"SUDLICH DER ALTEN ETTALER STRASSE/RIED"
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Umweltbericht

BEBAUUNGSPLAN
" SUDLICH DER ALTEN ETTALER STRASSE / RIED "
DER GEMEINDE OBERAU

Das Gebiet umfasst die Flurnummern 298, 298/12 Teilfl., und 332/4 der Gemarkung Oberau.

Die Gemeinde Oberau erlasst aufgrund der § 2 Abs. 1 und § 10 Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F.
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstucke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

geandert worden ist, des Art. 4 Bayer. Naturschutzgesetz (BayNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung

vom 23.02.2011 (GVBI. 2011 S. 82, BayRS 791-1-UG) geandert durch § 1 Nr. 398 der Verordnung
vom 22.07.2014 (GVBI S. 286), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert
durch § 1 Nr. 37 der Verordnung vom 22.07.2014 (GVBI S. 286) und des Art. 81 der

Bayer. Bauordnung (BayBO) i. d. F der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588,

BayRS 2132-1-1), zuletzt gedndert durch § 1 Nr. 13 des Gesetzes vom 8. April 2013

(GVBI S. 174) folgende Satzung:

I. FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzun

G E Gewerbegebiet

1.1 Das Baugebiet wird als Gewerbegebiet gem § 8 BauNVO festgesetzt.

1.2 Die gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1 ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen flr Aufsichts-

Bereitschaftspersonen und Betriebsleiter sowie die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 genannten
Vergnugungsstatten werden ausgeschlossen.

2. MaR der baulichen Nutzung

I I maximale Anzahl der Vollgeschosse, hier z.B. zwei

0.55 Grundflachenzahl, hier z.B. 0,55. Die privaten Griinflachen
zahlen uneingeschrankt zur anrechenbaren Grundstucksflache.

0’8 maximal zulassige Geschol¥flachenzahl, hier z.B. 0,8
WH max maximale Wandhohe, gemessen von Oberkante FertigfuRboden des
7,00 m Erdgeschosses bis Schnittpunkt der verlangerten AuRenwandflache

mit der Oberkante Dachhaut.
Die Oberkante des FertigfuBbodens wird durch die Festsetzung einer
absoluten Hohe geregelt.

WH max. 7.00m Maximale talseitige Wandhohe, gemessen von Oberkante FertigfuBboden des
Talseite Erdgeschosses bis Schnittpunkt der verlangerten AuRenwandflache

mit der Oberkante Dachhaut.
Die Oberkante des FertigfuBbodens wird durch die Festsetzung einer
absoluten Hohe geregelt.

WH max. 4,20m maximale bergseitige Wandhohe, gemessen von Oberkante FertigfulRboden des
ergseite

Erdgeschosses bis Schnittpunkt der verlangerten AuRenwandflache
mit der Oberkante Dachhaut.

Die Oberkante des FertigfuBbodens wird durch die Festsetzung einer
absoluten Hohe geregelt.

680.50 maximale Hohe der OK FFB (FertigfulRboden)
’ des Erdgeschoss im Hauptgebaude, hier z.B. 680,50 U.NN.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

— — - — = Baugrenze (blau)
(o] offene Bauweise
3.1 Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen, sonstige Nebenanlagen
gemald § 14 BauNVO sowie Stellplatze sind innerhalb und aul3erhalb der

Baugrenzen zulassig.

3.2 Die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 der BayBO sind in ihrer jeweils
rechtswirksamen Fassung einzuhalten.

4. Verkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache

5. Griinflachen

i:}j} zu pflanzender Baum, Standort vorgeschlagen

5.1

5.2

5.3

Die nicht bebauten und nicht als Fahr- und Gehweg benutzten Grundstlicksflachen
sind innerhalb eines Jahres nach Bezugsfertigkeit gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten.

Innerhalb dieser Frist sind pro 250 m? Grundstlcksflache mind. ein heimischer
Laubbaum oder ein Obstbaum, sowie je 70 m? Grundstucksflache ein Strauch
gemald Pflanzliste zu pflanzen.

In der Planzeichnung ist ein Vorschlag fur die Standorte der zu pflanzenden Baume
gemacht. Je nach der individuellen Gestaltung der Garten konnen die Baumstandorte
verschoben werden.

Die zu pflanzenden Gehdlze haben folgende Anforderungen zu erfllen:

Hecken sind bis zu einer Hohe von 2 m zulassig. Thujahecken, Schnitthecken

und Scheinzypressen sind unzulassig.

Uber Dachflachen und private befestigte Flachen anfallendes

Niederschlagswasser ist im Rahmen eines wasserrechtlichen Verfahrens

Uber belebte Bodenschichten einzuleiten und zu versickern.

Eine Einleitung in Oberflachengewasser oder die Schmutzwasserkanalisation ist

nicht zulassig.

Flankierende Malinahmen zur Rickhaltung und Verdunstung (z.B. Zisternen, Teichanlagen

Regentonnen, ect.) sind vorzusehen.
Die Planung der Oberflachenentwasserung ist mit dem Eingabeplan der Gemeinde
vorzulegen.

Der Versiegelung des Bodens ist entgegenzuwirken. Garagenzufahrten,

Park- und Stellplatze sind als befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen,
Rasenpflaster, Rasengittersteine etc.) oder mit versickerungsfahigen Pflasterdecken
auszufihren.

6. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

%Mﬁ Verbindliche Male in Metern, hier z. B. 5,00 m

—@—®— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

7. Gestalterische Festsetzungen

FD Flachdach

SD Satteldach

120 - 20° =zulassige Dachneigung, hier z.B. 12 Grad bis 20 Grad

71

7.3

7.4

7.5

7.6

Bei Satteldachern wird ein maximaler Kniestock tUber dem Zweiten Vollgeschoss von 0,60m,
gemessen an der Aussenwand ab Oberkante Rohdecke bis Unterkante Sparren, festgesetzt.
Dacheinschnitte und Dachgauben sind unzulassig.

Die Dacheindeckung hat in einem naturroten Farbton zu erfolgen.

Als Einfriedungen sind nur sockellose, transparent wirkende Zaune wie Maschendraht, Holzlatten
oder Metallstabzdune bis zu einer Héhe von 1,20 m an der Grundstlicksgrenze zulassig.

Ein Bodenabstand von mindestens 10cm ist einzuhalten.

Ebenfalls zulassig sind Maschendraht oder Metallstabzaune bis zu einer Héhe von 2 m;

Diese sind mindestens 1 m in das Grundstiick einzurticken und zu bepflanzen.

Erforderliche Kabelverteilerschranke sind vorderfrontblindig in die Einfriedungen einzubauen.

Abfallbehalter durfen nicht nach aufden in Erscheinung treten.
Sie sind in Garagen oder Gartentoranlagen oder Einfriedungen zu integrieren.

Versorgungsleitungen aller Art sind unterirdisch zu verlegen.

Mit GeldbuRRe bis zu 500.000 EUR (Art. 79 BayBO) kann belegt werden, wer vorsatzlich
oder fahrlassig einer Vorschrift dieses Bebauungsplanes zur Gestaltung oder sonstiger
Grinordnung oder einer aufgrund dieser Vorschrift ergangenen Anordnung der
Bauaufsichtsbehdrde zuwiderhandelt.

Mit GeldbulRe bis zu 10.000 EUR kann belegt werden, wer nach § 9 Abs.1 Nr.25 b BauGB
festgesetzten Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt,
dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstért werden.

8. Werbeanlagen

8.1 Werbeanlagen sind nur an Gebaudefassaden unterhalb der Fensterbristungen des

1. OG oder bei fensterlosen Fassaden bis zu einer Hohe von max. 3,50 m zulassig.

8.2 Werbung auf oder an Dachern ist unzulassig.

8.3 Die Schrifthohe bzw. die Hohe von Schildern darf max. 1 m

8.4

8.5

betragen. Selbstleuchtende und hinterleuchtete Schilder sind unzulassig.

Eine Haufung von gleichen Werbeanlagen ist unzulassig. GroRkflachige Werbebander
sowie Fahnenmasten werden ausgeschlossen.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit blendendem oder beweglichem Licht und optische
Werbeeinrichtungen mit wechselnden Bildern wie Film- und Diaprojektoren sowie
Lasertechnik.

Die schalltechnische Untersuchung der hils consult gmbh, ing.-blro fir bauphysik
(17104_gew_gu01_v1) vom 29.11.2017 ist in ihrer Gesamtheit als Bestandteil
des Bebauungsplanes gultig und anzuwenden.

9. Immissionsschutz

9.1 Auf den vorgesehenen Teilflichen sind Vorhaben zulassig, deren Gerausche die
in folgender Tabelle angegebenen Schallemissionskontingente Lgx nach DIN 45691
weder tagstber (06:00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) tberschreiten.

Teilfléche Kontingentflache LEK tagsiiber LEK nashts
m? dB(A) dB{A)
Teilflache Ost =2 520 60 45
Teilflache Wst =1.350 60 45

9.2 Die Prufung der Einhaltung der genannten Emissionskontingente erfolgt nach DIN 45691,
Abschnitt 5. Die hierfir mafigeblichen Immissionsorte (105 und |06) sind der
schalltechnischen Untersuchung (17104 _gu01_v1) der hils consult gmbh,
ing.-buro fur bauphysik vom 29.11.2017 zu entnehmen.

9.3 Der Umgriff der Teilflachen ist dem Planteil des Bebauungsplanes oder dem Lageplan 02 der
Anlage zur schalltechnischen Untersuchung (17104_gu01_v1) der hils consult gmbh,
ing.-buro fur bauphysik vom 29.11.2017 zu entnehmen.

9.4 Ein Vorhaben ist auch dann schalltechnisch zulassig, wenn der Beurteilungspegel
den gebietsspezifischen Immissionsrichtwert nach TALarm an den
malfdgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze).

9.5 An den nachstgelegenen schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen innerhalb des Gewerbegebiete muss
nachgewiesen werden, dass der Immissionsrichtwert der TA-Larm von 65 dB(A) am Tag und 50 dB
(A) in der Nacht in Summe mit den weiteren Betrieben eingehalten wird bzw. dass der Larmbeitrag
des Betriebes irrelevant im Sinne der TALarm ist. Sind keine Betriebswohnungen vorhanden bzw.
allgemein zulassig, kann nachts der Immissionsrichtwert fiir den Tagzeitraum herangezogen werden.

Il HINWEISE:

L |
!_ _! vorgeschlagene Gebaudesituierung
8 bestehende Gebaude
298 bestehende Flursticksnummer

_— bestehende Grundstucksgrenze
-———- vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

<—C—  bestehende unterirdische Erdgasleitung

Die Satzung Uber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen, Garten und
Einfriedungen der Gemeinde Oberau (Gestaltungssatzung) in ihrer jeweils gultigen Fassung
ist Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Auf die moglichen Emissionen (Geriiche, Staub, Larm), die von den angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen ausgehen kénnen, wird hingewiesen.

Die schalltechnische Untersuchung der hils consult gmbh, ing.-buro fur bauphysik
(17104_gew_gu01_v1) vom 29.11.2017 ist in ihrer Gesamtheit als Bestandteil
des Bebauungsplanes gultig und anzuwenden.

Die Boden-/Bausubstanzuntersuchungen der GHB Consult GmbH
vom 21.10.2017 Nr.: 170417, ist Bestandteil des Bebauungsplanes und bei den
weitergehenden Planungen zu beachten.

Die anfallenden Abwasser sind der Kanalisation zuzufiihren.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fir Gehdlzpflanzungen
nach dem Ausflihrungsgesetz zum Burgerlichen Gesetzbuch (AGBGB)
wird hingewiesen.

Der Einsatz von alternativen Energiequellen (Sonnenkollektoren, Warmepumpen) wird
empfohlen.

Den Bauantragen bzw. Antragen auf Genehmigungsfreistellung sind Freiflachen-
gestaltungsplane beizufligen mit den folgenden Inhalten: ErschlieRung mit Materialangaben;
Lage und Umfang der Vegetationsflachen; Standort, Art und GroRen der Bepflanzung;
bestehende und zukinftige Hohen.

Kommen bei der Verwirklichung von Bauvorhaben Bodendenkmaler zutage, unterliegen
sie der Meldepflicht gemaR Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes. Sie sind dann
unverzuglich dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege bekanntzugeben.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser zur
Gartenbewasserung und Toilettenspulung wird hingewiesen

Es wird besonders die Verwendung folgender Baum- und Straucharten
empfohlen:

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Tilia cordata - Winterlinde

Obstbaume als Hochstamm, lokaltypische Sorten

Amelanchier lamarckii

- Felsenbirne
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - HaselnuR
Crataegus monogyna - Weilkdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana - Schneeball

lll. VERFAHRENSVERMERKE

~ BEBAUUNGSPLAN
"SUDLICH DER ALTEN ETTALER
STRASSE / RIED"

. Der Gemeinderat der Gemeinde Oberau hat in der Sitzung vom 17.01.2017 die Aufstellung des

Bebauungsplanes "Sudlich der Alten Ettaler Stral3e" beschlossen.

. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.01.2017 ortsublich bekannt gemacht.

. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs.1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung

und Anhdrung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 17.01.2018 hat
in der Zeit vom 05.02.2018 bis einschlieRlich 06.03.2018 stattgefunden.

. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf

§ 4 Abs.1 BauGB flur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 00.00.2018
hat mit Schreiben vom 00.00.2017 bzw. Email-Ausgang vom 00.00.2018 bis 00.00.2018
stattgefunden.

. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 00.00.2018 wurde mit der Begriindung

gemal § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 00.00.2018 bis 00.00.2018 6ffentlich ausgelegt.
Die offentliche Auslegung wurde am 00.00.2018 bekanntgemacht.

. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 00.00.2018 wurden die Behodrden

und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
00.00.2018 bzw. Email-Ausgang vom 00.00.2018 bis 00.00.2018 beteiligt.

. Die Gemeinde Oberau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 00.00.2018 den

Bebauungsplan Gewerbegebiet "Sudlich der Alten Ettaler Stralle" mit integrierter Griinordnung
gem. § 10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom 00.00.2018 als Satzung beschlossen.

Gemeinde Oberau, den ....................

Imminger
Erster Blrgermeister Siegel

. Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan in der Fassung vom 00.00.2018 dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 00.00.2018 zu Grunde lag.

Gemeinde Oberau, den ....................

Imminger _
Erster Biirgermeister Siegel

. Der Satzungsbeschluss des Bebaungsplanes Gewerbegebiet "Stdlich der Alten Ettaler Stralle"

wurde am gemald § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht.
Die Anderung des Bebauungsplans ist damit in Kraft getreten.

Gemeinde Oberau, den ........c...........

Imminger _
Erster Burgermeister Siegel

GEMEINDE
OBERAU
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