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. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

0.0

E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

1. Art der baulichen Nutzung / Anzahl an Wohneinheiten

1.1

1.2

1.3

Mischgebiet
- Gewerbegebiet
2Wo Maximale Anzahl an Wohneinheiten in Wohngebauden; hier 2

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1

22

2.3

GR 800 Zulassige Grundflache in Quadratmeter; hier 800m?2.
WH 7,00 Maximal zuldssige Wandhohe in Meter, hier 7,00m; Hohenbezugspunkt siehe OK FF max.
HP 01 Angabe des Hohenpunkts (HP) im jeweiligen Bauraum (hier Baufeld 01) in Meter tber
47388 | Normalhshennull (NHN), als Bezugspunk fiir die maximal zuléssige Hohensituierung der Oberkante

(OK) des FertigfuBbodens (FF) im Erdgeschoss, hier z.B. 473,85

3. Bau- und Nutzungsgrenzen, Bauweise, Gestaltung

31

3.2

Baugrenze

Grenze unterschiedlicher Nutzung:
Abgrenzung von Baugrundstiicken mit unterschiedlicher Art und MaR der baulichen Nutzung

/

4. Verkehrsflachen

4.1

Offentliche Verkehrsflache mit StraRenbegrenzungslinie

5. Flachen fiir Garagen, Nebenanlagen und Stellplitze

5.1

52

53

r I |

| Ga J| Flache fir Garagen

[————=

| NG | Flache fir Nebengebaude

[———==

| N I Flache fir Nebenanlagen: Feuerwehriubungsgelande

6. Grﬁnordnt&g_\

6.1

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern: Hecke mit Einzelbaumen

e8]

Il. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN

"Am Mitterfeld"

Praambel

als Satzung.

Geltungsbereich:

Gemeinde Oberaudorf
Bebauungsplan mit integrierter Grunordnungsplanung Nr. 52

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

Aufgrund der §§ 2, 9, und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
erlasst die Gemeinde Oberaudorf folgenden

Bebauungsplan mit integrierter Grinordnungsplanung Nr. 52 "Am Mittefeld"

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

MMre.|  Sichtdreieck (L 70m bei Geschwindigkeit 50kmh)
]300 || MaRzahlen in Meter
M Grundstlicksgrenze mit Flurnummer, Bestand
Nutzungsschablone:

Baufeld 03—— Nummer des Baufelds

GR 140 —— maximal zulassige Grundflache in m? (GR)

WH 7,70 — maximal zulassige Wandhdhe in m (WH)

3 Wo — maximal zuldassige Anzahl an Wohneinheiten in Wohngebauden (Wo)
(In Baufeldern, in denen keine Wohnnutzung zulassig ist, fehlt das Feld in der Nutzungsschablone)
E Schnittlinien als Hinweis fiir die geplante Gelandeangleichung. Vgl. gesonderte Anlage

lll. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung / Anzahl an Wohneinheiten

1.1

1.2

1.3

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Im festgesetzten Mischgebiet sind die Nutzungen gemaR § 6 Abs. 2 Ziffern 1 bis 6 BauNVO zulassig. Tankstellen und
Vergniigungsstatten sind auch ausnahmsweise unzulassig.

Eine Wohnnutzung ist ausschlieBlich in den Baufelder 02, 03 und 04 zulassig.

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Im festgesetzten Gewerbegebiet sind die Nutzungen gemaR § 8 Abs. 2 Ziffern 1 und 2 BauNVO zulassig. Tankstellen,
Anlagen fir sportliche Zwecke sowie die Ausnahmen gemaf § 8 Abs. 3 BauNVO sind auch ausnahmsweise
unzulassig.

Wohneinheiten
Die zulassige Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebaude wird durch Planzeichen in der Nutzungsschablone
festgesetzt.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1

2.2

23

Maximal zuldssige Grundflache (GR):

Die in der Planzeichnung festgesetzte zulassige Grundflache darf durch Anlagen gemaf §19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
wie folgt Uberschritten werden:

im Baufeld 01: bis zu einer GRZ von 0,9

im Baufeld 02: bis zu einer GRZ von 0,8

im Baufeld 03: bis zu einer GRZ von 0,6

im Baufeld 04: bis zu einer GRZ von 0,6

im Baufeld 05: bis zu einer GRZ von 0,85

Zuldassige Wandhohe in Meter, siehe Festsetzung durch Planzeichen

Die Wandhohe wird gemessen zwischen der Oberkante (OK) des FertigfuBbodens (FF) im Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der Traufwand mit der Oberkante der Dachhaut. Fiir die Situierung der OK FF gelten die Festsetzungen
in Ziffer 2.3.

Bezugspunkt fiir die Situierung der OK FertigfuBboden im Erdgeschoss:
Der Bezugspunkt wird in Meter Giber Normalhdhennull festgesetzt und ist fiir die Situierung der OK FF im
Erdgeschoss heranzuziehen. Von der festgesetzten Bezugshéhe darf um maximal 0,40m abgewichen werden.

3. Bau- und Nutzungsgrenzen, Abstandsflachen

3.1

3.2

3.3

Baugrenzen
Die festgesetzten Baugrenzen dirfen ausnahmsweise mit untergeordneten Bauteilen gemaR § 6 Abs. 6 BayBO
Uberschritten werden.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb der Baugrenzen
Die Nutzungsgrenze gemaR Ziffer | 3.2 definiert Baugrundstiicke mit unterschiedlichen Festsetzungen zur Art und
Mal der baulichen Nutzung

Abstandsflachen
Es gilt die Satzung der Gemeinde Oberaudorf Giber abweichende MafRe der Abstandsflachentiefe in der Fassung vom
vom 28.10.2021.

4. Gestaltungsvorschriften

4.1

Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, gilt die Satzung Uber die Gestaltung des Orts-, Stralen- und
Landschaftsbildes“ der Gemeinde Oberaudorf in der der jeweils gliltigen Fassung.

5. Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze

5.1

5.1.1

52

521

522

Flachen fiir Nebenanlagen und Garagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen sowie im Bereich der
festgesetzten Flachen gemaR Ziffer | 5.1 und 5.2 zulassig. AufRerhalb dieser Flachen kénnen Nebenanlagen und
Garagen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Die seitliche Wand- oder Anlagenhéhen von Garagen und Nebenanlagen wird gemessen von der Oberkante des
fertig hergestellten Bodens bis zum Schnittpunkt der Wand mit der AuRenhaut des Dachs bzw. bis zur Oberkante
der Anlage. Bei Pultdachern ist die niedrigere Wandseite als MaR heranzuziehen.

Fir die Hohensituierung der OK FuRboden gelten die Festsetzungen gemaf Ziffer 1.2.2.

Fir die seitliche Wandhdhe von Garagen und Nebenanlagen gelten folgende Maximalmale:

im Mischgebiet: 3,00m

im Gewerbegebiet: 4,50m

Gestaltung: die Nebenanlagen sind entsprechend der Satzung liber die Gestaltung des Orts-, Stralen- und
Landschaftsbildes" der Gemeinde Oberaudorf in der jeweils giltigen Fassung zu gestalten.
Im Gewerbegebiet ist als Dachform fir Nebenanlagen nur ein Pultdach mit einer Neigung bis zu 10° zulassig.

Stellplatze fiir Pkw / Private Zufahrten

Bauliche Ausfiihrung von Stellplatzen und Zufahrten

Baugrundstiick des Baufelds 01 (Feuerwehr): Stellplatze und Zufahrten sind entsprechend der Vorgaben der
DIN14092 zu befestigen.

Baugrundstiicke der Baufelder 02 bis 04: Stellplatze sowie private Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen sind als
befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine etc.) auszufiihren.

Anzahl der Stellplatze:

Baugrundstiick des Baufelds 01 (Feuerwehr): Die Anzahl und GréRe der erforderlichen Stellplatze ist nach der
DIN14092 zu bemessen.

Baugrundstiicke der Baufelder 02 bis 04: Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Oberaudorf.

6. Griinordnung

6.1

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern: Hecke mit Baumen

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind ein- bis zweireihige Strauchpflanzungen vorzusehen. In schmalen Flachen
ist die Ausbildung als Schnitthecke zulassig. Im Ubrigen sind freiwachsende Strauchhecken zu entwickeln, die mit
Einzelbaumen Uberstanden werden. Es sind ausschliel3lich authochtone Gehdlze zulassig:

Baume . Ordnung, Mindestqualitat St 18-20

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer platanoides Spitz Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche

Straucher, Mindestqualitat Heister, H150-175

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel

Corylus avellana Europ. Hasel

Crataegus monogyna Weilddorn

Euonymus europaeus  Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Salix spec. Weiden in Sorten

Sambucus niger Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gewodhnlicher Schneeball
Virburnum lantana Wolliger Schneeball

Die Baume sind mit einem Dreibock zu sichern und mit einem Verdunstungsschutz zu versehen.

7. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

71

Ausgleichsflachenzuordnungsfestsetzung
Die Ausgleichsflache wird im Laufe des weiteren Verfahrens bestimmt.

8. Artenschutzrechtliche Belange

8.1

8.2

8.3

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 Zugvogel zu vermeiden. Die Farbtemperatur ist <3.000K zu wahlen. Private
AuBlenbeleuchtungen 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.

Abweichungen von den Festsetzungen sind fiir den Betrieb der Feuerwehr zulassig, sollten sicherheitstechnische
Anforderungen andere Beleuchtungseinrichtungen erfordern.

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 MafRnahmen haben zum Zeitpunkt der Ausfiihrung dem aktuellen wissenschaftlichen Stand zu
entsprechen.

9. Abgrabungen, Aufschiittungen und Stiitzmauern

9.1

9.2

Abgrabungen sind nicht zulassig.

Aufschittungen sind nur zur Anbindung der Baugrundstiicke an die ErschlieBungsstrafen bis maximal zur
Oberkante des Fertigfullbodens zuldssig.

Die Errichtung von Stitzmauern ist nicht zuldssig. Gelandespriinge an den AuRengrenzen des Baugrundstiicks
sind durch Béschungen auszugleichen.

10. Bauliche MaBnahmen zum Schutz vor Uberschwemmungsgefahren

10.1

Schutz von Gebauden: Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind konstruktiv so zugestalten, dass
sie bis mind. 0,25m oberhalb des Geldndes 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.

In Wohngebauden, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, missen Fluchtmdéglichkeiten in héhere
Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden ein. In 6ffentlichen Gebauden missen zudem 6ffentlich zugangliche
beschilderte Fluchtmoglichkeiten in hhere Stockwerke oder Bereiche vorhanden sein.

IV. HINWEISE DURCH TEXT

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

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

2. Versickerung anfallendes Niederschlagswasser: Gemaf dem Prufbericht zur Untergrunderkundung - Versickerung
der Beratenden Ingenieure & Geologen GmbH Crystal Geotechnik vom 05.06.2024 liegen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Bodenarten vor, die zur Versickerung geeignet sind. Der Prifbericht enthalt folgende Hinweise:
Bei der Dimensionierung und beim Bau von Versickerungsanlagen sind die DWA A 138 und das DWA Merkblatt M
153 (Reinigung usw.) zu beachten.

Die Sickeranlage muss die sickerfahigen Schichten hydraulisch erschlieen. Etwaige gering durchlassige
Deckschichten sind zu durchstoRen. Gewisse Abweichungen in der Untergrunddurchlassigkeit sind durch natiirliche
Einflisse (z.B. Schwankungen in der Korngrofienverteilung, Sandlagen usw.) aulRerhalb der Versuchsstellen nicht
vollstandig ausgeschlossen. Eine visuelle Uberpriifung der Untergrundverhltnisse auf Ubereinstimmung wird beim
Bau von Versickerungsanlagen empfohlen.

3. Brandschutz: Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1.9-6 vom 25.04.94 des Bayer. Landesamts fir
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.

4, 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 Versorgungsleitungen ist vor Baubeginn durch den Bauherrn selbststandig zu erkunden. Die
Versorger sind vorab zu informieren.

5. Abwasser: Die Abwasserbeseitigung hat den allgemeinen Regeln der gliltigen Entwasserungssatzung der Gemeinde
und den anerkannten Regeln der Abwassertechnik zu entsprechen. Kénnen diese Regeln nicht eingehalten werden,
ist eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen.

6. Immissionen: Von der Landwirtschaft ausgehende Emissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschitterungen, auch soweit sie Uber das libliche Ausmalf 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.

7. StralRenbeleuchtung: StralRenleuchten sind auf den privaten Grundstiicken zu dulden.

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

9. Gelandemodellierung: Als gesonderte Anlage liegt eine Schnittzeichnung mit einer unverbindlichen Darstellung des
moglichen bestehenden und geplanten Gelandeverlaufs als Hinweis bei.

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss: Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ........................ die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 52
"Am Mitterfeld" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .................. ortsublich bekannt gemacht.

2. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung: Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom ........cccccevvienennes hat in der Zeit vom .........cccooierieenn. bis .o stattgefunden.

3. Frihzeitige Behodrdenbeteiligung: Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Vorentwurf
des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... hat in der Zeit vom .................. bis ..o, stattgefunden.

4. Billigungs- und Auslegungsbeschluss: Der Gemeinderat hat in der Sitzung am ............... Uber die eingegangenen
Stellungnahmen beraten und den Billigungs- und Auslegungsbeschluss fir den Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung
(7011 RS gefasst.

5. Offentlichkeitsbeteiligung: Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
..................................... hat in der Zeitvom .............ccccceevveeee. DiS L stattgefunden.

6. Behodrdenbeteiligung: Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom ..........ccccocceeiiienn. hat in der Zeit von .........ccccceeviens bis
....................... stattgefunden.

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

8. Satzungsbeschluss: Die Gemeinde Oberaudorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .................... den
Bebauungsplan in der Fassung vom ............ccc....... als Satzung beschlossen.

Oberaudorf, den
Dr. Matthias Bernhardt
Erster Biirgermeister
9. Ausgefertigt
Oberaudorf, den
Dr. Matthias Bernhardt
Erster Biirgermeister
10. Offentliche Bekanntmachung: Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ................ ortsublich bekannt

gemacht. Der Bebauungsplan 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 Biirgermeister

Gemeinde Oberaudorf
Landkreis Rosenheim

Bebauungsplan mit integrierter
Grunordnungsplanung Nr. 52
"Am Mitterfeld"

Vorentwurf

erstellt:  26.07.2024

geandert:

Bearbeiter/in: Bad Kohlgrub, den 26.07.2024

Yy oy

Dr. Ulrike Probstl-Haider

Prof. Dr. U. Probstl-Haider
Dipl.-Ing. B. Reiser

Planzeichnung zur MaRRentnahme nur bedingt
geeignet. Keine Gewahr fur Mafl3haltigkeit. Bei
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