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GEMEINDE OBERAUDORF
LANDKREIS ROSENHEIM

BEBAUUNGSPLAN NR. 40 "AM SPORTPLATZ"
MIT GRUNORDNUNGSPLAN

PRAAMBEL

Die Gemeinde Oberaudorf erldsst diesen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
aufgrund

des § 2 Abs. 1, der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches - BauGB - In der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

der Baunutzungsverordnung - BauNVO - In der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - i. d. F. der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-l), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes

vom 12.

07.2017 (GVBI. S. 375)

sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern - GO (BayRS 2020-1-1-1)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-), zuletzt
geandert durch Art. 17a Abs. 2 des Gesetzes vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 335)

als Satzung.

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

der AusgleichsmalRnahme

Art und MaB der baulichen Nutzung

sonstiges Sondergebiet (gem. § 11 BauNVO) mit Zweckbestimmung:
Sport-, Spiel- und Freizeitanlagen
Baugrenze fur Gebaude

Baugrenze fiir Terrassen und vorspringende Gebaudeteile
Baugrenze fiir unterirdische Gebaudeteile

GR Grundflache in m?
WH MaximalmaR der Wandhohe in m
FH Maximalmal der Firsthéhe in m
Dachform:
SD Satteldach D Zeltdach
KD Kuppeldach PD Pultdach
I Zahl der Vollgeschole als Hochstmal? (z.B. 2)
-—>

Firstrichtung

1.2

22

41
4.2

43

4.4

4.5

5.1

5.2

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6
6.7

6.8

Umgrenzung von Flachen fir
Nebenanlagen mit Zweckbestimmung

P] Parken
Stellplatze eingehaust
> gem. textl. Festsetzung

Traglufthalle (temporar)

Tribline Giberdacht
Verkehrsflache

offentliche Verkehrsflache

—_— mit Strallenbegrenzungslinie
V' / /| private Verkehrsflache Briicke {iber Graben
Griinordnung

Grinflache

Sportflache mit Zweckbestimmung
und MaximalmaR (sofern angegeben)

Spielplatz

Baum zu erhalten

Baum zu pflanzen

Obstbaum zu pflanzen

Gehdlz zu erhalten

Geholz zu pflanzen

AusgleichsmalRnahme: Aufwertung FlieRgewasser
mit Randstreifenflache

AusgleichsmaRnahme: Anlage einer freiwachsenden

Hecke mit einzelnen Uberhéltern und beidseitigem
Staudensaum mit Auensenken

B. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

@

612

Nummer des Gebaudes (z.B. 2)

Flurstlickssgrenze mit Nummer

Bestehendes Gebaude

Trafo

Grundstiickszufahrt
Eingang Tennisplatz

Anbauverbotszone Staatsstralle (20 m)

Biotop der amtl. Bayer. Kartierung mit Nummer

Landschaftsschutzgebiet

Fuf3- und Radweg, Lauftrail

Langlaufloipe

Skilift
(0] vorh. Lichtmast (Flutlichtanlage)
—
(\_/\ Gelandemodellierung

Uberquerungshilfe FuRganger

Vorschlag fir Stellplatzaufteilung

Mafzahl in Meter

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Sport-, Spiel- und Freizeitanlagen
gem. § 11 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind Einrichtungen und Anlagen, die dem Sport und Spiel dienen (Sport-, Trainings- und

Bolzplatze, Tennisplatze und -hallen, Skiliftanlagen), ebenso Freizeit- und Ubungsanlagen (Erlebnishalle,
Aussichtsturm, Verkehrsiibungsplatz), einschl. der notwendigen gastronomischen Einrichtungen,
ErschlieBungs-/Parkplatzanlagen und der Naherholung dienenden Fuf3-/Radwegeanlagen.

MaRB der baulichen Nutzung

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen mit maximal tiberbaubarer Grundflache (GR) in m?
festgesetzt.

Fir jedes Baufenster ist die Zahl der max. zulassigen Vollgeschosse sowie die max. Wandhdéhe und max.
Firsthohe festgesetzt. Fiir den Bezugspunkt der Wandhohe s. Festsetzung 9.1.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen gem. Artikel 6 BayBO sind einzuhalten.
Gestaltung der Gebaude

Alle Gebaude sind mit Satteldachern zu gestalten, sofern in den Baufenstern nichts anderes festgesetzt ist.

Die Fassaden sind verputzt oder mit Holzverschalungen auszufiihren. Die Kombination daraus ist ebenfalls

zulassig. Alle Anstriche sind in hellen Ténen auszufiihren.

Die Dacheindeckungen sind in roten bzw. rotbraunen Materialien zu halten, gldnzende und reflektierende
Eindeckungen sind nicht zulassig.

Solar-/Photovoltaikanlagen sind zulassig, wenn diese flachenbiindig in der Dacheindeckung ausgefiihrt
werden.

Die Firstrichtung verlauft parallel zu den Langsseiten der Gebaude.
Verkehrsflachen

Stellplatze sind nur in den im Planteil festgesetzten Bereichen zuldssig (Nebenanlage mit
Zweckbestimmung Stellplatz).

Stellplatze, Wege und Feuerwehraufstellflachen sind aus versickerungsfahigem Material herzustellen.

Griinordnung

Die Entfernung von Gehdlzen darf nur erfolgen, wenn diese im Zuge des Bauablaufes unvermeidbar sind.
Geholzentfernungen durfen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit in einem Zeitraum vom 1. September bis zum
28. Februar erfolgen. Vorraussetzung fiir die Beseitigung von Gehdlzen im Geltungsbereich ist, dass die
festgesetzten Pflanzungen vollstandig umgesetzt sind.

Fir alle Neupflanzungen (Baume und Gehdlze) sind standortgerechte heimische Geholze aus
autochthonem (=gebietsheimischem) Pflanzmaterial zu verwenden. Fir Baume gilt die
Mindestpflanzqualitat H, 16 - 18 StU, mB.

Private Grunflachen sind géartnerisch zu gestalten und zu pflegen und zu mindestens 50 % mit Gehdlzen zu
bepflanzen.

Planbaume sind dauerhaft zu unterhalten. Von den im Planteil festgesetzten Standorten, nicht jedoch von
der Anzahl kann abgewichen werden.

Zur weiteren Gestaltung von Griinflachen ist zum Bauantrag ein Freiflachengestaltungsplan zu erstellen und

mit der Gemeindeverwaltung abzustimmen.
Alle Kabel und Leitungen der Versorgungstrager sind unterirdisch zu verlegen.

Die Anlage von Ful3- und Radwegen ist innerhalb der Griinflaichen zulassig, wenn diese versickerungsfahig
ausgefluhrt werden.

Fiir die Errichtung und wesentliche Anderung von baulichen Anlagen und Sportanlagen innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes ,Inntal Stid*“ ist eine Erlaubnis bei der unteren Naturschutzbehérde einzuholen.

11.

8. Ausgleichs- und Ersatzflachen

8.1 Es besteht ein Kompensationsbedarf durch die erforderlichen Eingriffe von 3.600m?

8.2 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kdnnen Kompensationsflachen mit einer Flache von 2.324 m?
nachgewiesen werden. Kompensationsmaflinahmen sind die 6kologische Aufwertung der Gewasser von
Schlossbach und Niederauer Bach.

8.3 Auf der FI.Nr. 592 wird eine Ausgleichsflache mit 1.570 m? entwickelt. Entwicklungsziel ist eine
freiwachsende Hecke mit einzelnen Uberhaltern aus Baumen und einem beidseitigem Staudensaum.

8.4 Alle Ausgleichsflachen sind durch die Gemeinde plangemal anzulegen, zu pflegen und vor
Beeintrachtigungen zu schiitzen und an das Bayerische Landesamt fir Umwelt zur Erfassung im
Okoflachenkataster zu melden.

9. Wasserrechtliche Belange

9.1 Die Oberkante RohfuRboden der Gebaude wird mit 15 cm tber Gelandeoberkante ausgehend vom
naturlichen dem Gebaude anliegenden Gelande festgesetzt.

9.2 Bei Errichtung von Kellergeschossen sind diese wasserdicht auszufiihren (weilRe Wanne).

9.3 Offnungen an Gebauden gleich welcher Art bis 15 cm liber Gelénde sind so dicht zu gestalten, dass wild
abflieRendes Wasser nicht in das Gebaude eindringen kann.

9.4

7.2

7. Immissionsschutz

Die schalltechnische Untersuchung, Bericht Nr. 700-5164-1 vom 09.02.2018 wird Bestandteil des
Bebauungsplanes und liegt diesem als Anhang 1 bei.

Entlang der westlichen Grenze des Parkplatzes auf dem Grundstiick mit der Flur-Nr. 597 (zwischen

Sportplatzstr. und Baufeld fiir Erlebnishalle) ist eine geschlossene Teileinhausung mit Uberdachung und

Seitenwanden an der Westseite (Uber die gesamte Lange von etwa | = 15m) sowie an der Nord- und

Sudseite (jeweils Uber eine Lange von mindestens 3,7 m) zu errichten. Die Mindesthdhe betragt H = 2,25 m

Uber Parkplatz Oberkante. Die Mindestschalldammung betragt Rw= 10 dB.

w

Entlang der westlichen Grenze des Parkplatzes auf dem Grundsttick mit der Flur-Nr. 609 (zwischen

Sportplatzstr. und Veranstaltungsplatz) ist eine geschlossene Teileinhausung mit Uberdachung und
Seitenwanden an der Westseite (Uber die gesamte Lange von etwa | =20m) sowie an der Nord- und

Slidseite (jeweils Uiber eine Lange von mindestens 5 m) zu errichten. Die Mindesthéhe betragt H = 2,5 m

Uber Parkplatz Oberkante. Die Mindestschallddmmung betragt Rw = 10 dB.

abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kdnnen.

D. HINWEISE DURCH TEXT

1.

2.

Altlasten

Bei der Aufdeckung von Altlasten, Ablagerungen und Bodenauffalligkeiten, die auf eine Altlast

hinweisen ist das Landratsamt Rosenheim und das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim umgehend zu
verstandigen.

Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist zu versickern. Wenn eine Versickerung nicht moéglich sein
sollte, ist das unverschmutzte Niederschlagswasser in den Regenwasserkanal einzuleiten.

Stark verschmutztes Oberflachenwasser ist liber ein Regenwasserklarbecken in 6ffentliche Gewéasser
abzuleiten. Die Nachweispflicht liegt beim Bauherrn.

Niederschlagswasser von befestigten Flachen ist im Rahmen der ,Verordnung tber die erlaubnisfreie
schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV“ vom Oktober 2008) und der mit
Bekanntmachung des StMUG vom 17.12.2008 geanderten ,Technischen Regeln zum schadlosen

Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser,(TRENGW) (All MBI Nr. 1/2009)
in das Grundwasser einzuleiten.

Fir die Planung und den Bau von Versickerungsanlagen ist das DWA-A 138 April 2005 ,Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser“ zu beachten. Nahere Hinweise
zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und ein kostenloses Programm des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt, sind dazu abzurufen unter:

http://www.Ifu.bayern.de/wasser/niederschlagswasser_umgang/versickerung/erlaubnisfreie_versickerung/

index.htm
Informationen zur TRENGW konnen kostenlos unter
http://www.Ifu.bayern.de/wasser/niederschlagswasser_umgang/versickerung/doc/trengw.pdf

Soweit obige Regeln nicht greifen, muss bei der weiteren Planung von Anlagen zum Umgang mit
Regenwasser das Merkblatt ATV-DVWKW 153 ,Handlungsempfehlung zum Umgang mit
Regenwasser“ August 2007 beachtet werden.

Prioritdt haben bei der Sammlung und Ableitung von Niederschlagswasser oberirdische, mdéglichst
naturnahe Entwasserungsanlagen z. B. Muldenversickerung.

Abwasserentsorgung
Abwasser ist im Trennsystem zu erfassen (§ 55 Abs. 2 WHG). Das Schmutzwasser muss Uber die
zentrale Kanalisation entsorgt werden Die Leistungsfahigkeit der Kanalisation, der

Mischwasserbehandlungsanlagen und der Klaranlage ist eigenverantwortlich zu Gberprifen.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluss an das zentrale
Versorgungsnetz der Gemeinde sicherzustellen. Die Leistungsfahigkeit der drtlichen

Versorgungsanlagen hinsichtlich Menge und Qualitat ist vom Versorgungstrager eigenverantwortlich zu
Uberprufen.

Denkmalschutzgesetz
Art. 8 Abs. 1

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2

Die aufgefundenen Gegenstiande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der

Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Vorsorgender Bodenschutz

Der Mutterboden ist nach § 202 BauGB zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schutzen.
Fir alle anfallenden Erdarbeiten, besonders beim Bau der Tiefgarage, gelten die Normen DIN 19731
und DIN 18915, welche den sachgemaflen Umgang und die Verwertung des Bodenmaterials regeln.

Das Auffiillen von Baugruben oder das sonstige Einbringen bodenfremder Materialien in oder auf den
Boden, die nicht den Vorgaben des § 12 BBodSchV entsprechen, sind zu vermeiden.

DIN-Normen

Die, in den Festsetzungen und Hinweisen genannten DIN-Normen liegen bei der Gemeindeverwaltung
zur Einsicht auf.

60m-Bereich des Taler Grabens

Freigestellte Bauvorhaben und baugenehmigungsfreie Anlagen, naher als 60 m am Taler Graben

bedirfen gem. Art. 20 des Bayerischen Wassergesetzes einer wasserrechtlichen Genehmigung beim
Landratsamt Rosenheim, Sachgebiet Wasserrecht.

Wild abflieRendes Wasser

Aufgrund von Uberschwemmungsgefahr im Plangebiet durch wild abflieRende Wasser wird darauf
hingewiesen, dass bei Errichtung von Gebauden ein Schutz vor diesen zu beriicksichtigen ist.

Neupflanzungen

Bei der Neupflanzung von Bdumen sind die Richtlinien fur passive Schutzeinrichtungen an Stral’en zu
beachten.

Bauwasserhaltung

Sofern bei Bauarbeiten wasserhaltende Malkhahmen (Bauwasserhaltung) erforderlich sind, ist hierfir
rechtzeitig eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Rosenheim einzuholen. Eine
dauerhafte negative Beeinflussung des Grundwasserstroms durch einen Baukdrper (z.B. durch
Aufstau) stellt einen wasserrechtlichen Tatbestand dar und ist genehmigungspflichtig.

Es dirfen keine Gelandeveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen, etc.) durchgefiihrt werden, die wild

E VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 23.02.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 26.02.2016 ortsiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.04.2016 hat in
der Zeit vom 19.04.2016 bis 20.05.2016 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB flir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.04.2016 hat
in der Zeit vom 20.04.2016 bis 25.05.2016 stattgefunden

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.12.2016 wurden die Behérden

und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.10.2017
bis 15.11.2017 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.12.2016 wurde mit der

Begriindung gemafR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.10.2017 bis 15.11.2017 offentlich
ausgelegt.

6. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.02.2018 wurden die Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 a Abs. 3 BauGB
in der Zeit vom 14.05.2018 bis 18.06.2018 erneut beteiligt.

7. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.02.2018 wurde mit der

Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 14.05.2018 bis
18.06.2018 erneut 6ffentlich ausgelegt.

8. Die Gemeinde Oberaudorf hat mit Beschluss des Bau-, Umwelt- und Stralenausschusses

vom 12.07.2018 den Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
12.07.2018 als Satzung beschlossen.

Oberaudorf, den

(Siegel)
Hu bert W|Idgruber Erste r Burgerme|ster .....................................
9. Ausgefertigt
Oberaudorf, den ....................
(Siegel)
Hu bert W|Idgruber Erste r Burgerme|ster ......................................
10. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ...................... geman § 10

Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsuiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten.

Oberaudorf, den

(Siegel)

Hubert Wildgruber, Erster Birgermeister
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