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GEMEINDE OBERAUDORF Verkehrsflache

LANDKREIS ROSENHEIM | offentliche Verkehrsflache
——— mit Stralenbegrenzungslinie

NEUAUFSTELLUNG TEILFLACHE AUS BEBAUUNGSPLAN NR. 6 0 Einbahnverkehr

&STLICH DER AUERBACHSTRASSE, e Fuft- und Radweg

SUDLICH DER SUDELFELDSTRASSE

I:[HD offentl. Stellplatz

Griinordnung

PRAAMBEL

Die Gemeinde Oberaudorf erlasst gem § 2 Abs. 1, § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F.
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414, zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20.11.2014 BGBI | S. 1748), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom
14.08.2007, zuletzt geandert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2015, der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am 11.06.2013 und Art.
23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998, zuletzt gedndert am @

offentliche Griinflache

private Griinflache
mit Pflanzauflagen

Baum zu pflanzen

30.12.2015, diesen Bebauungsplan mit Griinordnungsplanals Satzung. 1. oder 2. Ordnung

Baum zu pflanzen
Standortvorschlag

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

——— des Bebauungsplanes

Hinweise
308 o ;
Art und MaR der baulichen Nutzung Flurstlickssgrenze mit Nummer
—_— Grundstlicksgrenze Vorschlag
Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO) €D) Nummer des Grundstiickes (z.B. 1)
Abgrenzung unterschiedlicher Maf der Nutzung
Baugrenze B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
WH 6,5 Maximalmaf der Wandhohe (z. B 6,5 m) 1. Art und MaB der baulichen Nutzung
Parzellen 1 - 4: 6,50 m .
Parzellen 5 - 12 6,00 m 1.1 Art der baulichen Nutzung
Parzellen 13 - 22: 540 m . . . .
1.1.1 Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind Wohngebaude, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
0,29 GRZ Grundflachenzahl (z.B. 0,29) Anlagen kultureller, sozialer und gesundheitlicher Zwecke.

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14. Abs. 1 BauNVO sind zulassig,

1 Zahl der VoligeschoRe als Hochstmal (z.B. 2) wenn sie an die Garage, bzw. an das Hauptgebaude angebaut werden.
Firstrichtung 1.3  Mal der baulichen Nutzung
4,0 MaRzahl (z.B. 4,0 m . . ; .
+—F ( ) 1.3.1 Es sind zwei VollgeschoBe (ll) als Hochstgrenze zulassig.
r E Umgrenzung von Flachen fiir 1.3.2 Die seitliche Wandhohe wird wie folgt festgesetzt:
L 1 Nebenanlagen mit Zweckbestimmung Hausparzellen 1 - 4: 6,50 m
G Hausparzellen 5-12: 6,00 m
a Garage Hausparzellen 13 - 22: 5,40 m
St Stellplatz
' Als Wandhéhe gilt das Mal zwischen Héhenbezugspunkt (Oberkante
TG Tiefgarage ErschlieBungsstralie im Bereich der jeweiligen Grundstlickszufahrt) und der Oberkante
R Tiefgaragen-Rampe der Dachhaut (am Schnittpunkt mit der verlangerten Linie der AuRenwand) an der

Traufseite. Die OK des FFB im Erdgeschol} darf max. 30 cm tber dem

A Garageneinfahrt Hohenbezugspunkt im zugehdrigen Bereich der Grundstiickszufahrt liegen.
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Gelandemodellierungen sind bis max. + 10 cm zulassig, bezogen auf den
Hoéhenbezugspunkt an der Grundstickszufahrt.

Das Mal der Nutzung ist je Parzelle mit GRZ und GFZ festgesetzt. MaRgebend fir die
Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die jeweilige Parzellengréf3e, wie sie in der
Planzeichnung als vorgeschlagene Grundstlicksgrenze eingezeichnet ist.

Pro Wohngebaude sind max. 2 Wohneinheiten zulassig, bei den Parzellen 1,2,3 und 5
jeweils max. 5 Wohneinheiten.

Bauweise, liberbaubare Flachen

Im Geltungssbereich gilt die offene Bauweise gem. § 22. Abs. 2 BauNVO als festgesetzt.
Die Gberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Wintergarten diirfen an einer Gebaudeseite mit max. 1,5 x 5,0 m auch auf3erhalb der
festgesetzten Baugrenzen angebaut werden. Die Flachen diirfen um deren Mal} die
festgesetzte GRZ und GFZ nicht Giberschreiten.

Die Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBo sind einzuhalten.

Firstrichtungen der baulichen Anlagen sind parzellenweise zwingend festgesetzt.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Die Garagen durfen nur in den hierfur ausgewiesenen Flachen auf dem Baugrundstlick
errichtet werden. Stellplatze liegen grundsatzlich auf den Baugrundstiicken.

Fir alle Wohneinheiten mit einer Wohnflache bis 80 m? ist mindestens 1 Garage /
Stellplatz erforderlich. Uber 80 m? Wohnflache 2 Garagen/Stellplatze.

Garagen sind mit Sattel-, Pult-, Flachdachern auszuftihren.

Verkehrsflachen

HaupterschlieBungsstraften werden in einer Breite von 5,8 - 6,0 m ausgebaut. Die
versiegelte Fahrbahnbreite betragt 4,5 m, die beidseitigen Versickerungsstreifen aus
Mineralbeton betragen 0,5 m und 0,8 m.

Einbahnstra3en werden in einer Breite von 4,5 m ausgebaut. Der versiegelte
Fahrbahnbereich hat eine Breite von 3,4 m, der jeweilige randliche Versickerungsstreifen
mit Mineralbeton 0,3 m und 0,8 m.

Stral’en und Platze sind mit Baumstandorten zu gestalten, die Fahrbahn in der jeweils
entsprechenden Fahrbahnbreite auszubauen gefiihrt durch Einzeiler. Die Restbereiche
der Platze mit Baumstandorten werden mit GrofR3steinpflaster mit breiter Rasenfuge
gestaltet.

Private Zufahrten und Stellplatze sind mit versickerungsfahigem Belag auszufiihren.

Fuf3- und Radwege werden in der im Bebauungsplan vorgesehenen Breite
wassergebunden ausgebaut.

Fihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen

Die Fuhrung der Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgen in den 6ffentlichen
Verkehrsflachen. Die jeweiligen Anschlusspunkte sind durch die bestehende Bebauung
vorgegeben.

Freiflaichen und Griinordnung

Pflanzgebot flr Baugrundstiicke

Die privaten Baugrundstiicke sind zu begriinen und mit Baumen und Strauchern zu
bepflanzen. Auf je 300 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein heimischer Laub- oder
Obstbaum anzupflanzen. Die gepflanzten Baume und Straucher sind zu pflegen und zu

erhalten. Die Baume sind bei Ausfall durch Neupflanzung zu ersetzen.

Garagenwande, die an offentliche Verkehrsflachen angrenzen, sind mit Rankgewéachsen
zu begrinen.

Fir Bauvorhaben ist die Vorlage eines Freiflachengestaltungsplanes im Rahmen der
Baugenehmigung erforderlich.

Pflanzgebot fiir Einzelbdume
StralRenverkehrsgrin in den ErschlieBungsstralen

Aufbau eines durchgriinten Stralencharakters durch Baumpflanzungen in den
Strallen-/Platzbereichen

- Acer platanoides ,Emerald Queen' (Spitzahorn)

Hochst. 3 xv, StU 18/20 cm
- Sorbus aria (Mehlbeere)

Hochst. 3 xv, StU 18/20 cm
Private Grinflachen
Baume in privaten Grlinflachen sollen einen Hochst. 3 xv StU von mindestens 14 - 16 cm
aufweisen. Ausgenommen sind Obstbaume. Artenauswahl: s. Liste Bebauungsplan! Die
Baumstandorte in den Parzellen sind Vorschlage. Diese kdnnen in einem Radius von 5 m
geéndert werden.
Einfriedung durch Hecken

Geschnittene Hecken sind zugelassen. Artenauswahl s. Liste, Hohenbeschrankung
1,20 m.

Einfriedung
Folgende Einfriedungsarten sind an den Straflenseiten moglich:
- a: senkrechter Hanickelzaun, max. 1,0 m Héhe

b: senkrechter Lattenzaun, max. 1,0 m Hohe

Zwischen Oberkante Geldnde und Zaun muss ein Abstand von 15 cm eingehalten
werden. Kantensteine, Sockelmauern usw. sind nicht zugelassen. Als Farbanstrich sind
Holzimpragnierungsmittel ohne deckenden Farbzusatz zu verwenden.

Baumscheiben in hofartigen StraRenaufweitungen aus Granit (Grof3steinpflaster mit
durchlassigen Fugen), Durchmesser der Pflasterscheibe 4,0 m.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Hohenentwicklung der Gebaude ist Parzellenbezogen festgesetzt.

Bei Hauptgebauden sind nur Satteldacher zulassig.

Zulassige Dachneigung: 20 - 24 °

Als Dacheindeckung sind kleinteilige Dachplatten zulassig.

Photovoltaikanlagen und Anlagen zur Wasseraufbereitung sind ohne Dachaufstédnderung
in der Ebene der Dachneigung auszufiihren.

Negative Dacheinschnitte sind unzulassig.

Dachiiberstande sind entsprechend dem typischen Ortsbild, mind. 75 cm, auszufiihren.
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Fassaden sind klar und ruhig zu gestalten, unrythmische Vor- und Rickspriinge sind zu
vermeiden. Gléanzende und reflektieren Fassaden und Fassadenbekleidungen sowie
grelle Fassadenanstriche sind nicht zulassig.

Als Fassadenmaterial sind Putz, Holz und deren Kombination zuléssig.

Wasserrechtliche Belange

Bei Errichtung von Kellergeschossen sind diese wasserdicht auszufiihren (weille Wanne).

Offnungen an den Gebéuden, gleich welcher Art, bis (iber Gelénde, sind so dicht zu
gestalten, dass wildabflieRendes Wasser nicht in das Gebaude eindringen kann.

Es dirfen keine Gelandeveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen, Abgrabungen, etc.),
die Uber das festgesetzte zulassige Mal} unter Pkt.1.4 festgesetzt, durchgefiihrt werden,
die wildabflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

HINWEISE

Die bestehenden Grundstiicksgrenzen innerhalb des Anderungsbereiches werden
aufgehoben. Die Flachen werden neu aufgeteilt und zugeordnet.

Eigentiimer und Bewohner, vor allem im sudlichen Geltungsbereich der
Bebauungsplananderung haben die von den sidlich angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen im Rahmen einer normalen und zeitgemaRen landwirtschaftlichen Nutzung
ausgehenden Geruchs- und Larmimmissionen, gegebenenfalls auch friihmorgens bzw.
abends (vor 6 Uhr bzw. nach 22.00 Uhr) und an den Sonn- und Feiertagen zu dulden.

Fir die einzelnen Baumalnahmen erfolgt eine Héhenabnahme durch die Gemeinde
Oberaudorf. Diese Hohenabnahme erfolgt nach Fertigstellung der Sauberkeitsschicht, vor
Ausflihrung der Betonierarbeiten fiir die Bodenplatte im Kellergeschoss bzw. im
Erdgeschoss. Der Abnahmetermin ist mit der Gemeinde Oberaudorf rechtzeitig zu
vereinbaren.

Flachdacher kdénnen auch begriint werden.

,Niederschlagswasser von befestigten Flachen ist im Rahmen der TRENGW (AIIMBI. Nr.
1/2009 S. 4)
<https://www.verkuendung-bayern.de/files/allmbl/2009/01/allmbl-2009-01.pdf> in das
Grundwasser einzuleiten.

Wasserversorgung, Grundwasserschutz

Bei der ErschlieRung des Baugebietes mit Trink- und Brauchwasser sind die
Kapazitatsgrenzen der kommunalen Wasserversorgungsanlage, insbesondere der
Umfang der wasserrechtlichen Genehmigungen flir die Haslachquellen und den Brunnen
Muhlau zu beachten.

Der geologische Aufbau und die Grundwasserverhaltnisse eines Standorts bestimmen
entscheidend die grundsatzlichen Moglichkeiten der thermischen Nutzung des
Untergrunds.

Im Planungsgebiet stehen Schwemmkegelablagerungen an, die in ihrer

Zusammensetzung kleinrdumig wechselnd vorliegen kénnen und rd. 20 m uber dem Inntal

liegen. Im Untergrund kénnen gut Wasser durchlassige Strukturen (Kiese, Steine, Sande)
bis bindige, Wasser hemmende Abschnitte (Schluffe und Feinsande) in wechselnden
Schichtenfolgen angetroffen werden. Auch Seetone, die sich mit den
Schwemmkegelablagerungen verzahnen und gespannte Grundwasservorkommen ab ca.
20 m unter Gelande lberdecken, kdnnen nicht vollkommen ausgeschlossen werden.
Eingriffe in altlastenverdachtige Bereiche (z.B. kiinstliche Auffiillungen,
Bodenverunreinigungen) miissen ausgeschlossen sein.

Bohrungen sind der zustandigen Wasserrechtsbehdrde mindestens einen Monat vorher
anzuzeigen.

Nutzungsformen

- Grundwasserwarmepumpenanlagen:
Aufgrund der geologischen Gegebenheiten kann oberflachennahes Grundwasser als
zeitlich unregelmafig auftretendes Grundwasservorkommen angetroffen werden. Ein
thermisch nutzbares Grundwasser wird erst zwischen 15 und 25 m unter Gelande
erwartet, vorausgesetzt dass keine gespannten Grundwasserverhaltnisse vorliegen und
keine bindige, Grundwasser schitzende Deckschichten durchbohrt werden. Die
Nutzbarkeit des Grundwassers flr thermische Zwecke muss von einem Planungsbiro
im Einzelfall geprift werden.

- Erdwarmesondenanlagen (vertikal):

Im Planungsgebiet kbnnen Bohrungen fir Erdwarmesonden ab einer bestimmten
Bohrtiefe unglinstige Untergrundverhaltnisse (tiefere und gespannte Grundwasserleiter)
im Sinne des ,Leitfadens Erdwarmesonden in Bayern" (
<http://www.waermepumpe.de/fileadmin/grafik/pdf/broschuere-ERDS.pdf> ) erschlieRen.
Die Nutzbarkeit des tieferen Untergrunds fir thermische Zwecke muss von einem
Planungsburo im Einzelfall geprift werden. Nach Prifung der Bohranzeige durch das
Landratsamt Rosenheim kann sich der Einsatz von Erdwarmesonden unter Umstanden
auf geringe Bohrtiefen beschranken und erfordert in der Regel ein
Wasserrechtsverfahren.

- Erdverlegte Kollektoren (horizontal):

Der Bau von erdverlegten Kollektoren in Verbindung mit einer Warmepumpenanlage ist
unter Berucksichtigung der einschlagigen Regelwerke und Richtlinien, z.B. VDI 4640,
grundsatzlich méglich. Eine wasserrechtliche Behandlung der Baumaf3nahme kann
erforderlich werden, wenn auf Grundwasser eingewirkt wird.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Zum Schutz des Mutterbodens und flr alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen
DIN 18 915, Kapitel 7.4 und DIN 19 731, welche Anleitung zum sachgemafien Umgang
und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben, empfohlen.

FRUHERE BEBAUUNGSPLANE
Der hier vorliegende Bebauungsplan Nr. 6, Neuaufstellung Teilflache, ersetzt eine

Teilflache des Bebauungsplanes Nr. 6 dstlich der Auerbachstralle, stdlich der
Sudelfeldstrafie.

D Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat Oberaudorf hat in der Sitzung vom 27.10.2015 die Neuaufstellung

einer Teilflache des Bebauungsplans Nr.6 "Ostlich der AuerbachstralRe, stidlich der
Sudelfeldstrafle" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30.10.2015
ortsliblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.11.2015 wurden die
Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 30.11.2015 bis 05.01.2016 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.11.2015 wurde mit der
Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.11.2015 bis 05.01.2016
offentlich ausgelegt.

4, Die Gemeinde Oberaudorf hat mit Beschluss des Bau-, Umwelt- und Stralenausschusses
vom 01.03.2016 den Bebauungsplan gemass § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Oberaudorf, den ..................

(Siegel) -

Hubert Wildgruber
Erster Blrgermeister

5. Ausgefertigt

Oberaudorf, den ..................

(Siegel) -

Hubert Wildgruber
Erster Blrgermeister

6. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ..............ccccoccoeeeee.
gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
ist damit in Kraft getreten.

Oberaudorf, den ..................

(Siegel) -.

Hubert Wildgruber
Erster Blrgermeister
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