Praambel

Die Gemeinde Stephanskirchen erldsst 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 fir den Freistaat Bayern (GO) und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) den Bebauungsplan Nr. 40a "Westerndorf -
EckenholzstralRe/Eggartweg/Fuchsbichlweg" als Satzung.

Im Rahmen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 40a "Westerndorf - Eckenholzstrale/Eggartweg/Fuchsbichlweg" ersetzt dieser den Bebauungsplan Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze* vollstandig.
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B) Festsetzungen durch Planzeichen und Text

Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

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

§ 1 Allgemeines (4) GE
(1) I:i Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
(2)

§ 2 Art der baulichen Nutzung
(1) WA, Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO mit Nummer (z.B. WA,)

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 4 (Gartenbaubetriebe)
und Nr. 5 (Tankstellen) sind nicht zuléssig. (1)

Abgrenzung Unterschiede Art und Mal} der baulichen Nutzung

§ 3 MaR der baulichen Nutzung

Es sind differenziert nach den einzelnen Baugebieten die nachfolgend aufgeflhrten

(2) MDW  Dorfliches Wohngebiet nach § 5a BauNVO

Grundflachenzahlen "GRZ" zulassig:

WA1, WA2 und WA3 nach § 2 (1) GRZ 0,25
Die nach § 5a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Nr. 1 (Wirtschaftsstellen MDW nach § 2 (2) GRZ 0.25
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und Wohngebaude), Ml M. Ml ’
. . ; . 1, Mly, Miznach § 2 (3) GRZ 0,25
Nr. 2 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 3 (Tankstellen) sind nicht zulassig. M, nach § 2 (3) GRZ 0.30
(3) MI, Mischgebiet nach § 6 BauNVO mit Nummer (z.B. Ml,) GE nach § 2 (4) GRZ 0,60
Die nach § 6 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Nutzungen Nr. 3 (Einzelhandelsbetriebe), Nr. 6 2) Die nach § 3 (1) festgesetzte GRZ darf in den Allgemeinen Wohngebieten nach § 2 (1),

(Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8 (Vergniigungsstatten) sowie die nach
§ 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen von Vergnlgungsstatten sind nicht
zulassig.

Dérflichen Wohngebieten nach § 2 (2) und Mischgebieten nach § 2 (3) bis zu einer GRZ von
0,35 (inkl. Anlagen nach § 3 (1)) durch Balkone, Terrassen und Vordacher Uberschritten

werden.

(3) Die nach § 3 (1) festgesetzte GRZ darf in den Allgemeinen Wohngebieten nach § 2 (1),
Dorflichen Wohngebieten nach § 2 (2) und Mischgebieten nach § 2 (3) bis zu einer GRZ von
0,45 (inkl. Anlagen nach § 3 (1) und (2)) durch Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO Uberschritten werden.

(4) Die nach § 3 (1) festgesetzte GRZ darf in den Allgemeinen Wohngebieten WA, und WA; nach
§ 2 (1) und den Dorflichen Wohngebieten nach § 2 (2) bis zu einer GRZ von 0,60 und in den
Allgemeinen Wohngebieten WA, und den Mischgebieten nach § 2 (3) bis zu einer GRZ von
0,70 (jeweils inkl. Anlagen nach § 3 (1), (2) und (3)) durch Zufahrten, Zuwegungen, offene nicht
Uberdachte Stellplatze oder sonstige versiegelte/baulich genutzte Flachen Uberschritten
werden.

(5) Die nach § 3 (1) festgesetzte GRZ darf in den Gewerbegebieten nach § 2 (4) bis zu einer GRZ
von 0,80 (inkl. Anlagen nach § 3 (1)) 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) sowie durch Zufahrten, Zuwegungen, sonstige versiegelte/baulich genutzte
Flachen, offene Lagerflachen und Rangierflachen Uberschritten werden.

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

§ 4 Hohenentwicklung

(1) OKee4696 Maximal zuldssige Oberkante des FertigfulRbodens des untersten Vollgeschosses in Meter tUber
Normalhéhennull im DHHN 2016 (z.B. OKggg 469,6 m . NHN).

(2) WH6,0  Maximal zulassige Wandhdhe in Meter (z.B. 6,0 m)
Die Wandhoéhe ist der Abstand zwischen unterem und oberem Bezugspunkt. Unterer
Bezugspunkt ist die Oberkante des FertigfuBbodens des untersten Vollgeschosses. Oberer
Bezugspunkt ist bei geneigten Dachern der Schnittpunkt der AulRenkante der AulRenwand mit
der Dachhaut an der jeweiligen Traufseite. Bei Flachdachern gilt als oberer Bezugspunkt die
Oberkante des oberen Abschlusses der Attika bzw. der Absturzsicherung.

(3) e+  Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung

§ 5 Uberbaubare Grundstiicksflache
(1) l___|_ Baugrenzen

(2) Baugrenze fir Terrassen
Innerhalb der mit nebenstehender Signatur abgegrenzten Flache sowie den Flachen fir
Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 9 (1) sind Terrassen zulassig.

§ 6 Bauweise

In den Allgemeinen Wohngebieten nach § 2 (1) sowie dem Dérflichen Wohngebiet nach § 2 (2)
ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es sind nur Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
als Einzelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen zulassig. Die Lange dieser Hausformen darf
héchstens 16 m betragen.

§ 7 Gebaudeform

Im gesamten Geltungsbereich ist als Grundform der Hauptbaukdrper ein Rechteck mit einem
Seitenverhaltnis von mind. 1 zu 1,2 (oder langer) festgesetzt.

§ 8 Abstandsflachen

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

§ 9 Garagen, Carports und Nebenanlagen

(1) [::] Flachen fur Garagen, Carports und Nebenanlagen

(2) Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO mit einer Grundflache Uber
10 m? sind nur innerhalb der Flachen fir Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 9 (1)
und innerhalb der Baugrenzen nach § 5 (1) zulassig.

(3) Abweichend von § 9 (2) sind innerhalb des WA, Garagen, Carports und Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO auf dem gesamten Baugrundstlck zulassig.

(4) Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO mdussen aufierhalb der
Flachen nach § 9 (1) einen Mindestabstand von 3,0 m zu den o6ffentlichen StraRenverkehrs-
flachen nach § 11 (2) einhalten.

(5) Von den Regelungen nach § 9 (2) ausgenommen sind offene, nicht Uberdachte Stellplatze,
offene, nicht Uberdachte Sitzbereiche (Terrassen), Stiitzmauern, Einfriedungen, Zufahrten und
Zuwegungen sowie offene Pools.

(6) Mdlltonnenabstellplatze sind in die Haupt- oder Nebengebaude zu integrieren.

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

§ 10 Dacher

(1 Bei Dachflachen gréRer 10 m? sind ausschlieBlich Satteldacher mit gleich geneigten
Dachflachen mit einer Dachneigung von 18° - 28° zulassig. Der First des Hauptbaukdrpers ist
parallel zur langeren Seite des Hauptbaukoérpers und in dessen Mitte zu situieren.

(2) Abweichend von § 10 (1) sind folgende Dachausfiihrungen zulassig:

a) Im Ml nach § 2 (3) und GE nach § 2 (4) sind auch Flachdacher, flach geneigte Dacher und
Pultdacher bis zu einem Neigungswinkel von 10° zulassig.

b) Dachflachen von untergeordneten Gebéaudeteilen sind auch als Pultdacher oder Flachdacher
zuldssig, wenn diese max. 10% der Gesamtdachflache ausmachen und deren héchster Punkt
mind. 0,6 m unter der tatsachlichen realisierten Wandhéhe im Sinne des § 4 (2) des
Hauptdaches liegt. Bei Pultdachern muss der First direkt an den Hauptbaukdrper anschlielRen
und die Dachneigung darf max. 10° gegentber 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) 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 § 10 (2) b), ¢) und d) diurfen dabei zusammen 40% der Gesamtdach-
flache eines Gebaudes mit den zugehdrigen Nebenanlagen und Garagen nicht Uberschreiten.

(3) Als Dachdeckung sind bei Dachflachen gréRer 10 m? nur einheitliche, nicht glanzende
Dachziegel und Betondachsteine in Rot-, Braun- oder Grautdnen zulassig. Dacher von
Nebenanlagen und Garagen sind, so diese nicht nach § 10 (4) ausgefihrt werden, mit der
identischen Dachdeckung wie die dazugehdrigen Hauptgebaude zu versehen.

(4) Abweichend von § 10 (3) sind auch nachfolgende Dachdeckungen zuldssig:
- Geneigte Dachflachen nach § 10 (2) a), b), c) und d) als nicht glanzende Metalleindeckungen
in roten, braunen oder grauen Farbton
- Flachdacher nach § 10 (2) b) und d) als Grindach mit einer durchwurzelbaren
Mindestsubstratiiberdeckung von 10 cm
- Uberdachungen von Wintergarten und Terrassen nach § 10 (2) c) als transparente D&cher

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

(6) Dachaufbauten und die Dachgestaltungen miissen folgenden Rahmenbedingungen folgen:
a) Technisch notwendige Aufbauten, Kamine, Entliftungsrohre sind uneingeschrankt zulassig.
b) Solar- und Photovoltaikanlagen sind uneingeschrankt zulassig.
c) Dachflachenfenster mussen in der Ebene der Dachhaut liegen und durfen nicht mehr als
10% der jeweiligen Dachflache ausmachen.
d) Zwerch- bzw. Quergiebel oder Gauben sind zulassig, wenn:

- je angefangenen 10 m Fassadenlange 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 Wandhéhe
des Hauptgebaudes um max. 2,0 m Uberschreitet.

(7) Auf Flachdachern missen Dachaufbauten mind. um ihre Hohe Uber der Oberkante der Attika
von der Auldenkante der Attika zurlicktreten. Ausgenommen sind aufgestéanderte Solaranlagen.
(8) In den Allgemeinen Wohngebieten nach § 2 (1), den Dérflichen Wohngebieten nach § 2 (2)

sowie den Mischgebieten MI, bis MIl; nach § 2 (3) sind bei allen geneigten Dachflachen gréRer
10 m?2 Dachuberstande erforderlich. Der Dachuberstand bei Gebauden bis 16 m Lange ist
giebel- sowie traufseitig mit mind. 0,75 m auszuflhren. Fir untergeordnete Gebaudeteile,
Gauben und Quergiebel, Garagen, Carports und sonstige Nebengebdude sind geringere
Dachlberstéande zulassig, mind. jedoch 0,30 m. Der Dachiberstand wird horizontal von der
AuRenkante der AuRenwand im 90° Winkel zu dieser bis zur AuRenkante der Dacheindeckung
gemessen.

§ 11 ErschlieBung

Straflenbegrenzungslinie

|:| Offentliche StraRenverkehrsflache

(

(

(3) m Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Anwohnerweg"

( Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Landwirtschaftliche Zufahrt"
(

5) Beschrankt offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
"FuBweg, Land- und Forstwirtschaftlicher Verkehr frei "

(6) -=aaa Bereichohne Ein- und Ausfahrten

§ Umgrenzung von Flachen, die von Baukoérpern, Aufschiittungen, Einfriedungen, parkenden

“ee22=  Fahrzeugen, Bewuchs und sonstigen Gegenstanden in einer Hoéhe zwischen 0,8 und 2,5 m

Uber der Hohe der anliegenden Strafenverkehrsflache freizuhalten sind (auf Grundlage der
Sichtdreiecke). Baume mit einem Kronenansatz von mehr als 2,5 m Héhe sind zulassig.

(8) Feirwrl Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht - Es ist ein Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht zu
“““ Gunsten der anliegenden Flurstlicke und des zustandigen Versorgungsunternehmen dinglich zu
sichern.

9) | ! Flache mit Leitungsrecht - Es ist ein Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde zu sichern.

(10) @ Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung "Stromversorgung"

§ 12 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 eine Héhe von 1,2 m nicht tGberschreiten.

(2) Zaune sind ohne Sockel auszufihren und dirfen nicht eingegraben werden. Sie missen einen
Abstand von mind. 10 cm zum Boden haben.

(3) 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.

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

§ 13 Grunordnung

(1) Mit Ausnahme der Verkehrsflachen nach § 11 (2) bis (5) sowie von Zufahrten sind in den
Allgemeinen Wohngebieten sowie dem Doérflichen Wohngebiet nach § 2 (1) und § 2 (2) alle
befestigten Flachen und in den Mischgebieten nach § 2 (3) mind. 50% der befestigten Flachen
mit versickerungsfahigen bzw. wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

(2) Stellplatze sind Uber die Regelung nach § 13 (1) hinaus grundsatzlich und in allen Baugebieten
mit versickerungsfahigen bzw. wasserdurchlassigen Belagen auszufihren.

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

(4) Innerhalb der Flachen mit Bindungen und fiir den Erhalt von Bepflanzungen nach § 13 (3) mit
der Nummer 1 ist der bestehende Wald in einen gestuften Waldrand mit standortgerechten,
heimischen Strduchern und Baumen mit geringer Wuchshdhe und vorgelagertem Krautsaum
umzuwandeln. Die Qualitdt der angrenzenden Biotopkartierung Nr. 8138-0109-001 ist dabei in
dessen Umgrenzung zu erhalten. Bauliche Anlagen sowie jegliche weitere Arten von
Flachenversiegelungen und intensive Nutzungen sind in der Flache nicht zulassig.

(5) Innerhalb der Flachen mit Bindungen und fur den Erhalt von Bepflanzungen nach § 13 (3) mit
der Nummer 2 sind die bestehenden Baume und Straucher dauerhaft zu erhalten. Weiter ist auf
den Flachen eine sukzessive Entwicklung von Geholzstrukturen (standortgerechte und
heimische Strducher und Baume mit geringer Wuchshdhe) und extensive Wiesenbereiche
sicherzustellen. Die Qualitédt der angrenzenden Biotopkartierung Nr. 8138-0109-001 ist dabei in
dessen Umgrenzung zu erhalten. Bauliche Anlagen, Lagerflachen sowie jegliche weitere Arten
von Flachenversiegelungen und intensive Nutzungen sind in der Flache nicht zulassig.

(6) Innerhalb der Flachen mit Bindungen und fur den Erhalt von Bepflanzungen nach § 13 (3) mit
der Nummer 3 sind die bestehenden Baume und Strducher dauerhaft zu erhalten. Bauliche
Anlagen sowie jegliche weitere Arten von Flachenversiegelungen und intensive Nutzungen sind
in der Flache nicht zulassig.

Bestehender Baum zu erhalten (Kronendurchmesser nach Luftbild)

(8) In den Allgemeinen Wohngebieten nach § 2 (1), dem Dorflichen Wohngebiet nach § 2 (2) und
den Mischgebieten nach § 2 (3) ist je angefangenen 300 m? Grundsticksflache mind. ein
heimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Es sind Bdume mit einer zu erwartenden
Endwuchshéhe von mind. 10 m und einer Mindestqualitdit Hochstamm, 3x verpflanzt,
Stammumfang 14-16 cm, zu pflanzen. Alternativ sind heimische, standortgerechte Obstbdume
mit einer Mindestqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm zu pflanzen.
Bestehende Laubbaume kénnen angerechnet werden.

(9) Baume und Straucher nach § 13 (4) - (8) sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Sie dirfen
nur aus Grinden der Verkehrssicherheit oder so sie komplett abgestorben sind entfernt werden.
Bei Entfall von Baumen sind diese mit einer Ersatzpflanzung entsprechend der Pflanzqualitat
nach § 13 (8) spatestens in der nachsten Pflanzperiode zu kompensieren.

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 Gefahrdung von baulichen Anlagen

und Personen durch umfallende Baume oder durch abbrechende Aste ist zu beachten.

C.2 Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzes

E.‘::j Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts
"Biotopflachen". Die gekennzeichnete Flache stellt die im Geltungsbereich des Bebauungsplans
befindliche Teilflachen des kartierten Flachlandbiotops 8138-0109-001 "Zwei Bachschluchten
S-Westerndorf" dar. Die Flachen sind von intensiven Nutzungen, baulichen Anlagen sowie
jeglichen weiteren Arten von Flachenversiegelungen freizuhalten. Die bestehenden Baume,
Straucher und sonstigen Gehodlzstrukturen und deren Qualitdten sind zu erhalten. Zur Wahrung
der Verkehrssicherungspflicht in Bezug auf den baumwurfgefahrdeten Bereich nach C.1 sind
lediglich Pflegemalnahmen zulassig.

D) Hinweise durch Planzeichen und Text

D.1 Hinweise durch Planzeichen
(1) . Bestehender Baukorper mit Nebenanlagen, Vordachern und Hausnummer
2) Elﬂ Vorgeschlagener Baukérper mit Nebenanlage

(

(3) 3611 Flurstiicksgrenze und Flursticksnummer

(4) 470 Hoéhenschichtlinie in 0,5 Metern

(5) Hinweis zur GrundstiicksgroRe

(6) Mischwald- und Gehdlzsaumflachen auRerhalb des Geltungsbereichs (nach Luftbild)
(7) mwoiﬁo‘? Kartierte Biotopflachen auRerhalb des Geltungsbereiches als Hinweis, mit Nummer
(8) @ Bestehender Baum (nach Luftbild) - Erhalt empfohlen

(9) .6 Bemallung in Metern (z.B. 6,0 m)

(10) Sichtdreieck entsprechend 30 km/h - Anfahrtssicht 3,0 m / Schenkellange 30 m
(11) ==—= Verrohrter Waschebach, Schutzzone 2,5 m beidseitig Leitungsachse

(12) =-=—= Gemeindlicher Regenwasserkanal, Schutzzone 0,5 m beidseitig Leitungsachse

(13) ====Wasserleitung, Schutzzone 0,5 m beidseitig Leitungsachse

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 lber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen
und deren Abldsung (Stellplatz- und Garagensatzung)

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

D.3 Hinweis zur Uberschreitung von Baugrenzen

Eine Uberschreitung der Baugrenzen nach § 5 (1) 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 zustandige Bauaufsichtsbehdrde zu bewerten.

D.4 Hinweise zu Entwasserung und Versickerung

(1) Allgemein gilt: Wo die Untergrundverhaltnisse 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
grundwasserschutzender Deckschichten nicht zulassig ist. Die Sohle einer Versickerungs-
anlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gemafl 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 mdglich. In den anliegenden StralRenverkehrsflichen besteht ein
Mischwasserkanal. In diesen kann eingeleitet werden, wenn nachgewiesen wird, dass eine
Versickerung mit angemessenem Aufwand nicht mdglich ist.

(2) Es ist eigenverantwortlich zu prifen, ob die NWFreiV angewendet werden darf sowie ob eine
Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers (Feststellung von verschmutztem oder
unverschmutztem Niederschlagswassers) vorliegt und die TRENGW eingehalten werden. Bei
der Einleitung von Niederschlagswasser in ein Oberflachengewéasser 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 fur 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-
abfliissen" sind zu beachten.

(3) Es ist durch geeignete Mallnahmen sicherzustellen, dass kein Niederschlagswasser als wild
abflieRendes Oberflachenwasser von den Baugrundstiicken auf Verkehrsflachen und
Nachbargrundstiicke gelangt. Nachteilige Veradnderungen des Oberflachenabflusses fir
angrenzende Bebauungen und Grundsticke durch Baumafnahmen sind nicht zulassig
(§37 WHGQG). Es durfen keine Gelandeveranderungen (Auffullungen etc.) durchgefuhrt werden,
die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

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 FertigfuBbodens des untersten Vollgeschosses sollte mind. 25 cm uber dem
umliegenden, anstehenden Gelande liegen. Bei einer bewegten Topographie sind andere
geeignete MalRnahmen zum Schutz vor eindringendem Wasser zu ergreifen.

(2) Offnungen von baulichen Anlagen (z.B. Eingédnge, Treppenabgange, 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.

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

D.6 Hinweise zur Griinordnung

(1 Nach Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen
und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen
zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen. Die Anlage und grofR¥flachige Abdeckung
gartnerisch anzulegender Flachen mit Mineralstoffen wie Kies, Schotter, Splitt, Wasserbau-
steinen oder Ahnlichem ist nicht zul&ssig.

(2) Bei Pflanzungen ist der Abstand zum Nachbargrundstick gem. der Art. 47 bis 50 AGBGB
(Gesetz zur Ausflihrung des Blrgerlichen Gesetzbuchs) zu beachten. U.a. missen Gehdlze,
die eine Héhe von 2,0 m Uberschreiten, einen Pflanzabstand von mind. 2,0 m zum Nachbar-
grundstiick und mind. 4,0 m zu landwirtschaftlichen Flachen einhalten.

(3) Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sowie das verrohrte Teilstiick des Waschebachs
sind von Bepflanzungen freizuhalten. Pflanzungen von B&umen oder tief wurzelnden
Strauchern mussen einen Mindestabstand von 2,5 m zur Trassenachse einhalten. Das
"Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir
Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, ist zu beachten.

D.7 Hinweise zum Artenschutz

(1) Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf § 44 "Vorschriften fir besonders geschiitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten" des Gesetzes uber 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 Bauausfiihrung 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.

(2) Rodungsarbeiten (Baume und Gehdlze) sind nur auBerhalb der im § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvogel (Brutzeit 01. Marz bis 30.
September) zuldssig. Rodungsarbeiten sind somit nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober
und dem 28./29. Februar eines jeden Jahres zulassig.

3) Bzgl. Beleuchtungseinrichtungen und maoglicher Restriktionen wird auf Art. 11a BayNatSchG
hingewiesen.

D.8 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 Bayerischen
Landesamt flr Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich bekannt
zu machen.

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

D.9 Hinweis zu Emissionen aus der Landwirtschaft

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

D.10 Hinweis zu Datengrundlagen

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

(2) 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. 40a "Westerndorf - Eckenholzstrale/Eggartweg/Fuchsbichlweg"
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.09.2025 ortslblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und
Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 40a in der Fassung vom 09.01.2026 hat in der Zeit
vom 04.02.2026 bis 09.03.2026 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
fur den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 40a in der Fassung vom 09.01.2026 erfolgte mit Schreiben
vom 30.01.2026. Es wurde Gelegenheit zur AuRerung innerhalb eines Monats gegeben.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 40a mit Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom
23.03.2026 wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.05.2026 bis 15.06.2026 im Internet
veroéffentlicht. Zusatzlich zur Veréffentlichung im Internet wurden die Unterlagen in der Gemeindeverwaltung
(Anschrift: Rathausplatz 1, 83071 Stephanskirchen; Zimmer 1.09) zu den allgemein ({blichen
Dienststunden offentlich ausgelegt. Die Unterlagen wurden zudem uUber das zentrale Internetportal des
Landes zuganglich gemacht.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 40a mit Begrindung und Umweltbericht in der Fassung vom
23.03.2026 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 30.04.2026 beteiligt. Es wurde Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb eines Monats
gegeben.

6. Die Gemeinde Stephanskirchen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 30.07.2026 den
Bebauungsplan Nr. 40a "Westerndorf - Eckenholzstralie/Eggartweg/Fuchsbichlweg" in der Fassung vom

02.07.2026 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Stephanskirchen, den 03.08.2026

Siegel
Karl Mair, Erster Blrgermeister
7. Ausgefertigt
Stephanskirchen, den 18.09.2026
Siegel

Karl Mair, Erster Burgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. 40a "Westerndorf - Eckenholzstral’e/Eggartweg/
Fuchsbichlweg" wurde am 23.09.2026 gem. § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan Nr. 40a "Westerndorf - Eckenholzstralle/Eggartweg/Fuchsbichlweg" mit
Begriindung, Umweltbericht und zusammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeinde Stephanskirchen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und lber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft erteilt. Der Bebauungsplan Nr. 40a "Westerndorf - Eckenholzstralie/
Eggartweg/Fuchsbichlweg" 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 24.09.2026
Siegel

Karl Mair, Erster Burgermeister

Gemeinde Stephanskirchen

LANDKREIS ROSENHEIM Original

Bebauungsplan Nr. 40a "Westerndorf -
Eckenholzstrale /| Eggartweg / Fuchsbichlweg'

Satzung vom 30.07.2026
in der Fassung vom 02.07.2026

Planung: Gemeinde:

WUSTINGER RICKERT
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