"ZWISCHEN LOISACHAUENSTRASSE

BEBAUUNGSPLAN
" ZWISCHEN LOISACHAUENSTRASSE UND BAHNLINIE "

und 542/43 der Gemarkung Oberau.

5.1 Das Gelande ist in seiner naturlichen Form weitestgehend zu erhalten.
Aufschuttungen und Abgrabungen sind einschlieB3lich ihrer Boschungen nur bis zu einer

erforderliche Schallschutzmaknahmen am

und Gebiude
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Il1l. VERFAHRENSVERMERKE
BEBAUUNGSPLAN

DER GEMEINDE OBERAU Grundflache von max. 20,0 m? und bis zu einer H6he bzw Tiefe von 1,50 m zulassig. Wohnungen | 3hnliches "
B E BAU U N G s P LAN Ausgenommen hiervon sind notwendige Abgrabungen bzw Anbdschungen zum Anschluss cevsude | me | Ehene | toaman _mech, | Vorbauten oder Dop: | Pralisc Z\W| SC HEN LO I SAC HAUEN-
Das Gebiet umfasst die Flurnummern 248/135, 248/217, 542/4, 542/18 Teilfl., 542/42 an die &ffentl. Verkehrsflache. Fassade PE) | o Rypesdes | HMDGSENG aRlassades verghs-| fete STRASSE UND BAHNLINIE"

- 5.2 Die nicht bebauten und nicht als Fahr- und Gehweg benutzten Grundsticksflachen
. . s : . . . . ey . E= ] 30 — —
U N D BAH N LI N I E g)éer g:gi::lt(i?a(gﬁjrzauvg::]agztggfzg(;lézd(ggrﬁ 2|Qb;:;;ngj;tgtugg:g’:rtB:ﬁrgcﬁsAe:ﬁng? ((jzglJGB) -d.F. sind innerhalb eines Jahres nach Bezugsfertigkeit gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. weH N | west [1.0G I 0 ﬁ = - - 1. Der Gemeinderat der Gemeinde Oberau hat in der Sitzung vom 19.11.2013 die Aufstellung des
g oY s » 2UleLZL gé: _ Innerhalb dieser Frist sind pro 250 m? Grundstlcksflache mind. ein heimischer Laubbaum MFH 2M 00 m 2 i vy i Bebauungsplanes "Zwischen LoisachauenstraRe und Bahnlinie " beschlossen.
Gesetzes vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954), der Verordnung uber die bauliche Nutzung der oder ein Obstbaum, sowie je 70 m? Grundstiicksflache ein Strauch geman Pflanzliste zu MFH 35 [ Tord —
Grundstticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 ’ o | Ec106 -1l 30 ny. - - S
(BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) pflanzen. Ost, Siid - | — — _ _ _ 2. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 17.12.2013 ortsublich bekannt gemacht.
geandert worden ist, des Art. 4 Bayer. Naturschutzgesetz (BayNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung Die Planzeichnung beinhaltet einen Vorschlag fur die Standorte der zu pflanzenden Baume West S Tel IR = 0 i 1 -1 o _ _ N ) o N )
o vom 23.02.2011 (GVBI. 2011 S. 82, BayRS 791-1-UG) geandert durch § 1 Nr. 398 der Verordnung Je nach der individuellen Gestaltung der Garten kénnen die Baumstandorte verschoben 206 | (V3 a0 35 " = m 3. Die Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behorden
8 MEH Sid = NIES 0 %0 —7 T .} und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
. Nord, ToG [, 3091 3031 7 =} i und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.04.2015
Sud - - 7 7 hat in der Zeit vom 06.05.2015 bis 08.06.2015 stattgefunden.
4. Die erneute o6ffentliche Auslegung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung

Niederschlagswasserbeseitigungssystem einzuleiten. " , :
Flankierende MaRnahmen zur Riickhaltung und Verdunstung (z.B. Zisternen, Teichanlagen und Anhorung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.03.2019
hat in der Zeit vom 00.00.2019 bis 00.00.2019 stattgefunden.

s vom 22.07.2014 (GVBI S. 286), des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) werden.

i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert Werden bestehende Baume erhalten. werden diese auf die zu planzende Anzahl angerechnet [

durch § 1 Nr. 37 der Verordnung vom 22.07.2014 (GVBI S. 286) und des Art. 81 der _ Ul ’ u U pian: 9 ' so6 s | 2% | =5 e m m

Bayer. Bauordnung (BayBO) i. d. F der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, Die zu pflanzenden Gehdlze haben folgende Anforderungen zu erfiillen: o (Ee2oal 1 0 D — — _

BayRS 2132-1-1), zuletzt gedndert durch § 1 Nr. 13 des Gesetzes vom 8. April 2013 Hecken sind bis zu einer H6he von 2 m zulassig. Thujahecken und Scheinzypressen sind : :

(G\};BI S. 174) fo)lgende S%tzun . S P UnZUlAssi 9 ) yp ny. ngh?"?_‘f"”rdﬂr';!i;den und Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.04.2016

NUTZUNGSSCHABLONE | ' B g . Crforderliche MaRnahme , + = empfohlene MaRnahme hat in der Zeit vom 19.05.2016 bis 20.06.2016 stattgefunden.
TS 1)
I I I . FESTSETZUNGEN

5.3 Das anfallende Niederschlagswasser ist in das, von der Gemeinde zur Verfugung gestellte, alternativur erforderichen Maknahme 2 = nur bei Wohnnutzung, bei erf Ry, s 23108 5. Die emeute éffentliche Auslegung geméR § 4a Abs. 3 BauGB  mit ffentlicher Darlegung

Regentonnen, ect.) sind vorzusehen.

90 (o] -
= ok 1. Art der baulichen Nutzung
MFH _ . .. . 3 T . 6. Die Gemeinde Oberau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .................... den
/ 0,35 0,8 MI Mischaebiet Elar:;ZL\JAfgiZael:]ung von mindestens 10m*  je Grundstck ist in jedem Falle einzuplanen und Bebaungsplan "Zwischen Loisachauenstralle und Bahnlinie" gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der
3 ischgebie .
g . 5, g Die Planung der Oberflachenentwasserung ist mit dem Eingabeplan der Gemeinde Fassung vom 00.00.2019 als Satzung beschlossen.
vorzulegen. 7. Ausfertigung

Das Baugebiet wird als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.

8 '!\ -1 AO SD 22° - 26°
r H"29 MFH S JIT 1.1 Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 genannten Vergniigungsstatten sowie die nach

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan in der Fassung vom 00.00.2019

5.4 Der Versiegelung des Bodens ist entgegenzuwirken. Garagenzufahrten, Park- und Stellplatze
dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 00.00.2019 zu Grunde lag.

sind als befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasengittersteine etc.)

54258 < . =
E§) 9&, — ./w WH max 6,75 m § 6 Abs. 3 BauNVO zulassigen Ausnahmen werden ausgeschlossen. oder mit versickerungsfahigen Pflasterdecken auszufiihren. Il HINWEISE: _
§ ,' "P\ nin /. > @ [ 1.2 Im Bereich der Nutzungsschablone Il ist eine Wohnnutzung unzulassig. 6. Sonstiae Planzeichen - - Gemeinde Oberau, den ..................
%’f N ,EA MFH X 2asi24 1.3 Im Bereich derNutzungsschablone Ill ist im Erdgeschoss nur eine gewerbliche I___! vorgeschlagene Gebaudesituierung
gl -~ - = S § Nutzung zulassig. memememen  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches R bestehende Gebiude

Grolenbeschrankung zulassig.

- Einbau von schallgedammten Luftungseinrichtungen, um die erforderlichen Innenpegel in

Es wird besonders die Verwendung folgender Baum- und Straucharten

0% o NUTZUNGSSCHABLONE Il
. iy et i % Verbindliche Malie in Metern, hier z. B. 5,00 m Imminger
- =T ; M I I el derBadichon fufan —®—®— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen - pestehende Flursticksnummer Erster Burgermeister Stegel
55 , , : — Dbestehende Grundsticksgrenze
i '/' paai2d3 I I maximale Anzahl der Vollgeschosse, hier z.B. zwei 7. Gestalterische Festsetzunaen
; . -——- vorgeschlagene Grundstlicksgrenze 8. Der Satzungsbeschluss des Bebaungsplanes "Zwischen LoisachauenstralRe und Bahnlinie"
s 0,6 0,7 0,35 Grundflachenzahl, hier z.B. 0,35 FD Flachdach WUrde @M oveeveeeeeeenn. gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
248/201 . . ; : PS bestehende Pumpstation Die Anderung des Bebauungsplans ist damit in Kraft getreten.
0,7 maximal zulassige Geschol¥flachenzahl, hier z.B. 0,7 sD Satteldach ] l o " - |
248/202 H
a FD 3°-7° WH max Maximale traufseitige Wandhdhe, gemessen von Oberkante FertigfuRboden des max 209 Dachneigung, hier z.B. max. 20 Grad >—O— geplanter Oberfldchenentwasserungskanal der Gemeinde Oberau Gemeinde Oberau, den ..................
& 8 o WhH 2.00 6,75 m gﬁjgrizzilgsl;’:gh(faiz br:?e?;:hgltép;gﬁder verlangerten Auftenwandflache mit der Da damit zu rechnen ist, dass auf dem Baugrundstick der Grundwasserspiegel dem
THea O S max 4.00 m : B. 6, : . > o B or
I 5w > Die OK FFB des Ergeschosses darf maximal 35 cm iiber der westlichen OK 7.2 Abfallbehalter diirfen nicht nach aufen in Erscheinung treten. Hochwasserspiegel folgen wird, sind die Keller entsprechend auszubilden
é !A'v -y § I:elgtenstelnhohe ger Lmsachauepstraf&g Ileg(_an, gemessen in der !\/Ilttg der Sie sind in Garagen oder Gartentoranlagen oder Einfriedungen zu integrieren. Die Satzung iiber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen, Garten und Imminger .
2  — . 2481203 Ostlichen Grundsticksgrenze. Bei den Hinterliegergrundsticken wird die Einfriedungen der Gemeinde Oberau (Gestaltungssatzung) in ihrer jeweils giiltigen Fassung Erster Bij ist Siegel
8 o |/ . Leistensteinhdhe in der Mitte der Privatzufahrt, die an der Grenze zur 7.3 Versorgungsleitungen aller Art sind unterirdisch zu verlegen. ist Bestandteil di Beb | rster burgermeister
{7 . ANy A NUTZUNGSSCHABLONE 11l Loisachauenstrale anliegt, gemessen. 19" pestandiell dieses Bebaulingsplanes.
g % LMFH S_nl _/ a0 00 ’ Die Boden-/Bausubstanzuntersuchungen der Fa. A&AHTEC Albrecht & Hormann
.Q‘*E\ %: 31l / M I I I 2.1 Im Bereich der Nutzungsschablone | ist entgegen der Satzung iiber besondere Anforderungen 8. Immissions- und Erschiitterungsschutz Umwelttechnik GmbH mit Sitz in Murnau vom 25.07.2013 Nr.: 13-5-806, vom 21.12.2015
E of 1o 2481205 an bauliche Anlagen, Garten und Einfriedungen der Gemeinde Oberau (Gestaltungssatzung), o o Nr.: 13-S-806 und vom 08.02.2016 Nr. 13-S-806 sind Bestandteil des Bebauungsplanes
= A § 5 Abs. 2 ein Kniestock mit maximal 2,50 m zul&ssig. -A—4_4_4 Vohrkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen und bei den weitergehenden Planungen zu beachten.
£ ° Q im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes hier o . . ) GEM EINDE
3 o 0 6 o 7 Schallschutzeinrichtung an der Grundstiicksgrenze (Ausgestaltung der Auf Grund der flachig auf dem Grunqlstupk festgestellten Aufful!ungen kann nlcht.
R ? ’ 3. Bauweise. Baulinien. Baugrenzen Schallschutzeinrichtungen siehe Tabelle 6 undKapitel 6.2 der ausgeschlossen werden, dass auch in nicht untersuchten Bereichen des Baugebietes
Schalltechnischen Untersuchung des Ing. Biiros hcon vom 05.09.2018 ebenfalls z.T. deutlich erhdhte Schadstoffgehalte vorliegen. o
______ Baugrenze (blau) Bericht Nr. 14025 bpl_str_sch_gu04_v1) Verantwortlich fur weitere erforderliche Ma3nahmen ist der Grundstuckseigentumer.
. a SD 229 - 26° Die entsprechenden Malinahmen sind gutachtlich zu Giberwachen und zu dokumentieren.
nur Einzelhauser zulassig —4—A—4—4— Vohrkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen Auf die erschiitterungstechnische Untersuchung der hils consult gmbh, ing.-Biiro fiir
< 2400285 WH max 7.00 m , im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes hier Bauphysik Bericht 14025 _bpl_sch_ers_gu01_v2 vom 02.09.2014, sowie die
(o] offene Bauweise Schallschutzeinrichtung an der Gebaudeseite
- u ung u schalltechnische Untersuchung Nr: 14025 bpl_sch_gu04_v1 wird hingewiesen.
248121 e a abweichende Bauweise MEH Mehrfamilienhaus Diese sind bei den weitergehenden Planungen zu beachten. BEBAU U NGSPLAN
. " . . , w
[_\ M - 1 - 1 000 o Flsche fir G bauké Rerhalb der B I[D)as }f((t)nzept zuq(l)\léesderschz%ggzvgzi%rb?sgltl?uné;tdle;Ingsntl)eurburo Pl(okal Gn;be, . ZWISCH EN LOISAC HAU EN-
ache fur Garagenbaukérper auferhalb der Baugrenze rojektnummer , vom 16.04. ist Bestandteil des Bebauungsplanes und bei den
L: 8.1 Fir die besonders betroffenen Fassaden der festgesetzten Bebauung wei’:ergehenden Planungen zu beachten. oo ST RASSE UND BAHNLINIE"
FLN 1 Flache fiir Nebengeb&ude auRerhalb der Baugrenze (siehe Planzeichen _a_a_a a in Verbindung mit Tabelle 2 des Anhangs 6 der . . L .
—- . ; . Die anfallenden Abwasser sind der Kanalisation zuzufuhren.
— Schalltechnischen Untersuchung des Ing.Biros hcon vom 05.09.2018 Bericht-Nr. o _ ) ) )
[szj Flache fir Stellplatze auerhalb der Baugrenze 14025 bpl_str_sch_gu04_v1 bei den Stockwerken mit Verkehrslarmpegeln Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fur Geholzpflanzungen nach dem
31 I Boreich der 1 t weichenden B o dor N - | ot groRer 64,00 dB(A) tags oder 50,0 dB(A nachts) sind im Hinblick auf gesunde Ausfuhrungsgesetz zum Burgerlichen Qesetzbuch (.AGB(ISB) wird hlngeW|e§en.
SYSTEMSCHNITT 1 : 200 SYSTEMSCHNITT 1 : 200 . rgmgrrseéczz Zrbsesjggzjﬁveg’ ﬁnv\\ll\?:stg: aindi:LCJ%V:SrIlsdestUirks u:;g;gzshcn: one ll da Wohn- und Arbeitsverhaltnisse schutzbediirftige Aufenthaltsraume von Wohnungen Aufgrund des vorbeugenden Gesundheitsschutzes ist bei Wohnzwecken mindestens
7ZU NUTZUNGSSCHABLONE | ZU NUTZUNGSSCHABLONE Il %inhaltung von Abstandsflachen gebaut werden. ¢ (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) auf die der Bahnlinie abgewandten Fassadenbereiche 10 cm unbelastetes Bodenmaterial zu verwenden.
oder Bereiche mit niedrigeren Beurteilungspegeln hin zu orientieren. Hausfassaden sollten nach Méglichkeit mit Kletterpflanzen (Selbstklimmer oder Schlinger
3.2 Im Bereich der festgesetzten abweichenden Bauweise der Nutzungsschablone |1l darf Insbesondere ist fur die besonders betroffenen Fassadenbereiche ohne weitere mit Steighilfe) begriint werden.
ohne Einhaltung der Abstandsﬂéc_:hen mit einen Mipdestgrenzabstand von 3,0 m an die zusatzliche Schallschutzmallinahmen an Gebauden auf eine Anordnung von zum Der Einsatz von alternativen Energiequellen (Sonnenkollektoren, Warmepumpen) wird
SD 220 - 260 Westgrenze gebaut werden, sowie die Baugrenze im Erdgeschoss der Westseite des Luften erforderlicher Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen grundséatzlich empfohlen.
Gebaudes um 1,5 m uberschritten werden. zu verzichten . . . , : -
' Den Bauantragen bzw. Antragen auf Genehmigungsfreistellung sind Freiflachen-
; 3.3 Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen, oder in den dafiir festgesetzten Flachen, 8.2 Fir die festgesetzte Bebauung sind fiir die vorgenannten Fassaden die zum Liiften gestaltungsplane beizufugen mit den folgenden Inhalten: ErschlielSung mit Materialangaben;
DG sonstige Nebenanlagen geman § 14 BauNVO sowie Stellplatze sind innerhalb und erforderlichen Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen an den jeweils l1arm- Lage und Umfang der Vegetationsflachen; Standort, Art und GroRen der Bepflanzung;
3.0 auRerhalb der Baugrenzen zulassig. abgewandten Fassaden anzuordnen. Andernfalls ist eine Anordnung nur in Verbindung mit bestehende und zuklnftige Hohen.
o)) o 5 entsprechend dimensionierten Vorbauten bzw. Liftungsanlagen zulassig. Konkret sind _ . . _ _ o
8 Neben g % S ; 1,5 0G 3.4 Die Baugrenzen diirfen fiir Eingangsiiberdachungen und Balkone bis maximal 2,0 m folgende Schallschutzmanahmen am Gebaude erforderlich. Diese sind alternativ:: Belbd?n_lsauantragen bzw. Antragen auf Genehmigungsfreistellung ist die Deutsche Bahn AG
" . : zu beteiligen.
o] obaude 8 Hauptgebaude s [ uberschritten werden. _ ) _ 9
9 P MFH 1 N. 2M. 3S S 1 bk sesT GEL OK BEST. GEL o - Errichtung von schalldammenden Vorbauten, wie Doppelfassaden, Evtl. zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
S | | e EG v 3.5 Untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind innerhalb als auch vollverglaste Loggien oder Erker (mit geeigneter schallgedampfter Beluftung). Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-hérde. Der Fundplatz ist
L] \ aullerhalb der Baugrenzen, einmal je Grundstlick, bis zu einer maximalen Grundflache sndert zu bel Art. 8 Abs. 1-2 DSchG
- . von 15 m? zulassig. - Anbringung einer Festverglasung (“Prallscheibe®) mit entsprechendem Abstand zur Fassade unverandert zu belassen (Art. S. 1 chG).
KG Teichanlagen und Anlagen zur Oberflachenentwéasserung sind ohne bzw. Fenster des schutzbedurftigen Raumes. Die Prallscheibe muss dabei umlaufend die Auf die Moglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser zur
Fensterdffnungen seitlich um etwa 25 cm Uberdecken. Gartenbewasserung und Toilettenspulung wird hingewiesen P LA N E I L E N W U R F

erneutes Verfahren gemaB3 § 4a Abs. 3 BauGB

3.6 Die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 der BayBO, in ihrer jeweils tohlen:
rechtswirksamen Fassung, sind, mit Ausnahme der unter Punkt 3.1 und 3.2 genannten Schlaf- bzw. Aufenthaltsraumen durch eine ausreichende Schallddmmung der empfonien. Beraah
Abweichungen, einzuhalten. AuBRenbauteile und insbesondere der Fenster, sicherzustellen. é;?;;iﬁizu;eotﬁllitsanus ) H(:\?ESU(?;Z
4. Verkehrsflachen 8.3  Grundsatzlich ist bei Geb&uden mit erforderlichen Schallschutzmanahmen am Gebaude Fagus sylvatica - Rotbuche g:genr;grtt an:_ ggggggig
—_— (vgl. nachf. Tabelle, Spalten (1) bis (3) mit ,++“) durch eine vor Baubeginn durchzufiihrende Quercus robur . - Stieleiche geéndert am: 12.04.2016
Straenbegrenzungslinie schalltechnische Untersuchung nachzuweisen, dass die AuRenbauteile der Sorbus aucuparia - Vogelbeere gea Gort oo 31 07 2016
schutzbediirftigen Aufenthaltsrdume folgende resultierende Schallddmm-MaRe Tilia cordata - Winterlinde geandert am. 07.
offentliche Strallenverkehrsflache entsprechend dem ermittelten Larmpegelbereich bzw maRgeblichenAuRenldrmpegel - und Obstbaume als Hochstamm, lokaltypische Sorten geandert am: 06.02.2018
L e ] entsprechende Innenpegel geman VDI-Richtlinie 2719 einhalten. _ geandert am: 19.03.2019
Privatweg , e . . . Amelanchier lamarckii - Felsenbirne
8.4  Auf Holzbalkendecken ist grundsatzlich zu verzichten bzw. Decken, schwimmende Estriche - i .
- . . . . ! . Cornus mas Kornelkirsche PLANUNG:
3. Grunflachen und sonstige elastisch gelagerte Sekundarkonstruktionen von Aufenthaltsraumen sind so Cornus sanguinea - Hartriegel : ARCHITEKTURBURO
auszufuhren, dass deren Abstimmfrequenz etwa 16 Hz Uberschreitet. Corylus avellana - HaselnuR HORNER )
Crataegus monogyna - Weilldorn ARCHITEKTUR + STADTEBAU
WEINSTRASSE 7

{E} zu pflanzender Baum, Standort vorgeschlagen

: offentliche Griinflache

Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana - Schneeball

86956 SCHONGAU
FON :08861/2001 16
FAX : 088 61/ 20 04 19

info@architekturbuero-hoerner.de




