgeschirmten Leuchten mit einem Abstrahlwinkel von héchstens 30°
unterhalb der Horizontalen (,Full-Cut-Off-Leuchten®).

- Die Lampenmasthéhe ist so niedrig wie mdglich zu wahlen. Die zulassige Lichtpunkthdhe bei Straflenlampen
betragt hochstens 4,5 m.

- Eine dauerhafte Beleuchtung der AulRenanlagen einschlielich der Zuwege ist unzulassig. Die Beleuchtung der
AuRenanlage ist wahrend der Betriebszeiten von 06:00 - 22:00 Uhr zuléssig. Zur Beleuchtung sind Anlagen mit
Bewegungsmelder bzw. integrierter Zeitschaltuhr zu verwenden und Beleuchtungsintervalle sicherzustellen.

- Verwendung von insektendichten und eingekofferten Lampenkonstruktionen (keine Insektenfallen), Bodenstrah-
ler und Kugellampen sind unzul&ssig.

- Die Gehausetemperaturen diirfen im Betrieb 60° C nicht (iberschreiten.

Vermeidung von Vogelschlag

Glasflachen ab einer GréRe von 4 m? bzw. gréRere zusammenhangende Glasflachen und -fassaden sind vogel-
schlagsicher auszubilden. Abstédnde, Deckungsgrad, Kontrast und Reflexionsgrad missen dem jeweils geltenden
Stand der Technik entsprechen.

Es sind zudem folgende Vorgaben zu beriicksichtigen:

- Verwendung von reflexionsarmem Glas mit einem AuRenreflexionsgrad von maximal 12 % oder,

- Verwendung altemativer, lichtdurchlassiger, nicht transparenter Materialien wie z. B. Milchglas, Glasbausteine,
halbtransparente, mattierte, eingeférbte, bombierte oder strukturierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdru-
cke, farbige Folien etc.) oder

- Sichtbarmachung von Glas mittels hoch wirksamer Markierungen oder feste vorgelagerte Konstruktionen wie z.
B. Rankgitterbegriinungen oder Brise Soleil (feststehender Sonnenschutz).

- Keine Verwendung von Vogelsilhouetten- Aufkleber, (vgl. ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden® © 2019 LfU).

- Kleing, einzeln bestehende Glasflachen (z. B. Toilettenfenster) kénnen allgemein vernachlassigt werden.

Hinweis: Auf den Leitfaden "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht (Réssler et al. 2022) und ,Vogelschlag an
Glasflachen vermeiden® (LfU 2019) wird verwiesen. Glasflachen, durch die die Landschaft, der Himmel oder Ge-
hélze sichtbar sind, sind allgemein zu vermeiden.

Vermeidung von Fallenwirkungen fiir bodenlebende Tiere

Bauliche Anlagen sind so zu gestalten, dass keine Fallen fiir bodenlebende Tiere entstehen. Licht- und Liiftungs-
schachte sind dazu abzudecken (z. B. mit engmaschigem Gittergeflecht / Metallnetz mit Maschenweite max. 10
mm) oder deren Rander zu Gberhéhen oder mit Sperrelementen zu sichern (Absatz mind. 15 ¢cm). Alternativ kén-
nen auch Steighilfen angebracht werden, die Tieren den Ausstieg ermdglichen (z. B. Amphibienleiter aus griffigem
Holzbrett oder Lochblech mit Neigung < 45°, Béschungsmatten aus Kunststoff (dreidimensionales Wirrgelege),
stufig abfallende Steine).




HINWEISE DURCH TEXT

MaR der baulichen Nutzung

Die Baugrenze stellt das maximale Ausmal der iberbaubaren Grundstticksflache fiir die bauliche Hauptanlage dar, ausge-
nommen zulassiger Uberschreitungen der Baugrenze i. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO.

Die, aus der zulassigen Grundflachenzahl GRZ (vgl. § 19 Abs. 1 BauNVO) resultierende Grundflache GR (vgl. § 19 Abs. 2
BauNVO) stellt ein Summenmal fiir die Grundflachen aller baulichen Anlagen dar, die geméaR § 19 Abs. 4 BauNVO auf das
MaR der baulichen Nutzung anzurechnen sind. Die zuléssige GR darf entsprechend Festsetzung durch die Grundfléchen der
in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (u. a. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten) bis einer GRZ von
0,9 iberschritten werden. Die Einhaltung der festgesetzten Obergrenzen ist mit dem Bauantrag nachzuweisen.

Soweit die zuléssige GRZ / GR ein groferes Mal} vorgibt als die Baugrenze, dient dies lediglich der Kompensation der (ibrigen
auf die GR anzurechnenden, nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Grundflachen baulicher Anlagen.

Sofern die Baugrenze ein grofleres Mal3 vorgibt als die zuldssige GRZ / GR dient dies dem Planungsspielraum bzgl. der Lage
des geplanten Geb&udes.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der angeordneten Abstandsflachen die Baugrenzen bzw. die héchstzulassigen
Grundflachen unter Beriicksichtigung der Wand- und Firsthéhe unter Umsténden nicht voll ausgeschépft werden kénnen.

Bei der Uberplanung der Grundstiicke besteht die Maglichkeit die jeweils rahmensetzenden Elemente zu variieren. Das Vorha-
ben muss innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen liegen und die erforderlichen Abstandsflachen sind einzuhalten.
Allerdings muss insbesondere die Grundflache bzw. die zuléssige Wandhéhe, jeweils angegeben als Hochstmal?, nicht voll
ausgeschopft werden.

Abstandsflachen Gemeinde Stephanskirchen

Fur die Berechnung der Abstandsflachentiefen gilt die zum Zeitpunkt der Entscheidung tiber den Bauantrag giiltige Satzung
der Gemeinde Uber abweichende Malke der Abstandsflachentiefe bzw. die BayBO fiir den Fall, dass zum Zeitpunkt der Ent-
scheidung tiber den Bauantrag keine wirksame Abstandsflachensatzung der Gemeinde besteht.

Stellplatze

Es gilt die Satzung der Gemeinde Stephanskirchen tber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen und deren Ablésung
(Stellplatz- und Garagensatzung) in der zum Zeitpunkt der Entscheidung tiber den Bauantrag giiltigen Fassung.

Sichtfelder

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtfelder dirfen auler Z&unen neue Hochbauten nicht errichtet werden.
Walle, Sichtschutzzéune, Anpflanzungen aller Art und Z&une sowie Stapel, Haufen u. &. mit den GrundstUicken nicht fest ver-
bundene Gegenstande diirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m iber Fahrbahnrand erheben. Ebenso
wenig diirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplétze errichtet werden und Gegenstande gelagert oder
hinterstellt werden, die diese Héhe (iberschreiten. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich
der Sichtflachen sind mit der StralRenbauverwaltung abzustimmen.

Erneuerbare Energien

Grundsatzlich sollen emeuerbare Energien starker genutzt werden. Die Installation von Photovoltaik- oder Solarthermieanla-
gen Uber die Solarmindestflache hinaus wird in diesem Zusammenhang empfohlen. Auf Art. 44a BayBO wird verwiesen. Des
Weiteren wird die Nutzung von Prozess- und Abwarme empfohlen.

Im Sinne eines Umbaus der Energieversorgung hin zu emeuerbaren Energien wird zudem eine fachgerechte Nutzung der Erd-
warme (oberflachennahe Geothermie ) als ressourcenschonende Energiequelle empfohlen. Eine grundsatzliche Standorteig-
nung flir Erdwarmekollektoren, -sonden und Grundwasserwarmepumpen kann iber den Energie-Atlas Bayern abgeschatzt
werden.

Weitere Informationen zur Gewinnung und Nutzung von erneuerbaren Energien kdnnen dem Online-Angebot der bayerischen
Staatsregierung zur Energiewende und zu Energiesparen, Energieeffizienz und erneuerbare Energien entnommen werden:
Energie-Atlas Bayern https://www.energieatlas.bayern.de




Ladestationen E-Autos

Die Ausstattung von Stellplatzen mit der vorbereitenden Leitungs- bzw. Ladeinfrastruktur fir die Elektromobilitat ist fiir be-
stimmte Gebaudetypen Pflicht. Auf die Vorgaben des Geb&ude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG) wird ausdriicklich
hingewiesen.

Uber die gesetzlichen Pflichten hinaus wird empfohlen, einen méglichst hohen Anteil von Stellplétzen mindestens mit Leerroh-
ren (mind. DN 80) fur eine spéatere Nachriistung von Leitungsinfrastruktur zu versehen. Im Hinblick auf klimavertragliche Mobi-
litat sind attraktive Abstellflachen flir Fahrréder und E-Bikes (inkl. zugehériger Lademéglichkeiten) vorzusehen.

Im Bereich 6ffentlich zugénglicher Ladepunkte flr elektrisch betriebene Fahrzeuge wird zudem auf die Ladeséulenverordnung
— LSV verwiesen.

Vorbeugender Brand- und Gefahrenschutz

Die Vorgaben und Richtlinien zum vorbeugenden Brand- und Gefahrenschutz der Bayerischen Bauordnung BayBO (Art. 5
BayBO) und des Bayerischen Feuerwehrgesetzes BayFwG u.&., zum Beispiel Zugénglichkeit zum Objekt, Flachen fiir die Feu-
erwehr und Abstand der 1. Loschwasserentnahmestelle, sind zu beachten.

Versorgungsanlagen

Fur neu zu verlegende Kabel werden fiir Leitungsgraben die (iblichen Zonen von 0,50 m Breite und 0,70 m Tiefe bendtigt. Eine
Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Griinstreifen ohne Baumbestand
maglich. Fir die Ausflihrung der Leitungsarbeiten ist dem jeweiligen Versorgungstréger ein angemessenes Zeitfenster zur Ver-
figung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintréchtigungen durchgefiihrt werden kénnen. Erforderliche
Kabelverteiler sollen biindig mit dem Leistenstein auf Privatgrund geduldet werden, um den gemeindlichen Winterdienst nicht
unnotig zu beeintrachtigen.

Leitungstrassen / Kommunikationslinien

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt FGSV-Nr. 939 "B&ume, unterirdische Leitungen und Kanale", der
Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen FSGV, Ausgabe 2013 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch
Baumpflanzungen und durch sonstige Bauarbeiten der Bau, die Unterhaltung und die Erweiterung von Telekommunikationslinien
und sonstigen unterirdischen Leitungen und Kanélen nicht behindert werden.

Freileitungen

Im Planungsgebiet verlauft eine bestehende Freileitung der Bayernwerke Netz GmbH. Der Schutzzonenbereich dieser Hoch-
spannungsfreileitungen betragt beiderseits zur Leitungsachse je 25 m. Aufgrund geénderter technischer Gegebenheiten kann
sich gegebenenfalls ein anderer Schutzzonenbereich ergeben. Hinsichtlich derin den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw.
Schutzstreifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschréankung wird darauf hingewiesen, dass Pléne firr Bau- und Bepflan-
zungsvorhaben jeder Art dem Betreiber rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere fiir Straflen- und
Wegebaumafnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Aufschiittungen, etc. Das "Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanla-
gen‘ und die “Sicherheitshinweise fur Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas- und Freileitungen" sind zu beachten. Auskiinfte zur
Lage von Versorgungsanlagen kénnen online (iber das Planauskunftsportal der Bayemwerke Netz GmbH einholt werden:
www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html

Westlich des Plangebiets verlauft eine bestehende Freileitung der DB Energie GmbH. Der Schutzzonenbereich dieser 110 kV-
Freileitung betragt beiderseits zur Leitungsachse je 30 m. Aufgrund geanderter technischer Gegebenheiten kann sich gegebe-
nenfalls ein anderer Schutzzonenbereich ergeben. Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutz-
streifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrénkung wird darauf hingewiesen, dass Pléne fir Bau- und Bepflanzungs-
vorhaben jeder Art dem Betreiber rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere fir Strafen- und We-
gebaumafnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Aufschittungen, etc. Die Bestimmungen gemaR DIN VDE 0105 und DIN
EN 50341 sind zu beachten.

Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen sind, soweit die Bodenverhéltnisse dies
erlauben, auf den jeweiligen GrundstUicken zu versickern. Dabei ist eine breitflachige Versickerung ber eine belebte Boden-
zone anzustreben.

Es ist eigenverantwortlich zu priifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie Versi-
ckerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der
technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind
einzuhalten. Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen. Bei der
Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die Anforderungen der DWA-Merkblat-
ter A 138-1 und M 153 einzuhalten.




Né&here Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und ein Programm zur Beurteilung der Erlaubnis-
freiheit von Niederschlagswassereinleitungen kénnen kostenlos auf der Interetplattform des Bayerischen Landesamtes fiir
Umwelt LfU abgerufen werden unter https://www.lfu.bayem.de Thema/Rubrik: Wasser / Abwasser / Niederschlagswasser.

Im Allgemeinen wird darauf hingewiesen, dass das DurchstoRen grundwasserschiitzender Deckschichten nicht zuléssig ist.
Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gemalt NWFreiV nicht tiefer als 5,00 m
unter Geléndeoberkante liegen und muss einen Abstand von 1,00 m zum mittleren hochsten Grundwasserstand aufweisen.
Alternativ ist die Versickerung beim Landratsamt Rosenheim — SG Wasserrecht zu beantragen.

Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch einen detaillierten Entwésserungsplan mit dem Bauantrag nachzuweisen.
Die Nutzung von Regenwasser, z. B. zur Gartenbewésserung wird empfohlen.

Staatsstralle

Der Staatsstralle oder deren Entwésserungseinrichtungen darf kein Dachflachen- oder Niederschlagswasser von Grundstu-

cken, Zufahrten und Einmiindungen zugeftihrt werden.

Gefahren durch Wasser

Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstéarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abflieRen-
dem Oberflachenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstanden kommen.

Gebaude sollten daher bis 25 cm Uiber Gelande konstruktiv so gestaltet werden, dass in der Flache abflieRender Starkregen
nicht eindringen kann. Unterkellerungen sollten grundsatzlich in hochwassersicherer Bauweise ausgeflihrt werden (Keller was-
serdicht und ggf. auftriebssicher). Offnungen an Geb&auden (Kellersffnungen, Lichtschachte, Zugénge, Installationsdurchfiih-
rungen etc.) sind ausreichend hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf. auftriebssicher auszufihren.

Durch Baumafnahmen darf im Hinblick auf wild abflieBendes Oberflachenwasser und in Uberschwemmungssituationen, die
Situation der Ober- oder Unterlieger beziiglich des Wasserabflusses nicht negativ veréndert werden. Es dirfen keine Gelénde-
veranderungen vorgenommen werden, die wildabflieRende Wasser aufstauen oder schédlich umlenken kdnnen. § 37 WHG ist
entsprechend zu beriicksichtigen.

Auf die Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung" sowie die Empfeh-
lung ,Wassersensible Siedlungsentwicklung® fiir ein klimaangepasstes Regenwassermanagement wird verwiesen. Informatio-
nen kénnen der Internetplattform des bayerischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Verbraucherschutz StMUV unter:
https://www.stmuv.bavern.de Thema/Rubrik Abwasserentsorgung / Umgang mit Regenwasser entnommen werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen (weitere Informationen, z. B. http://www.elementar-versi-
chern.de)

Immissionen: Landwirtschaft

Die im landlichen Raum Uiblichen Immissionen durch die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen sind
im Planungsgebiet ausdricklich zu dulden. Es ist mit temporéaren Beeintréchtigungen, insbesondere durch Geruch, Larm,
Staub und Erschiitterung zu rechnen, auch an Sonn- und Feiertagen und zur Nachtzeit, insbesondere wahrend der Erntezeit.

Bodendenkméler

Bodendenkméler, die bei der Ausfihrung von Baumalinahmen zu Tage treten, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG). Sie sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.

Gutachten / Fachplanungen

Fur das Planungsgebiet wurden folgende Gutachten und Untersuchungen erstellt:

- Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zum Vorhaben "Bebauungsplan Nr. 79 Waldering -
Fussner Feld" in Stephanskirchen, OT Waldering; BEGS GmbH, Kufsteiner Str. 87, 83026 Rosenheim, Stand: Juni 2026

- Geotechnischer Bericht ,Fussner Feld — Stephanskirchen, ErschlieBung Neubaugebiet*, Bau- und Umweltconsulting Ro-
senheim GmbH, Finsterwalder Str. 8.2, 83071 Stephanskirchen, Stand: 21.04.2026

- Schalltechnische Untersuchung, Ing.-GmbH fiir Immissionsschutz und Bauphysik C. Hentschel Consult, 85354 Freising, in
Bearbeitung

- Kampfmittelfreigabe BV Stephanskirchen-Waldering, Bebauungsplan Nr. 79 ,Waldering — Fussner Feld*, Buchwieser Geo-
technik KMR GmbH, Féhrenweg 8, 82467 Garmisch-Patenkirchen, Stand 04.02.2026

Die genannten Gutachten und Untersuchungen kénnen zu den ortsiiblichen Offnungszeiten bei der Gemeinde Stephanskir-
chen eingesehen werden.




Freiflachengestaltungsplan

Mit der Vorlage des Bauantrages ist auf Grundlage der Art. 5 und 7 BayBO ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan, erstellt
durch einen Fachplaner (z. B. Landschaftsarchitekt*in) fir den Bereich der privaten Freiflachen vorzulegen, der aus den Fest-
setzungen des Bebauungsplans entwickelt ist. In diesem sind Angaben zu treffen iber Anordnung der erforderlichen Stellplatze,
Verkehrsflachen, deren Oberflachenbefestigung, Art und Umfang der Grinflachen, Flachengestaltung, Materialien, Pflanzstand-
orte und -arten, Lage und Grof3e von Nebenanlagen sowie die Hohenentwicklung des Geléndes.

Schutz des Bodens

Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintréchtigungen (insbesondere des Mutterbodens nach § 202
BauGB), ist der belebte Oberboden und ggf. der kulturfahige Unterboden getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern,
vor Verdichtung zu schitzen und einer mdglichst hochwertigen Nutzung zuzufiihren. Zu berticksichtigen sind hierbei die DIN
18915 und die DIN 19731. Weiterhin sind das Merkblatt ,Bodenkundliche Baubegleitung- Leitfaden fir die Praxis" des Bundes-
verbandes Boden e.V., https://www.bvboden.de Thema/Rubrik: Bodenkundliche Baubegleitung, sowie die Hinweise in der DIN
19639 zu beachten.

Geschiitze Landschaftsbestandteile

Fur Eingriffe jeglicher Art in gesetzlich geschlitzte Landschaftsbestandteile gem. § 29 BNatSchG bzw. Art. 16 BayNatSchG (hier:
Hecke / Feldgehdlz) ist eine Ausnahmegenehmigung gem. § 29 Abs. 2 S. 2 BNatSchG bzw. Art. 16 Abs. 2 BayNatSchG not-
wendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen ist.

Ab einer Rodungsflache von 125 m? (entspricht ca. 25 m Heckenlénge) innerhalb eines Jahres, ist im Geltungsbereich des
Bebauungsplans eine vorgezogene Ersatzpflanzung in Form einer mesophilen Hecke herzustellen. Die Ersatzpflanzung ist min-
destens 2 Jahre vor Rodungsbeginn zu etablieren. Auf die Festsetzung Ziff. C. 11.1 wird verwiesen.

Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf §44 "Vorschriften flir besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzen-
arten" des Gesetzes (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG) hingewiesen. Es ist im
Rahmen der Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen, dass im Rahmen der Satzung umgesetzte Bauvorhaben weder durch
ihre Errichtung oder ihren spateren Bestand den Regelungen des §44 BNatschG entgegenstehen.

Bei Beleuchtungsanlagen sind grundsatzlich die Vorgaben des Artikel 11a Bay. Naturschutzgesetz BayNatSchG zu berticksich-
tigen.

Folgende artenschutzrechtliche MalRnahmen dienen allgemein einer Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44
BNatSchG. Ausnahmegenehmigungen durch die héhere Naturschutzbehdrde kénnen dadurch nicht erforderlich werden bzw.
wird dann kein Tatbestand nach §§ 39, 44 ff BNatSchG erfilllt. Es entsteht somit keine Ordnungswidrigkeit mit den Folgen
Buflgeld und Strafrecht §§ 69,71 BNatSchG.

- Die Entfemnung und Rodung von B&umen und Gehdlzen ist nur auBerhalb der Vogelbrutzeit zulassig. Der vorgegebene
Zeitpunkt fur eine Rodung liegt demnach zwischen dem 01. Oktober und 28. Februar. Rodungsarbeiten sind nur innerhalb
dieses Zeitraums durchzufihren. Die Entfernung von Hohlenb&dumen bedarf grundsétzlich der Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde UNB Rosenheim.

- Der Abbruch von Geb&uden und Geb&udeteilen darf nurim Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende Februar erfolgen. Holzver-
kleidungen an Fassaden sind von Hand abzutragen. Geb&ude sind vor der Ausflihrung von Abbrucharbeiten von einer
hierfur qualifizierten Person auf eine Besiedelung von geschitzten Arten zu kontrollieren und das weitere Vorgehen ist mit
der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Dies gilt auch fir Teilabbriiche und Riickbauten.

Ggf. erforderliche MaRnahmen und Ersatzquartiere (Zahl und Ausfihrung) sind nach Vorliegen des Begehungsprotokolls
festzulegen. Die zeit- und fachgerechte Ausflhrung ist von einer Umweltbaubegleitung sicherzustellen, der Unteren Natur-
schutzbehérde Rosenheim mitzuteilen und entsprechend zu dokumentieren.

Die Umsetzung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und ErsatzmalRnahmen ist durch einen stadtebaulichen Vertrag zu
sichern. Alternativ ist auf Ebene der Vorhabenzulassung, etwa im Wege einer Nebenbestimmung zur Baugenehmigung, dafir
zu sorgen, dass die ggf. erforderlichen Vermeidungs- und Ersatzmalinahmen durchgefiihrt werden.

DIN- und sonstige Vorschriften

Soweit der Bebauungsplan Bezug auf DIN- und sonstige Vorschriften sowie Regelwerke nimmt, kénnen diese, ebenso wie der
Bebauungsplan, im Bauamt der Gemeinde Stephanskirchen zu den ortsiiblichen Offnungszeiten eingesehen werden.
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