132175 5.
5.1
g / = 52
a4 e w0 ) @
,// @ 4\\\ / / i
- ® ks
. \
° : | 6.
N y VN y VvV N |
/ﬁh\\ ® O : 0 o | [ o 9 o | ; 6.1
O //; . X V \\u/\\\_// \\7;//, \\\_///’ : \ .
O NN
0 \ { © ® Teil-Grundstlicksgrofe 364 : X 6.2
» = @ 392 i :
N\ PY N 6.3
AN Flache fir @ 1 FD N\ 63
* N\ Stellpléatze und - WH 6,00 m :
46950 N\ Nebenanlagen@ £ . [GRz0,;8 ! '
366 \. 160sTP @ NN 6.3.2
N\ | |
Kleinflachiger N\ o -_— . N
Einzelhandel \\\\ o < 'S y 3 A o | o ! 6.3.2
\\\\ \,, 4 // \\/ \ 4
\\‘§\.\\ o p
\\\\\\\ = . - [ : 6.3.3
y) ‘ Bd o] [ o O
' ll \\v// - // \7// ’\\,,7 / y. i
I '
30072 @ 474,93 |‘| :
! : 7.
L/ | y
/ | [
‘\\\ |l _— P P PR ‘\ : ;:ll 'I
\ | ) 3 0 e I
\ | /
W GroRflachiger ! o - ) ]
W Einzelhandel 'l / I 7.1.2
W\ | \
\ 468,19
\‘\ N \| \: 7.1.3
\ |
\ 469,50 l '
3611 | yF VN .
‘ ll|l o | o | [ o | e | { =| 715
R =N A A 4 @@ }:
4 %69 30 '
/ v |
/ &469,46 :I %
|
/\ \ //\ / _\\ //\ / _\\ //_\\ //\ ///J: 8 )
_;TI)_-_: T;_G-_;-_: _-D_—_/T;T\;_i-_;;I}_;/I‘_;T\_-_G-_;_-__;_;_: :_-_L_-_*;_;—;u 8.1
361/2 S~V
8.2
361
9.
9.1
361/4 i 9.2
Bebauungsplan Gschwendtner Feld
M 1:500 ‘
9.3
A FESTSETZUNG DURCH PLANZEICHEN UND TEXT
9.4
1. ABGRENZUNG/ GELTUNGSBEREICH 3.1 Maximal zulgssige Grundfléichenzahl GRZ (§ 19 Abs. 1 BauNVO)
Das Maf} der baulichen Nutzung im Planungsgebiet wird durch die maximal zuléssige 9.5
1.1 = = Grenze des rédumlichen Geltungsbereiches des Grundflachenzahl GRZ geméf3 § 19 BauNVO definiert.
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 6 BauGB)
GRz zulassige Grundfléchenzahl als Hochstmaf3 (§ 19 Abs. 1 BauNVO) z.B 0,80
1.2 O & & Abgrenzung unterschiedlicher Art der baulichen Nu’rzung Die Hohe der GRZ wird ieweils durch die ongegebene Zahl in der 951
Nutzungsschablone bestimmt. e
3.2 Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf} (§ 16 Abs. 2 und 4 BauNVO)
2. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) z. B. 1 Vollgeschosse als Hochstgrenze _ .
2.1 Sonstige Sondergebiete -SO- gemdfB § 11 BauNVO unterscheiden sich wesentlich von den E,'e Zahl de}: \Lolugesghosse wird jeweils durch die angegebene Zahl in der
Baugebieten nach den §§ 2 bis 10. utzungsschablone bestimmt.
2.2 Fur sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen und
festzusetzen: 3.3  Maximal zuléssige Wandhdhe WH (§ 18 BauNVO)
Als Wandhshe -WH- z. B. 6,00 m gilt das Maf} von der Oberkante
221 Allgemein zuléssiq ist: Fertigfuboden EG bis zu zum Schnittpunkt der traufseitigen Auflenwand mit
Gebiete fur grofiflachigen Einzelhandel WH der OK Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
Zuléssig sind: Die Wandhéhe wird jeweils durch die angegebene Zahl in der
GroRfiachiger - Ein Lebensmittelmarkt bis 1.740 m2 VKF Nutzungsschablone bestimmt. 9579
Einzelhandel - Ein Backshop bis 50 m? VKF
- Eine Gastronomiefléche (Sitzbereich Café) bis 50 m2 VKF 3.4 Die Hohenlage der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens -OK-
von baulichen Anlagen wird als Héhenkote m .NN festgesetzt und ist der
¢469 50 Planzeichnung zu entnehmen.
' Diese im Plan angegebene Héhenkote m G.NN darf bei Ausfihrung
2.2.2 Allgemein zuldssig ist: +/- 40 cm variieren. 9.6
Gebiete fur kleinfléchigen Einzelhandel
S~ Zulassig ist ein Drogeriemarkt bis 800 m2 VKF
Kleinflachiger
Einzelhandel 9.7
4. BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE-UND STELLUNG DER
BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Uberbaubaren Grundstiicksfléchen sind geméaf § 23 Abs. 1 BauNVO durch die im Plan
3. MAB DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) eingezeichneten Baugrenzen festgesetzt.
Das Maf3 der baulichen Nutzung wird gemaf § 16 Abs. 2 BauNVO bestimmt durch 08
Festsetzungen: - | . .
- die maximale zuléssige Grundflachenzahl 4.1 Baugrenze gemdif 23 Abs. 3 BauNVO
- die maximale Zahl der Vollgeschosse
: . . ) , 9.9
- die maximale zuléssige Wandhéhe PRI
4.2 PRI | Baufeld fir Vorddacher, fur Stitzen freizuhalten
s |
9.10
4.3 Bauweise, Hausform und Stellung der baulichen Anlagen
43.2 g geschlossene Bauweise
9.11

ABSTANDSFLACHEN (Art. 6 BayBO)

Die Tiefe der Abstandsfléichen bemisst sich nach der Wandhéhe; sie wird senkrecht zur Wand
gemessen. Wandhéhe ist das Maf3 von der Geléndeoberfldche bis zum Schnittpunkt der Wand
mit der Dachhaut. Die Héhe von Déchern mit einer Neigung von bis einschlieBlich 70 Grad
wird zu einem Drittel der Wandhéhe hinzugerechnet. Das sich ergebende Maf3 ist H.

Die Tiefe der Abstandsfléchen betréigt 0,2 H, jeweils aber mindestens 3 m.

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN UND DEN RUHENDEN VERKEHR
GARAGEN, STELLPLATZE UND CARPORTS (Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 Bayerische Bauordnung)

Es gilt die Stellplatzsatzung Gber die Herstellung von Garagen und Stellplétze von der Gemeinde

Oberaudorf vom 16.08.2021
Abweichend von der Stellplatzsatzung § 5 Satz 1 sind 160 Stellplétze zu errichten.
Fléchenversiegelung

FuBwege und Stellplétze sind mit wassergebundener Decke oder Naturstein- bzw.
Betonsteinbelégen zu versehen.

Die Fahrgassen sind zu asphaltieren.
______ Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze

und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

[

RN AR RSN

Umgrenzung fur Stellplatze die mit Rasenfugenstein oder
wassergebundener Decke ausgefihrt werden missen.

AANNAANNANY

OFFENTLICHE UND PRIVATE VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 10, 11 BauGB)

Verkehrsfléchen:

L]

Offenliche Verkehrsflache einschlieBlich offener und
wasserdurchléssiger, bevorzugt begrinter Straflenbegleitfléchen.

StraBenbegrenzungslinie zur &ffenlichen Verkehrsflache
< Einfahrt
| 2 Ausfahrt

L N

o FuBweg mit StraBenquerung, auszubilden als Rampe
- ohne Standortbindung

SICHTDREIECKE (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die in der Planzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke sind von jeder
—=m— weiteren Bebauung, u.a. Nebenanlagen (einschl. Stellplatze),
freizuhalten.
Einfriedungen und Bepflanzungen dirfen im Bereich der Sichtdreiecke eine Héhe von 0,80 Meter

Uber Oberkante ausgebauter ErschlieBungsstraie (Gehweg) an keiner Stelle Gberschreiten.
Ausgenommen sind Hochstdmme, soweit sie eine freie Sicht gewdhrleisten.

OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUN- UND FREIFLACHEN (§9 Abs. 1 Nr. 15, 18 BauGB)

®
@

zu erhaltender Baum, bei Ausfall zu ersetzender Baum

Neupflanzung Laubbaum/Obstbaum heimischer Art
- ohne Standortbindung

Wertvolle Biotope (Lt. amtlicher Biotopkartierung)

Nummer der
Top-Karte — | 8339| 48

Nummer der 001 t
Biotop-Teilflache

Biotopnummer

Schutzstatus nach Art. 23 BayNatSchG/§ 30 BNatSchG:
teils (t): wertvolles Biotop mit Teilfachen unter Schutz des Art. 23

Privatgrin

anzupflanzende Stréucher/Hecke heimischer Art sind zu erhalten
bzw. neu zu pflanzen

Auswahl an heimischen Laub- und Obstgehdlzen z.B.:

Obstbaum, Hochstamm, 3 x v., StU 10-12
Malus domestica, Apfel (Sorte: Roter Boskoop, James Grieve, Grefensteiner)

Pyrus communis, Birne, (Sorte: Clapps Liebling, Salzburger Birne)

Prunus domestica, Zwetsche, (Sorte: Hauszwetsche, Ortenauer)

Acer campestre, Feldahorn Hochstamm, 3 x v. mit DB, 200-250
Aesculus hippocastanum, Rosskastanie, Hochstamm, 3 x v. mit DB, 200-250
Acer platanoides, Spitzahorn, Hochstamm, 3 x v. mit DB, 200-250
Carpinus betulus, Hainbuche Hochstamm, 3 x v. mit DB, 200-250
Prunus avium 'Plena’, Vogelkirsche, Hochstamm, 3 x v. mit DB, 200-250
Prunus padus, Trauben-Kirsche, Hochstamm, 3 x v. mit DB, 200-250
Quercus robur, Stiel-Eiche, Hochstamm, 3 x v. mit DB, 200-250
Sorbus aucuparia, Eberesche, Hochstamm, 3 x v. mit DB, 200-250

Heimische Stréucher, z.B.:
Cornus sanguinea
Ligustrum vulgare
Viburnum lantana

Roter Hartriegel
Liguster
Wolliger Schneeball

Stellplatzflachen sind durch Baumpflanzungen mittels Hochstémme zu gliedern.

Bzgl. der Gestaltung der Parkfléchen gilt die Stellplatzsatzung § 6 der Gemeinde Oberaudorf vom
16.08.2021

Im Falle der Erfordernis einer Erstpflanzung kénnen die Standorte der Baume geringfigig
gedndert werden. Ersatzweise sind dann auch standorttypische Laubb&ume II. Wuchsordnung in
der Mindestpflanzqualitét Hochstamm 3 x v, StU 18-20 mDB cm oder Obstgehélze in der
Mindestpflanzqualitét Hochstamm 3 x v, StU 10-12 mDB cm zu pflanzen und durch

geeignete PflegemafBBnahmen dauerhaft zu erhalten.

Festgesetzte Pflanzungen auf den Baugrundstiicken, sowie Ortsrandeingrinungen missen
spdtestens ein Jahr nach Bezug der Gebéude ausgefihrt sein.

Die Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen und durch geeignete MaBnahmen dauerhaft zu
erhalten. Ausgefallene und abgestorbene Pflanzen sind gleichartig und gleichwertig zu ersetzen.

Zum Schutz von Individuen sowie Fortpflanzungs- und Ruhestétten européischer Vogelarten, die
an Gehdlzen briten, dirfen Gehdlze im Zeitraum vom 01.03 bis 01.10 eines Jahres nicht

entfernt werden.

Geholzsorten mit Sdulen-, Pyramiden- und Hangeformen, sowie alle Koniferen sind nicht zuléssig.
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FLACHEN ODER MABNAHMEN ZUM AUSGLEICH DER EINGRIFFE IN NATUR UND
LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Hinweise: Details zur Ausgleichsflache kénnen im Umweltbericht eingesehen werden.
Die erforderliche Ausgleichsfléche befindet sich auflerhalb des Geltungsbereiches auf der
Flurnummer 1188 (Teilflache), Gemarkung Oberaudort.

Pflege-und Schutzmaf3inahmen der Ausgleichsfléche

Entnahme starker Fichten, Férderung der Rottenstruktur
Ausscheidende Bestandsglieder verbleiben als Totholz im Bestand
Kaferfichten werden entrindet.

Die Ausgleichsfléche betragt 2.082 m?

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTAUSWIRKUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Immissionsschutz

Mit dem Antrag auf die Genehmigung zur Errichtung einer Anlage, zur Verdnderung
der Betriebsstatten einer Anlage oder zur wesentlichen Verdnderung in dem Betrieb
einer Anlage ist eine schalltechnische Untersuchung unter Beriicksichtigung der
Vorbelastung nach TA Larm vorzulegen.

Baulicher Schallschutz
Die Fahrgassen sind zu asphaltieren.

AuBenflachen von Biros oder schutzbedirftigen Arbeitsrdumen missen ein
Gesamtbauschallddmm-MaB R w.ges von > 34 dB aufweisen.

REGELUNGEN FUR DEN DENKMALSCHUTZ
(§ 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

Bodendenkmal D-1-8339-0002

SONSTIGE BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
IN VERBINDUNG MIT Art. 81 BayBO

Hinweis:

Die folgenden gestalterischen Festsetzungen werden zur Steuerung und Lenkung des Orsbildes fur
Neubauten getroffen.

BAUKORPER

Die Baukérper sollen sich durch Proportion, Materialwahl und Farbgebung harmonisch in das
Ortsbild einfigen.

DACHGESTALTUNG

FD Fir das Gebdude ist eine Dachneigung zwischen 5 und 12
Grad zuléssig.

Die Dachfléchen der baulichen Anlagen sind dauerhaft, intensiv mit bodendeckenden Pflanzen zu
begrinen.

Solarzellen und Sonnenkollektoren sind biindig und in quadratischen oder rechteckigen Flachen
wie die Dachfléche zu installieren.

Die technischen Anlagen sind in alle Dachfléchen in geordneten und zusammenhéngenden
Fléchen zu integrieren.

Die Dachlandschaft sollte eben verlaufen und nicht mit hoch- und Uberstehenden Aufbauten
versehen werden.

FASSADE

Die Fassade des Gebéudes soll mit heimischen Materialien wie Holz oder Stein ausgefihrt
werden und eine ortstypische Gestaltung erhalten.

GELANDEVERLAUF

Verdnderungen des natirlichen Gelédndeverlaufs (Abgrabungen, Aufschittungen) sind
zuléssig. Geléndeverénderungen sind weich zu modellieren.

SITZBEREICH IN AUBENANLAGEN
Es sind mindestens 2 Sitzbereiche in den Aufenanlagen zu planen.

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

364 Flurnummer
Grundsticksgrenze
{?m U. NN

Héhe Bestand

Linksabbiegerspur

10.

11.

12.

13.

HINWEISE DURCH TEXT

Brandschutz

Der Grundschutz des abwehrenden Brandschutzes wird Uber eine ausreichende
Léschwasserversorgung durch die Gemeinde gewdhrleistet.

Dariber hinausgehende Belange und Anforderungen an den baulichen und abwehrenden
Brandschutz sind vom Bauwerber, Grundstiickseigner und Planer eigenverantwortlich zu prifen.
Aut die Bestimmungen des Abschnitts V der BayBO wird verwiesen.

Feuerwehrzufahrten und -zugénge sind gemaf der ,Richtlinien Gber Fléchen fir die Feuerwehr”
herzustellen.

Schutz des Oberbodens

Auf den Schutz des Mutterbodens gem. § 202 BauGB; vor Beginn der Ausfihrungsarbeiten ist der
wieder verwendbare Oberboden gem. DIN 18915 abzutragen und sachgerecht zu lagern. Die
Qualitét des Oberbodens darf durch die Lagerung nicht beeintréchtigt werden. Die Norm DIN
19731 zur Verwertung des Bodenmaterials ist anzuwenden. Das Auffllen der Baugruben oder
das sonstige Einbringen bodenfremder Materialien in oder auf den Boden, die nicht den
Vorgaben des § 12 BBodSchG entsprechen, sind zu vermeiden. Die entsprechenden Normen
kénnen zu den ortsiblichen Offnungszeiten bei der Gemeinde eingesehen werden.

Pflanzabsténde
B&ume: 4 m von Stammmitte zu angrenzenden Landwirtschaftsflachen,
2 m von Stammmitte zu sonstigen Grundstiicksgrenzen.
Pflanzabsténde Grofistréucher: 2 m von Strauchmitte zu angrenzenden Landwirtschaftsfléchen,
0,50 m von Strauchmitte zu sonstigen Grundsticksgrenzen.

Denkmalpflege
Bodendenkmadiler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zu Tage kommen, unterliegen der

Meldepflicht nach Artikel 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) und sind dem Bayerischen Landesamt
for Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpflege, unverziglich bekannt zu geben.

Altlasten
Das Planungsgebiet ist nach bisheriger Erkenntnis der Gemeinde Oberaudorf altlastenfrei.
Nachforschungen haben keine Verdachtsmomente fir das Planungsgebiet ergeben.

Behandlung von Niederschlagswasser

Das im Baugebiet anfallende Oberfléchenwasser ist durch geeignete Mafinahmen unter
Beachtung der NWFreiV und TRENGW erlaubnisfrei und schadlos zur Versickerung zu bringen.
Das Niederschlagswasser ist auf den einzelnen Grundsticken oberfléchennah z. B. Gber
Rigolen zu versickern. Soweit eine Versickerung nicht bzw. nur eingeschrankt méglich ist, kann
in eine ihrer Reinigungsleistung vergleichbare Behandlungsanlage fir Niederschlagswasser
entwéssert werden.

Es sind die technischen Regeln DWA-M-153 und A-138 zu bericksichtigen.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Kanal, Strom, Gas, sowie Telekommunikation)
des Plangebiets sind neu anzulegen und an die vorhandenen Versorgungsstrdnge der Gemeinde
anzuschlieffen. Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass die vorhandenen
Telekommunikationslinien nicht veréndert bzw. beschadigt werden. Hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kandéle’ der
Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013- siehe u. a. Abschnitt 3
und 6.

Erforderliche Kabelverteiler sollen bindig mit dem Leistenstein auf Privatgrund geduldet werden,
um den gemeindlichen Winterdienst nicht unnétig zu beeintréchtigen.

Geldndeverdénderungen/wild abflieBendes Wasser
Es dirfen keine Geldndeveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.) durchgefGhrt
werden, die wild abflieBendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Immissionen der Landwirtschaft

Geréusch- und Geruchsemissionen aus einer ordnungsgemdf3 betriebenen Landwirtschaft sind
zu dulden.

StraBBenemissionen

Das Bauvorhaben befindet sich im Einwirkungsbereich der StraBenemissionen. Eventuell
kinftige Forderungen auf die Erstattung von LarmsanierungsmafBnahmen durch den
StraBenbaulasttréger kénnen daher gemaf der Verkehrslarmschutzrichtlinien (ViarmSchr 97)
durch den Eigentimer nicht geltend gemacht werden.

Lérmschutzgutachten
Grundlage der Festsetzung zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen ist die

schalltechnische Untersuchung der C. Hentschel Consult Ing.- GmbH, mit dem Stand vom
30.03.2022.

Die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" ist eine bauaufsichtlich eingefihrte DIN-Norm und
damit bei der Bauausfihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im
Zusammenwirken mit seinem zusténdigen Architekten umzusetzen und zu beachten.

Bezugnahme DIN-Vorschriften

Soweit dieser Bebauungsplan auf DIN-Vorschriften Bezug nimmt, werden diese im Bauamt
der Gemeinde Oberaudorf, wo auch der Bebauungsplan zur Einsicht bereit liegt, zur
Einsichtnahme bereit gehalten.

Planungsgrundlagen

Dieser Bebauungsplan wurde mit CAD erstellt. Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage
der digitalen Flurkarte entwickelt, Stand September 2018. Fiur Unstimmigkeiten bei
Grenzverlaufen/ Gebdudebestédnden wird nicht gehaftet. Fir den Bebauungsplan ist die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung von 1990 anzuwenden.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde Oberaudorf hat mit Beschlufl des Gemeinderates vom ....................
die Aufstellung des Bebauungsplanes 'Gschwendtner Feld' beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am .................... bekanntgemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB sowie die

frohzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern ffentlicher Belange
gemdB § 4 Abs. 1 BauGB fur den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
VOM .ooviieiiiiiiinnn. hat in der Zeit vom .................... bis
stattgefunden.

3 Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .................... wurde mit
Begrindung und Umweltbericht gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
.................... bis .....cceeeenne..... Offentlich ausgelegt. Gleichzeitig erfolgte die

Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréiger éffentlicher Belange geméf3
§ 4 Abs. 2 BauGB.

4. Die Gemeinde Oberaudorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
.................... den Bebauungsplan 'Gschwendtner Feld als Satzung beschlossen.

5. Ausgefertigt

Oberaudort, den

Dr. Matthias Bernhardt
1. Burgermeister

5. Der Bebauungsplan mit Umweltbericht und zusammenfassender Erklédrung
wurde am ... ortstblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit
Umweltbericht und zusammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu
iedermanns Einsicht im Rathaus Oberaudorf wihrend der allgemeinen
Dienststunden &ffentlich ausgelegt. Ab dem Tag der Bekanntmachung tritt der
Bebauungsplan in Kraft. Auf die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wurde
hingewiesen.

Oberaudort, den

Dr. Matthias Bernhardt
1. Birgermeister

GEMEINDE OBERAUDORF
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