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Gemeinde Oberaudorf

06. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 "SudelfeldstraRe"

Praambel

Aufgrund der §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und
Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) erlasst die Gemeinde Oberaudorf folgende 06.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 05 "Sudelfeldstrale"

als Satzung.

Geltungsbereich:
Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung im M 1:1000 zu ennehmen.

Fiir den Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplans haben ausschlieRlich die
nachfolgenden Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen und Text Giiltigkeit und ersetzten die
bisher hier geltenden Festsetzungen vollstandig.
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4. Griinordnung

)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 6. Anderunbg des Bebauungsplans

Allgemeines Wohngebiet

Baugrenze

Flache fir Nebengebaude / Garage / Carport / Fahrradunterstand
Flache fur Abfallsammelbehalter

Flache fiur Stellplatze und ihre Zufahrt

Einzelbaum zu pflanzen

Il. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN
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Mafzahlen in Meter

Grundstiicksgrenze mit Flurnummer, geman amtlicher digitaler Flurkarte, Stand 11.2024

Gebaude geplant, unverbindliche Darstellung der Grundform

Gelandehdhen, Angabe in miNHN; Vermessung durch Vermessungsburo Reuter,
85232 Bergkirchen; vom 19.03.2024

Gebaude entfallend, unverbindliche Darstellung

Stellplatzanordnung geplant

Ill. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung / Anzahl an Wohneinheiten

1.1

1.2

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind: 1. Wohngebaude
2. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stdrende
Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Ausnahmsweise kdénnen zugelassen werden:
1. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Nicht zulassig sind:
1. Beherbergungsbetriebe
2. Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir sportliche Zwecke
3. Gartenbaubetriebe
4. Tankstellen

Wohneinheiten in Wohngebauden
Pro Einzelhaus sind maximal 3 Wohneinheiten zulassig, pro Doppelhaushalfte 1 Wohneinheit

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1

22

Maximal zuldassige Grundflache (GRZ): 0,3
Die festgesetzte GRZ darf durch Anlagen gemaf §19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,7
Uberschritten werden.

Zulassige Wandhohe in Meter: 6,75m

Die Wandhéhe wird gemessen zwischen der Oberkante (OK) des FertigfuBbodens (FF) im Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der Traufwand mit der Oberkante der Dachhaut. Die Oberkante des FertigfuBbodens im
Erdgeschoss ist auf eine Hohe von 495.40mUNHN zu situieren.

3. Bau- und Nutzungsgrenzen, Bauweise, Abstandsflachen

3.1

3.2

3.3

Baugrenzen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt.

Bauweise
Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser.
Es gilt die offene Bauweise

Abstandsflachen
Es gilt die Satzung der Gemeinde Oberaudorf Gber die abweichende Male der Abstandsflachentiefe vom
26.05.2021.

4. Gestaltungsvorschriften

4.1

Es gibt die Satzung Uber die Gestaltung des Orts-, StraBen- und Landschaftsbildes der Gemeinde
Oberaudorf in der jeweils glltigen Fassung.
Abweichend davon sind Blechdécher in Rot-, Braun- und Grinténen allgemein zuldssig.

5. Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

5.1

5.2

Flachen fiir Nebenanlagen und Garagen
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen sowie den
festgesetzten Flachen gemaR Ziffer | 3.1 der Planzeichnung zulassig.

Stellplatze

IV. HINWEISE DURCH TEXT

10.

11.
12.

Bodendenkmaler: Sollten wahrend der Bauphase bisher unbekannte Bodendenkmaler zutage treten, unterliegen diese
der Meldepflicht geman Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG.

Bodenbelastungen: Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die
auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich die zustandige Bodenschutzbehdrde
(Kreisverwaltungsbehorde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Wassersensibler Bereich: Das Planungsgebiet liegt in einem wassersensiblen Bereich. Es bestehen Gefahren durch
schnell abflieBendes Oberflachenwasser bei Starkregen, ggf. auch in Verbindung mit ansteigendem Grundwasser. Es
sind bauliche Vorkehrungen entsprechend Ziffer Il 10.1 der textlichen Festsetzungen vorzusehen.

Versickerung anfallendes Niederschlagswasser: Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu
versickern. Die Versickerungsanlagen sind nach bau- und planungstechnischen Gesichtspunkten gemal DWA-A138,
DWA-A138-1 und DWA-M153 zu planen. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
gesammeltem Niederschlagswasser sind der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - und den
dazugehdrigen technischen Regeln zum schad- losen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser - TRENGW - zu entnehmen.

Wo die Untergrundverhaltnisse es zulassen, ist Niederschlagswasser nach den Vorgaben der Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit der TRENGW (iber 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. Die punktuelle Versickerung von Regenwasser uber einen
Sickerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Grinde (unglnstige Untergrundverhaltnisse) eine der vorgenan-
nten Lésungen ausschlieBen. Im Allgemeinen wird darauf hingewiesen, dass das Durchstof3en grundwasserschiitzen-
der Deckschichten nicht zulassig ist. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien
Versickerung gemafl NWFreiV nicht tiefer als 5m unter Gelandeoberkante liegen und muss einen Abstand von 1m zum
mittleren héchsten Grundwasserstand aufweisen. Alternativ ist die Versickerung beim Landratsamt Rosenheim -
Wasserrecht wasserrechtlich zu beantragen.

Das Entwasserungskonzept ist den Bauantragsunterlagen beizulegen.

Abwasser: Die Abwasserbeseitigung hat den allgemeinen Regeln der giiltigen Entwasserungssatzung der Gemeinde
Oberaudorf und den anerkannten Regeln der Abwassertechnik zu entsprechen. Kénnen diese Regeln nicht eingehalten
werden, ist eine wasser- rechtliche Genehmigung einzuholen.

Brandschutz: Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1.9-6 vom 25.04.94 des Bayer. Landesamts fiir
Wasserwirtschaft bzw. nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V
(DVGW)-Arbeitsblatter W 331 und W 405 auszubauen. Der Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat gegenzuzeichnen.

Versorgungsleitungen: In allen Verkehrsflachen sind geeignete und ausreichende Trassen zur Unterbringung von
Versorgungsleitungen (Strom, Wasser, Telekommunikation, etc.) vorzusehen. Diese sind unterirdisch zu verlegen. Die
Lage bestehender Versorgungs- leitungen ist vor Baubeginn durch den Bauherrn selbststandig zu erkunden. Die
Versorger sind vorab zu informieren.

StralRenbeleuchtung: StralRenleuchten sind auf den privaten Grundstuicken zu dulden.

Immissionen: Von der Landwirtschaft ausgehende Emissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen,
auch soweit sie Uber das uUbliche Ausmal} hinausgehen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn
landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen
werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten erforderlich macht.

Abbrucharbeiten von Gebduden: Vor Umbau oder Erweiterung von Bestandsgebduden sind diese durch einen
Fachgutachter auf das Vorkommen von Fledermaus- und/oder Brutvdgelquartieren hin zu untersuchen. Sollten
Fledermause nachgewiesen werden kdnnen, sind entsprechende Vermeidungsmaflnahmen zum Schutz der Individuen
in Zusammenarbeit mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde durchzufiihren. Die genannten Gutachten und
Nachweise sind dem Antrag auf Baugenehmigung beizulegen. Der besondere Artenschutz geman § 44 BNatSchG ist
stets zu beachten und eigenverantwortlich umzusetzen.

Rodungen: Rodungen sind nur in den Wintermonaten zwischen dem 01.10. und dem 28.02. eines jeden Jahres zulassig.

MaRgenauigkeit: Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des digitalen katasteramtlichen Lageplans gefertigt. Fir
MalR- und Lagegenauigkeit wird keine Gewahr tibernommen.

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Oberaudorf in der jeweils gultigen Fassung.

6. Griinordnung

6.1

6.2

6.3

Fir die in der Planzeichnung festgesetzten Baumpflanzungen sind ausschlieRlich hochstammige,
standortgerechte, heimische Laubholzarten mit einem Mindeststammumfang von 16/18 zulassig. Fur Pflanzungen
sind die gesetzlichen Grenzabstande zu beachten. Die zu pflanzenden Baume sind mit einem Dreibock zu sichern
und einem Verdunstungsschutz auszustatten.

Die Lage der Baume der um maximal 3m von der in der Planzeichnung abweichen.

Die festgesetzte Bepflanzung ist bis spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit der Gebaude auf den jeweiligen
Baugrundstiicken vorzunehmen.

Die neu zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall sind diese in der gleichen
Mindestqualitat zu ersetzen. Fir die Ersatzpflanzung darf eine andere heimische Baumart als die Erstbepflanzung
gewahlt werden.

Nebengebaude und Garagen sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu bepflanzen.

7. Artenschutzrechtliche Belange

71

7.2

7.3

Schéchte und alle Vertiefungen
mit senkrechten, glatten Wanden, die zu Fallen fur Tiere werden kdnnten, sind zu vermeiden. Falls diese nicht
vermeidbar sind, sind Aufstiegshilfen anzubringen.

Leuchtkorper

Diese durfen nach oben kein Licht abstrahlen. Es sind so genannte full-cut-off-Leuchten zu verwenden mit einem
Abstrahlwinkel <70°, um Irritationen fur Zugvégel zu vermeiden. Die Farbtemperatur ist <3.000K zu wéhlen. Private
AufRenbeleuchtungen sind, soweit Sicherheitsgriinde keine anderen Anforderungen stellen, nachts nicht
durchgehend anzustellen, sondern mit einem Bewegungsmelder zu versehen. Die Wellenlange des abgestrahlten
Lichts sollte idealerweise zwischen 500 und 680nm liegen.

Kollisionsrisiken

Zur Minimierung des Kollisionsrisikos ist entsprechend dem Vermeidungsgebot im Bereich von Verglasungen oder
grol¥flachigen Glaselementen, Fensterbandern etc. dem Vogelschutz Rechnung zu tragen. Durch reflexionsarme
und mit geeigneten Mustern bedruckte Verglasungen ist die Spiegelung und Transparenz an Gefahrenstellen zu
vermeiden. Die MaBnahmen haben zum Zeitpunkt der Ausfiihrung dem aktuellen wissenschaftlichen Stand zu
entsprechen.

8. Bauliche MaBnahmen zum Schutz vor Uberschwemmungsgefahren

8.1

Schutz von Gebduden: Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind konstruktiv so zugestalten, dass
sie bis mind. 0,25m oberhalb des Geladndes gegen eindringendes Oberflachenwasser geschiitzt sind. Offnungen
(Kellerfenster, Turen, Be- und Entliftungen, Mauerdurchleitungen etc.) sind entsprechend dicht zu gestalten.
Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume sind geeignete
Schutzvorkehrungen vorzusehen, z. B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.

V.

VERFAHRENSVERMERKE

1.

Aufstellungsbeschluss: Die Gemeinde Oberaudorf hat in der Sitzung vom 17.12.2024 die die 6. Anderung des Bebauungsplans
unter Anwendung des § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30.06.2025 ortsiiblich bekannt gemacht.

Billigungs- und Auslegungsbeschluss: Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 24.06.2025 wurde in der
Sitzung des Gemeinderats vom 24.06.2025.gebilligt und der Auslegungsbeschluss fiir die vorgelegte Fassung gefasst.

Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3.2 BauGB: Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 24.06.2025 hat in der Zeit vom 01.07.2025 bis 04.08.2025 stattgefunden. Dabei konnten die Planunterlagen sowohl im
Internet als auch im Rathaus zu den (blichen Offnungszeiten eingesehen werden.

Behdrdenbeteiligung nach § 4.2 BauGB: Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom 24.06.2025 hat in vom 01.07.2025 bis 04.08.2025 stattgefunden.

Abwagung: Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 16.09.2025 uber die eingegangenen Stellungnahmen beraten und
abgewogen.

Satzungsbeschluss: Die Gemeinde Oberaudorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 16.09.2025 die 06. Anderung des
Bebauungsplans in der Fassung vom 16.09.2025 als Satzung beschlossen.

Oberaudorf, den

Dr. Matthias Bernhardt  Erster Blrgermeister
Ausgefertigt

Oberaudorf, den

Dr. Matthias Bernhardt  Erster Blrgermeister

Offentliche Bekanntmachung: Der Satzungsbeschluss zur 6. Anderung des Bebauungsplans wurde am ................ ortsublich
bekannt gemacht. Die Bebauungsplananderung ist damit in Kraft getreten. Bei der Bekanntmachung wurde auf die Einsehbarkeit
des Bebauungsplans hingewiesen. Ferner wurden dort auch die vorgeschriebenen Hinweise gem. § 44, Abs. 5 und § 215, Abs. 2
BauGB aufgenommen.

Oberaudorf, den

Dr. Matthias Bernhardt  Erster Blrgermeister

Gemeinde Oberaudorf
Landkreis Rosenheim

06. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 05 Sudelfeldstralle

Verfahren nach § 13a BauGB

erstellt:  24.06.2025
geandert: 16.09.2025

Bearbeiter/in: Bad Kohlgrub, den 16.09.2025
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