Teilbebauungsplan

fur das Gebiet "In der Erlenau" der Gemeinde Oberaudorf, Krs. Rosenheim

Der Gemeinderat Oberaudorf erldft auf Grund der §§ 9 und 10 Bundesbaugesetz
(BBauG) vom 10.8.1979 (BGBI | S. 2256), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Frei-
staat Bayern (GO) vom 31.5.1978 (GVBI S. 353), Art. 107 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) vom 1.10.1974 (GVBI S. 513), der Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundsticke (BauNVQ) vom 15.9.1977 (BGBI S. 1763) und der Ver-
ordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung) vom 10.1.1965 (BGBI | S. 21) in der jeweils
geltenden Fassung diesen Bebauungsplanals Satzung:

1.000 Festsetzungen

1.100 Planzeichen

Grenzen des Geltungsbereiches

—o—9o—o— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Baugrenze
——eme i StraBenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsfliche

@ Flache fur Garagen
(8] Flache fur Umformerstation
s Firstrichtung des Houptgebdudes
6.0
Breite der Straflen, Wege und Vorgartenflichen
| + DG Zulassig 1 VollgeschoB und 1 ausgebautes Dach-

geschof. Zul. Kniestockhhe max. 1.95 m.

" Zulussig bis zwei Vollgeschosse, Kniestock Uber
dem OG max. 0.40 m.

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVC)
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Grunflache

Flachen fur die Forstwirtschaft

Art der zuldssigen baulichen und sonstigen Nutzung

Das in der Planzeichnung mit WA bezeichnete Baugebiet wird als " Allge-
meines Wohngebiet" (gem. § 4 der Baunutzungsverordnung) festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:

1. Wohngebtiude

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Léden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur sportliche Zwecke.

Die nach § 4 Abs. 3 Ziff. é BauNVC zuldssige Ausnahme (Stalle fur
K leintierhaltung) wird in Anwendung des § 1 Abs. 4 BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplones.

Das Mafl der baulichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet darf

hchstens betragen:

1. Bei 1 Vollgeschof8 und ausgebautem DachgeschoB (I + DG)
Grundfléchenzahl 0.2
Geschofiflachenzahl 0.4

2. Bei 2 Vollgeschossen (1) Grundflichenzahl 0.2

Geschof¥fldchenzahl 0.4,

soweit nicht fur einzelne Grundstiicke in den Parzellen selbst andere
Nutzungszahlen angegeben sind.

3. Zur Vermeidung von Zweitwohnungen und einer zu hohen Wohnungs-
dichte werden in dem Bereich zwischen der vorhandenen Siedlung
Erlenau und der ausgewiesenen ErschlieBungsanlage, eingegrenzt durch
das Planzeichen —@ —@—@®- , nur Ein- und Zweifamilienhtiuser oder
Doppe lhtuser mit maximal 2 Wohnungen zugelassen. Bei Einhaltung der
Kniestockhshe von 0.40 m ist der Ausbau des Dachgeschosses mit Wohn-
rdumen mdglich, wenn keine selbsténdige weitere Wohnung entsteht .
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Die Uberbaubaren Grundstiucksflichen sind durch die Baulinien und
Baugrenzen in der Planzeichnung festgelegt.

Das MaB der baulichen Nutzung darf auch dann nicht Uberschritten werden
wenn dies nach den in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen moéglich
wire. In diesem Fall gewtthren die Baugrenzen nur einen Spielraum hin-
sichtlich der Lage des Geb#udes im Grundstuck .
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Geringere als die gesetzlichen Abstandsfléchen kdnnen von der Baugeneh-
migungsbehtrde im Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden.
Voraussetzung ist, daB das Gebtiude innerhalb der festgesetzten Uberbau-
baren Fliche errichtet wird, und daB die Mindestabstandsfléche nach BayBO
Art. 6 (3) Ziff. 1 eingehalten wird.

Garagen sind auf der in der Planzeichnung festgesetzten Fliche zu errichten.
Wenn sie mit dem Houptgebdude zusammengebaut werden, kénnen sie auch
innerhalb der sonstigen Uberbaubaren Fléche erstellt werden. Bei Grund-
stucken, auf denen keine Uberbaubaren Flachen fur Garagen festgelegt sind,
sind die Garagen innerhalb der sonstigen Uberbaubaren Fliichen zu errichten.

Freistehende Garagen mussen ein Satteldach mit einer Dachneigung von
15 - 20° erhalten.

Fertiggaragen aus Wellblech, Wellasbest oder auBen nicht verputztem Ho lz-
fachwerk sind nicht zuldssig.

Der Larmschutzwall entlang der Autobahn A 93 ist luckenlos in einer
Hshe von 5,00 m, gemessen von Fahrbahnniveau, anzulegen. In den am
Wall liegenden Gebduden sind die Schlaf- und Ruhertume auf die ltrm-
abgewandte Westseite zu legen. AuBerdem ist bei diesen Gebsuden auf
einen erhshten Larmschutz, insbesondere auch auf den Einbau von Schall-
schutzfenstern, zu achten.

Die Traufhhe dieser Gebtude wird an der Ostseite auf 4,00 m und auf
der Westseite auf 5,50 m begrenzt. Die Neigung der ostseitigen Dach-
flachen muB jeweils konstant 20° betragen .

Im Planbereich gilt die offene Bauweise.

Untergeordnete Nebenanlagen, gleichwohl ob bauaufsichtlich genehmi-
gungspflichtig, anzeigenpflichtig oder nicht, sind unzuldssig. Sie ksnnen
im Einzelfall cusnahmsweise zugelassen werden, wenn sie dem Nutzungs-
zweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke selbst dienen und in
ihrer Eigenart nicht widersprechen.

Gestaltung:

An den besonnten Hausseiten sollen Balkone angebracht werden. Wenn
deren Lénge aus architektonisch-gestalterischen Grinden mehr als 1/3
der Geb#ude- bzw. Waondlténge erfordert, kdnnen Ausnahmen in Bezug
auf die Berechnung von GRZ und GFZ sowie hinsichtlich Einhaltung der
Baugrenzen gemacht werden.

Samtliche Hauptgebtiude sind mit Satteldach und einer Dachneigung von
18 - 24 © auszubilden.




1.630

1.640

1.650

Die Eindeckung von Satteldichern hat in allen Fallen aus rotbraunem
Beton- oder Tonmaterial zu erfolgen. Dachausbauten, welche aus der
Dachfliache hervortreten, sind nicht zultssig. Auch balkon- und terrassen-
fsrmige Dacheinschnitte werden nicht gestattet. Dachfléchenfenster
sollen die GriBe von 1.00 qm nicht Uberschreiten.

Grundstiickseinfriedungen, gleich welcher Art, mUssen an Straflenziigen
1.00 m hoch sein. Eine evtl. Hinterpflanzung darf die Hshe von 1.50 m
nicht Uberschreiten, in Sichtdreiecken die Hshe von 1.00 m

Zulassig sind:

Einfriedungen aus senkrechten und gekreuzten Lattenztiunen, wobei die
senkrechten Zwischenpfosten hinter der durchgehenden Einzéunung zu
liegen hat. AuBerdem sind Natursteinsiulen im entsprechenden AusBmaB,
die nicht von Lattenztiunen verdeckt sein mussen, zuldssig. Einfriedungen
in Form von verputztem, geschlossenem Mauerwerk oder unverputztem
Betonmauerwerk sind nur an Einfahrten und Zugtingen zullissig. Sie mUssen
sich jedoch harmonisch an dos gesamte Bauwerk und an die sonstige Ein-
z8unung anfigen, wobei eine entsprechende Abdeckung der Mauer vor-
zusehen ist.

Reiner Drahtmaschenzaun ist an Verkehrsfliichen nur in Verbindung mit
einer Hinterpflanzung zuldissig, die mindestens Zaunhhe haben mufi.
Andernfalls dorf er nur an seitlichen und ruckwartigen, nicht an Verkehrs-
flachen liegenden GrundstUcksgrenzen errichtet werden. Ausnahmen Uber
die Einfriedungsart und ~hshe an der StraBenseite kdnnen zugelassen werden,
wenn diese im Hinblick auf die bestehende Einfriedung des Nachbargrund-
stiickes aus gestalterischen Grinden notwendig erscheint.

Um die Siedlung in die Landschaft einzubinden, ist alf jeder Bauparzelle -
mindestens je 300 qm Grundstucksfliche - on geeigneter Stelle ein Baum
bodenbestundiger Art zu pflanzen, dessen Endzustand mindestens die First-
hshe des Hauses erreicht. :

Der Grllmrdnungs;lm des Landschaftsarchitekten Bernhard Loose in der
Fassung vom =3, %, 82ist Bestandteil des Bebauungsplanes.
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BegrUndung:

Bestehende Grundsticksgrenzen
Vorschlag fur die Teilung der Grundstiicke

Flurstucknummer

Vorhandene Wohngebtiude
mit bestehender Firstrichtung

Vorhandene Nebengebdude und
Uberdachte Flachen

Hauptleitung der Wasserversorgung
Hauptleitung der Abwasserbeseitigung

Bsschung

Larmschutzwal |

Die Gemeinde Cberaudorf hat gemdl § 2 Abs. 1 BBauG in eigener

Zusténdigkeit und Verantwortung dem Teilbebaouungsplan fur das Gebiet

“In der Erlenau" aufgestellt.



Seine Aufstellung wurde vom Gemeinderat am 12.6.1978 beschlossen. Der
Tei lbebauungsplan wurde aus der 2. Anderung des Flichennutzungsplanes der
Gemeinde Oberaudorf entwickelt. Sein Geltungsbereich umfaBt 2, 57 ha.

Die Aufstellung war notwendig, um eine verbindliche Festsetzung der Nutzung
der Grundstiicke, sowie eine geordnete Bebauung durch Baulinien, Bau-
grenzen und dergleichen zu erhalten. Mit der bereits vorhandenen Be-

bauung bildet die neue Planung hinsichtlich der StraBenfuhrung und dem

MaB der baulichen Nutzung eine organische Erweiterung.

Im besonderen sind AnlaB und Aufgabe der Planung die Konkretisierung

der im Erlauterungsbericht zur 2. Anderung des Fliéchennutzungsplanes dar-
gedegten Ziele, ntmlich vorrangig die Verbesserung der Altersstruktur

der Bevdlkerung durch Bindung einheimischer junger Familien. Die Ge-
meinde hat deshalb aus den Grundstiicken Fi.Nr. 480 und 483 bereits rd.
10.000 qm zur Weitergabe an einen nach strengen Richtlinien privi Iegserfen
Bewerberkreis erworben. FUr die restlichen Flichen sind entsprechende™ -
schuldrechtliche Vereinbaoungen entweder bereits notariell beurkundet
oder aber seitens der EigentUmer schriftlich zugesagt.

Das Baugebiet wird erschlossen

- verkehrsmaBig durch den Bau einer 6,00 m breiten ErschlieBungsstralle
von der Kaiserstrale in Richtung der BAB und nach Norden abzweigend
auf die ErschlieBungsstraBe in der Siedlung Erlenau sowie durch Ausbau
der KaisersiraBe auf 6,00 m Breite.

. abwassertechnisch durch den Bau eines Abwasserkanals in der neven Er-

schlieBungsanlage mit AnschluB an die zentrale Kléranlage der Gemeinde,

- zur Trinkwasserversorgung mit dem Bau einer Wasserleitung in der neven
ErschlieBungsanlage durch die Gemeindegewerke,

- zur Stromversorgung durch ein Erdkabe! von der bereits vorhandenen Trans-
formatorenstation an der KaiserstraBe, das ebenfalls durch die Gemeinde-
gewerke verlegt wird.

Die gesamten ErschlieBungsmaBnahmen werden von der Gemeinde in Auf-
trag gegeben. Die hierfur entstehenden Kosten werden bis zu 90 % auf
die jeweils erschlossenen Bauparzellen umgelegt, bzw. in Form von Er-
schlieBungs- und Herstellungsbeitriigen entsprechend den gemeindlichen
Satzungen und Versorgungsbedingungen von den jeweiligen GrundstUcks-
eigentUmern erhoben.
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Verfahrensgang

a) der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit der Beg'Undun%ﬁgmdB § 2a
Abs. 6 BBauG vom. .}k, 2. 8J. .. bis .1k, b 82 in. Sy .8{%4%95..
sffentlich ausgelegt. <k
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1.BUrgermeister
b) Die Gemeinde..Oberaudorf. . . ... hat mit BeschluB des Gemeinde-
rats vom ...2.6.10..82..... den Bebauungsplan gemaB § 10 BBauG
als Satzung beschlossen.
.....Oberaudorf .., 24.11.82
meinde
'Q,/L\/\- g-'— ~d
..... Mahorddar Tt
A.BUrgermeister
c) Das Landratsamt Rosenheim.. .. _hat den Bebauungsplan mit
Verfugung vom .. 2 4 6..82...... Nr ZIR-1-610025.48 § 11 BBauG

TEas-3uy
in Verbindung mit § 3 Abs. 1 der Delegationsverordnung i.d.F. vom

4.7.1978 (GVBI 1978, S. 432) genehmigt.

Rosenheim

. A
%
Maier
d) Der genehmigte Bebauun wurde mit Begriindung vom . 2 ? m‘ 82 .....
bis ...TD..M.BZ... in .oQeraudort gemdB § 12 Satz 1 BBauG
sffgntlich ausgelegt. Die Genehmigung und die Auslegung sind am
& e ortsublich durch faschlag a.d. flsdctagein bekannt-

gemacht worden. Der Bebauungsplan ist somit nach § 12 Satz 2 BBauG
rechtsverbindlich.
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