6henbezugspunkt

- }‘,4})/',., e s /P; : :
WLl Lo L2221 7 T RO shacht s6
SN S C RN ) “V./.'/\——: ﬁji(,9f504,57muNN -

LSy 7 72, NN (N

. 3

N

e ¥
5 b U PSR B S
" \ « %
1-,' - e é )
ol & L5 ;' ‘\ .
\ \ A
R R b ¥
X\ RO
3 X\
l :
' \

1.1.1

1.2

1.21

1.2.2

1.3.1

1.3.2

14

1.4.1

14.2

15

1.5.1

1.5.2

153

2.0

21

2.2

221

222

£\

Lageplan M 1:1000

I I T T L ]

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100m 224
23
231

Die Gemeinde Oberaudorf erlasst aufgrund

des Baugesetzbuches (BauGB),

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO),
der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (PlanzV 90), 2.4
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

241
des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO),
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) i.V.m. dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
in der jeweils zum Datum des Satzungsbeschlusses letztgiiltigen Fassung diesen Bebauungsplan 24.2
Nr. 14 "Am Hocheckgraben" 3. Anderung als
24.3
' 25
2.5.1

| FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN|

Art und Mal} der baulichen Nutzung

z.B. GR 140

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Grundflache

GR (gem. § 19 Abs. 1,2,3 BauNVO) 952

Grundflache gem. Planeintrag als HochstmaR,

Fir Terrassen ist eine zusatzliche Grundflache bis 20 m? jeWohngebaude
bzw. bis zu 15m? je Doppelhaushalfte zulassig.

Fir Balkone ist eine zusétzliche Grundfl&che bis 10 m? je Wohngebaude zulassig. 2.6.1
(Projektionsflache, sofern sie nicht mit darunterliegenden, anrechenbaren

Grundflachen zusammenfallen).

2.6

Durch Anlagen im Sinne des § 19 (4) BauNVO ist eine Uberschreitung
der Grundfladche um mehr als 50 % zulassig, hdchstens jedoch bis
zu einer Grundfldchenzahl von 0,50

GRZ nach
§19 (4) BauNvVO

Hinweise:

Gebaudeteile im Erdgeschol, die den Hauptbaukorper erweitern (Erker, 26.2
Wintergarten, Terrassen) sind bei der Ermittlung der Grundfléche

mitzurechnen.

Gebaudeteile im ObergeschoB, die den Hauptbaukdrper erweitern

(auskragende Gescholde, Erker, Balkone, Vordacher tiber 1,5 m Tiefe),

sind bei der Ermittlung der Grundflache mit Ihrer Projektionsflache mitzurechnen,

sofern sie nicht mit darunterliegenden Grundflachen zusammenfallen.

Bei der Ermittlung des Summenmalfies der Grundflache nach § 19 Abs.4 BauNVO
sind die Grundflachen von Garagen,Stellplatzen, Zufahrten, Anlagen unter der Ge-
landeoberflache sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mitzurechnen.

Anzahl der Wohneinheiten

1 Wo héchstens 1 Wohneinheit pro Gebaude

2 Wo hochstens 2 Wohneinheiten pro Gebaude
bzw. 1 Wohneinheit je Doppelhaushalfte

Hdéhe baulicher Anlagen

WH 5,30m Wandhdhe gem. Planeintrag in Metern als Héchstmal 5,30m. Unterer Bezugspunkt
ist die Oberkante der Kellerrohdecke, oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der

Dachdeckung , gemessen an der Aullenseite der traufseitigen AuRenwand.

OKKD 505,35m (NN max. Oberkante Kellerrohdecke der Wohngebaude auf Normalhdhen-Null (NHN).
OKKD 504,85m GNN Bei nichtunterkellerten Gebauden ist die Oberkante der Bodenplatte im EG
massgebend.

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Baugrenze gem. PlanzV. Ziff. 3.5

Uberschreitungen der Baugrenze sind entsprechend § 23/3 Satz 2 BauNVO zulassig,
soweit es sich um ein Hervortreten von Geb&udeteilen in geringfligigem Ausmal handelt.

nur Einzelhaus zulassig

nur Einzel- und Doppelhaus zulassig

Garagen, Nebenanlagen

Umgrenzung von Garagen /Tiefgarage
Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig, sofern
daflr nicht eigene Umgrenzungen festgesetzt sind.

Nebenanlagen

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des §14 BauNVO sind bis zu einer
Grundflache von insgesamt héchstens 10 m? und einem Abstand von 60 cm zur
Grundstlicksgrenze auch auferhalb der Baugrenzen und Umgrenzungen fiir Garagen

zulassig.
26.3

Verkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache

Sonstige Festsetzungen

C———— Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
SD Satteldach, Hauptgebaude,
Garagen und Nebenanlagen Dachneigung 24° - 26°

vorgeschriebene Firstrichtung

| FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist in der Urfassung des Bebauungsplanes als allgemeines Wohngebiet (WA) nach

§ 4 BauNVO festgesetzt.

Nutzungen nach § 4 Abs.3 . Nr.1 bis 5 BauNVO sind nicht zulassig.

Déacher

Décher sind nur als Satteldacher mit Vordachern zulassig (auch bei Garagen und Nebenanlagen).Der First ist
nur waagrecht mittig tiber dem Gebaude und parallel zur Gebaudelangsseite zulassig.

Dachgauben , Standgauben, Quergiebel

Dachgauben, Standgauben und Quergiebel sind ab einer Dachneigung des Hauptdaches von 25° zulassig .
Vor die Fassade vorspringende Standgauben sind nur innerhalb der Giberbaubaren Flachen zulassig, da
diese keine geringfligigen Gebaudeteile i. S.v. §23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO sind.

Hinweis:

Standgauben sind Gberdachte Vorbauten mit vor die Fassade gesetzten Stitzen/ Wanden und zum
Hauptdach verlaufender Dachflache.

Als Bezugskanten gelten die WandauRenkanten des Vorbaus. Standgauben sind abstandsflachenrelevant.
Der Quergiebel steht rechtwinkelig zum Hauptdach in der Flucht der traufseitigen GebdudeauRenwand.

Negativgauben/ Dacheinschnitte
Negativgauben/ Dacheinschnitte sind unzuldssig. Negativgauben sind in die Dachflache eingeschnittene
Terrassen, die nicht liberdacht sind.

Terrasseniberdachungen

Terrasseniiberdachungen sowie Hauseingangsiiberdachungen und Wintergarten dirfen mit einem
Pultdach ab einer Dachneigung von 5°errichtet werden.Als Eindeckmaterialien sind auch Glas bzw.
Blech zugelassen.

Dacheindeckungen der Hauptgebaude und Garagen
Als Dacheindeckungen sind nur Betondachsteine und Dachziegel in roter, schwarzer (anthrazit) oder brauner
Farbe zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen

Der natiirliche Gelandeverlauf darf nicht wesentlich verandert werden, und der natiirliche Ablauf wild ab-
flieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstlick nicht zum Nachteil eines héherliegenden Grund-
stiicks behindert werden. Der natiirliche Ablauf wild abflieRenen Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer
liegenden Grundstlcks verstarkt oder auf eine andere Weise verandert werden.

Hinweis: (§ 37 Abs. 1 WHG)

Abgrabungen und Aufschiittungen bis zu 50 cm (Héhendifferenz zum urspriingl. natiirlichen Gelande) sind
unter diesen Voraussetzungen zulassig.

AuRere Gestaltung der Geb&ude

Hauptgebaude sind als rechteckige Baukdrper mit einem Malverhaltnis Giebel a /Traufseite b von >a 1/b 1,3
auszubilden.

Zusammenzubauende Gebaude wie Haupt-,Garagen- und Nebengebaude sind
in Gestaltung, Materialien, Dachneigung und Giebelhéhen aufeinander abzustimmen.

Abfallbehalter, sowie technische Anlagen (z.B. Heizung, Warmepumpen, Liftungsanlagen usw.) missen
in die baulichen Anlagen integriert werden oder unterirdisch errrichtet werden.

Garagen, KFZ-Stellplatze,

Notwendige Zahl der KFZ-Stellplatze

KFZ-Stellplatze

Zahl der Stellplatze

Nutzungsart
9 hiervon fiir

Besucher in %

Einfamilienhauser, Doppelhduser 2 Stellplatze je Wohn-

einheit

Garagenzufahrten sowie KFZ-Stellplatze und deren Zufahrten dirfen zu den &ffentlichen Verkehrsflachen
hin nicht eingefriedet werden. Belage fir offene Kfz-Stellplatze sind mit wasserduchlassigen Materialien
auszufiihren.

Grunordnung

Mindestpflanzgebot auf den Neubauflachen

Je nach Grundstuicksgrofe sind mindestens zu pflanzen:

bis 300m? Grundstucksflache: 1 Baum

je weitere 300m? Grundstiicksflache jeweils zusatzlich 1 Baum und zwei Straucher

Pflanzfristen
Die Pflanzung und Eingriinung privater Grinflachen hat zeitgleich mit der Nutzungsaufnahme der baulichen
Anlagen zu erfolgen, jedoch spatestens in der darauffolgenden Pflanzperiode.

Pflanzliste

Baume

Wouchsklasse | + II. Mindestanforderung: Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm
Acer campestre  Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Juglans regia Walnuss
Tilia cordata Winterlinde
Prunus avium Vogelkirsche
Salix caprea Sal-Weide
Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Kleinbaume

Mindestanforderung: Hochstamm Stammumfang 14 -16 cm oder
Solitar, Wuchshohe 100 -125 cm

Aesculus carnea "Briotii’ Rosskastanie

Amelanchier ovalis Gemeine Felsenbirne

Cornus mas Kornelkirsche
llex aquifolium Stechpalme
Obstbaume

Mindestanforderung: Halb- oder Hochstdmme, Stammumfang 8 -10 cm, Verwendung ortlich bewahrter
alter Sorten.

Strducher
Mindestanforderung: Wuchshéhe 60-100cm

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rosa arvensis Feld-Rose

Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Rosa glauca Rotblattrige Rose

Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere

Ribes rubrum Rote Johannisbeere

Salix purpurea Purpur-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Spiraea i.S. Spierstrauch

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

nicht zulédssige Gehdlze
Trauer- und Hangeformen von Laub- und Nadelgehdélzen. Saulen- oder pyramidenférmige Gehdlze
z.B. Thujen, Scheinzypressen, Gehdlze mit blauer Blattfarbung: z.B. Blau-Fichte, Blau-Tanne

Die nichtiiberbauten Grundstiicksbereiche sind als Wiesen- bzw. Rasenflache anzulegen.
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Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Zaunhéhe von 1,00m zulassig.

Holzz&une:

Holzz&une sind entweder als einfache, senkrechte Holzstaketenzdune, Lattenzdune oder als offene Bretterzaune
mit paralell zum Grundstlicksverlauf folgend montierten Brettern zu errichten. Die vorbeschriebenen Kon-
struktionen sind an dahinterliegenden Metall- bzw. Holzs&ulen zu befestigen.

Maschendrahtzaune:

Maschendrahtzaune sind zulassig.

Wild abflieRendes Wasser

Gebaude, die aufgrund der Gelandeneigung ins Gelande einschneiden, sind bis 25 cm liber Gelande
konstruktiv so zu gestalten, dass sie auftriebssicher sind und in der Flache abflieRendes Oberflachen-
wasser nicht eindringen kann.

Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass Uberflutungen von der Strale her
verhindert werden.

Es durfen keine Gelandeverénderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt werden,
die wildabflieBendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen. Nachteilige Ver-
anderungen des Oberflachenwasserabflusses fiir angrenzende Bebauung und Grundstticke durch
Baumalinahmen sind nicht zuléssig. Siehe auch Ziff.2.3.1

Anfallendes Oberflachenwasser darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsflachen oder benachbarte
Grundstlicke abgeleitet werden.

[HINWEISE]

Bestehende Tiefgarage

Bestehende Tiefgaragenrampeniiberdachung

_—O—___ Bestehende Grundstiicksgrenze

_———" ~=——_ vorgeschlagene neue Grundstiicksgrenze

Flurstiicknummer

264/10
‘ Pflanzvorschlag Baum
,//_.‘594;7?5_______ Hohenlinie mit Angabe der NN-H6hen. Linienabstand 25cm
.3 Hoéhenbezugspunkt Schacht SG Deckelhéhe 504,57m i NN

Leitungstrasse des Grabeniiberlaufs

Bauliche Anlagen missen einen Mindestabstand zur Leitungsachse

von Rohriiberdeckung 1,10m + RohraulenmaR 1,00m = Verlegetiefe 2,10m fir einhalten.
Umgang mit Niederschlagswasser

Wo die Untergrundverhaltnisse es zulassen, ist Niederschlagswasser nach den Vorgaben der Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit der TRENGW (ber die belebte Bodenzone zu versickern. Eine
flachenhafte Versickerung (z.B. Gber Mulden) ist generell der unterirdischen Versickerung vorzuziehen.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden nachweislich nicht verwirklicht werden, ist eine linienférmige
Versickerung Gber Rigolen oder Sickerrohre anzustreben. Die punktuelle Versickerung von Regenwasser iber einen
Sickerschacht ist nur an zuwenden, wenn zwingende Griinde (unglinstige Untergrundverhaltnisse) eine der vorgenannten
Ldsungen ausschliel3en.

Im Allgemeinen wird darauf hingewiesen, dass das DurchstofRen grundwasserschutzender Deckschichten zum Zwecke
der Versickerung nicht zulassig ist. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung
gemal NWFreiV nicht tiefer als 5 m unter Geldndeoberkante liegen und muss einen Abstand von 1 m zum mittleren
hdchsten Grundwasserstand aufweisen. Alternativ ist die Versickerung beim Landratsamt Rosenheim —Wasserrecht-
wasserrechtlich zu beantragen.

Bodendenkmalpflegerische Belange

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten, unterliegen der Meldepflicht nach
Art. 8 DSchG und sind der Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu melden.

Trinkwasserversorgung, Loschwasserversorqung, Abwasserentsorgung,

Hinsichtlich der Trinkwasserversorgung und der Abwasserentsorgung sind die gemeindlichen Satzungen in
der jeweils gultigen Form zu beachten.

- Samtliche Bauvorhaben miissen vor ihrer Fertigstellung bzw. Beziehbarkeit an die gemeindliche Wasser-
versorgung angeschlossen sein.

-Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieRen.

Standort Oberflurhydrant
Die Loéschwasserversorgung wird durch Hydranten gesichert.

Die Ausstattung und Leistungsfahigkeit der Feuerwehr ist fur das Vorhaben ausreichend.

Telekommunikationslinien (Hinweise der Telekom)

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die geplanten Bau-
mafinahmen mdglicherweise beriihrt werden . Bei der Planung und Bauausfiihrung ist darauf
zu achten, dass diese Linien nicht veréandert werden missen bzw. nicht beschédigt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt BAume, unterirdische Leitungen und
Kanale“ der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier
u. a. Abschnitt 6 - zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der

Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Vodafone GmbH/Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Wir weisen darauf hin, dass unsere
Anlagen bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht iberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht
verringert werden dirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, bendtigen
wir mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag an TDR-S-Bayern.de@vodafone.co, um eine Planung und
Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

Wir weisen darauf hin, dass ggf. (z.B. bei stéadtebaulichen SanierungsmafRnahmen) die durch den Ersatz oder Ver-
legung unserer Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Rechtsfolgenhinweis

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 " Am Hocheckgraben" fiir die Grundstiicke FI.Nr.264/10
und FI.Nr. 264/4 Teilflache ersetzt nach Inkrafttretung im dargestellten Geltungsbereich die Urfassung des
Bebauungsplanes Nr. 14 "Am Hocheckgraben" (rechtskrafitg in Kraft getreten am 06.03.1995).

IBEGRUNDUNG|

Begriindung siehe Anlage

Dieser Bebauungsplan wurde im dargestellten Geltungsbereich auf Grundlage eines Ausschnitts der DFK gefertigt.
Der urspriingiche Bebauungsplan wurde als Scanbild hinterlegt.

Fur eventuell damit verbundene Unstimmigkeiten wird nicht gehaftet. Zur Mal-

entnahme ist der Plan deshalb nur bedingt geeignet.

Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 27.02.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbes bluss wurde am
02.12.2020 ortslblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.11.2020 mit
Begriindung wurden die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafl § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 09.12.2020 bis 11.01.2021 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.11.2020 mit
wurde mit der Begrindung
gemafl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.12.2020 bis 11.01.2021

offentlich ausgelegt.

4. Die Gemeinde Oberaudorf hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 23.02.2021
den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 23.02.2021
als Satzung beschlossen.

Gemeinde Oberaudorf

1. Burgermeister, Prof. Dr. Matthias Bernhardt Siegel

5. Ausgefertigt
Gemeinde Oberaudorf, den
1. Burgermeister, Prof. Dr. Matthias Bernhardt Siegel

6. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

gemal § 10

Gemeinde Oberaudorf, den

Siegel
1. Birgermeister, Prof. Dr. Matthias Bernhardt

GEMEINDE OBERAUDORF

LANDKREIS ROSENHEIM

Ubersicht ohne Massstab

BEBAUUNGSPLAN NR. 14
"Am Hocheckgraben" 3. Anderung

im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB

fur die Grundstucke FI.Nr. 264/10 und 264/4 Teilflache

PLANUNG : Stand 02.09.2020
ARCHITEKTURBURO Stand 24.11.2020
JOSEF SOMMERER Stand 23.02.2021
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