GEMEINDE OBERTAUFKIRCHEN :

LANDKREIS MUHLDORF A.INN TEXT-TEIL mit BEGRUNDUNG

BEBAUUNGSPLAN
“Mi - STEINKIRCHEN* M 1:1000

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches liegenden Flur-
stucke und Teilflachen von Flurstucken.

Die Gemeinde Obertaufkirchen erlasst gemaf § 2 Abs. 1, 8§ 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I, 3634), Art. 81 der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt gedndert durch 8§ 1 des Gesetzes vom 10. Juli
2018, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt geéndert

durch § 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 15. Mai 2018 diesen Bebauungsplan als Satzung

Fertigungsdaten:

Vorentwurf am 08.06.2016 Entwurf am 14.09.2016
SATZUNG i.d.F.v. 14.05.2019

AUSSCHNITT aus dem FLACHENNUTZUNGSPLAN der GEMEINDE M 1 : 5000

vom 27.05.1985, mit 10. ANDERUNG vom 16.09.2015
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A) EESTSETZUNGEN
(Die Nummerierung erfolgt analog 8 9 Abs. 1 Baugesetzbuch)

1. Art und Mal3 der Nutzung

1.1 Mi Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO

1.2 Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch die maximal Uberbaubare
Flache, die maximale Geschaossflache und durch die festgesetzte Zahl
der Geschosse fixiert:

Wohngebaude max. 160 m2 Grundflache je Parzelle
Garagen, Carports max. 60 m2 Grundflache je Parzelle
Wohngebaude max. 320 m2 Gescholiflache je Parzelle
Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen ein-
schlieB3lich der zugehérigen Treppenraume und ihrer Umfassungs-
wande sind bei Ermittlung der Geschol3flache mitzurechnen.

1.3 u+D Unter-, Erd- u. Dachgeschoss, max. 2 ,Vollgeschosse*

1.4 1 max. 2 ,Vollgeschosse*

(redaktioneller Hinweis zum Begriff ,Vollgeschoss*:
Auf die Uberleitungsvorschrift des Art. 83 Abs. 7 BayBO wird verwiesen.)

2. Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

2.1 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen auf noch nicht bebauten Grund-
stucken oder Grundstucksteilen werden durch Baugrenzen festgesetzt:

——————— Baugrenze gemald 8§ 23 Abs. 3 BauNVO
Gartenseitige Wintergéarten dirfen die Baugrenze max. 2,0 m,
insgesamt jedoch max. mit 12 m2 Grundflache, Uberschreiten.

2.2 S mm— Firstrichtung

2.3 0 Fur den gesamten Geltungsbereich ist die offene Bauweise festgesetzt.

2.4 Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

2.5 Die Zahl der Wohneinheiten wird wie folgt begrenzt:

Einzelhaus: max. 2 WE,

2.6 Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO bis max. 50 m?3 Brutto-
Rauminhalt und einer Gesamtlange von max. 5 m je Grundstticks-
grenze sind in Grenz- bzw. grenznaher Bebauung zulassig, wenn die
Anforderungen nach Art. 6 Abs. 9 und Art. 28 Abs. 2 Nr. 1 BayBO er-
fullt werden.

3. entfallt

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebengebaude

4.1 . Flachen-Umgrenzung fur Garagen,
alternativ konnen die Garagen im Hauptbaukdrper integriert werden.

4.2 Bei Garagen ist eine Stauraumtiefe von mind. 5,0 m zu 6ffentl. Ver-
kehrsflachen einzuhalten.

4.3 v Garagenzufahrt in Pfeilrichtung

4.4 St Flache fur private Stellplatze, Stellplatztiefe mind. 5,0 m
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4.5 Folgender Stellplatzschlissel pro Wohneinheit wird festgesetzt:

mind. 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit,

errechnete Ergebnisse mit Dezimalstellen sind auf volle Zahlen aufzu-
runden;

die Garagenzufahrt kann als Stellplatz nicht angerechnet werden.

5.-10. entfallt

11. Verkehrsflachen und ErschlieRung
11.1 Offentliche StraRenverkehrsflache
11.2 Offentlicher Mehrzweckstreifen
1 fur Ver- u. Entsorgungsleitungen;
die Anlage mit Schotterrasen, Rasenfugen-Pflaster o0.4. erfolgt als Er-

schlieBungsmalnahme durch die Gemeinde, Nutzung und Pflege wird
den Angrenzern durch Kaufvertrag Gbertragen.

11.3 Sichtdreiecke mit Angabe der Schenkellange in Metern.
Innerhalb der Sichtdreiecke ist jede Art von Bebauung und Bepflan-
zung sowie Ablagerung tber 0,80 m Hohe ab Oberkante angrenzen-
dem Fahrbahnrand unzulassig.

Ausgenommen hiervon sind einzeln stehende, hochstdammige Baume
deren Krone auf einer Hohe von 2,0 m beginnt.

114 ———— Private, nicht einzufriedende Flachen als stra3enseitige Vorgarten-
St zone mit Pkw-Stellplatzen, Hauszugang und Garagenzufahrt.
Diese Vorgartenbereiche sind von den Grundstiickseigentiimern gart-
nerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand zu halten.

115 Im Bestand vorhandene private Flachen mit Pkw-Stellplatzen, Hauszu-
m gang und Garagenzufahrt.

11.6 Grundstiickszugange und -zufahrten, FuBwege, Stellplatze und Gara-
genvorplatze sind funktionsabhéngig so zu befestigen, dass ein mog-
lichst geringer Abflussbeiwert erreicht wird. Wasserdurchlassige Be-
lage wie Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen und
wassergebundene Decken sind zu bevorzugen.

12. entfallt
13. Fuhrung von Versorqgungsanlagen und Leitungen

13.1 Offentliche, nicht tiberbaubare Flache, fir die Fiihrung von Be- u. Ent-
_ wasserungsanlagen

13.2 e« Vorhandene, unterirdische Versorgungsleitungen des
Wasserzweckverbandes Isener Gruppe

14. Flachen fir die Versickerung von Niederschlagswasser

14.1 _ Offentliche, nicht iberbaubare Flache, mit muldenférmiger Ausbildung
fur Ruckhaltung, Ableitung und flachige Versickerung von Oberflachen-
wasser

14.2 Anfallendes Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen von Neu-
bauten ist Gber Regenriickhalteschachte mit gedrosselter Ableitung in
den offentlichen RW-Kanal einzuleiten.

Pro 100 m2 Dach-/Hofflache sind mindestens 3 m3 Volumen und max.
0,2 I/s Drosselabfluss fur die Regenwasserrtickhaltung erforderlich.
14.3 Die Regenwasser-Entwasserung ist im Bauplan darzustellen.
15.-24. entfallt
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25. Grinordnung (integriert von LArch.)

25.1 Offentliche Griinflachen

25.1.1 - Straltenbegleitgrin

Der Bereich zwischen Straflde und Grundsticksgrenze wird aus Schot-
terrasen, Rasen oder Wiese hergestellt. Im Bereich von Zufahrten darf
das StraRenbegleitgrin in erforderlicher Breit unterbrochen werden.

25.2 Private Grinflachen

25.21 Baum, neu zu pflanzen
Auf den privaten Grinflachen ist je angefangener 200 m? nicht bebau-
ter Grundstlcksflache ein GrolRbaum, Kleinbaum oder Obstbaum ge-
mal Artenliste zu pflanzen. Fir die Baumstandorte enthalt die Plan-
zeichnung teilweise einen Vorschlag, der jedoch nicht verbindlich ist.
Die Baustandorte kdnnen gemal der individuellen Gartengestaltung
verschoben werden.

25.2.2 o Grinstreifen als Ortsrandeingriinung neu zu pflanzen

Entlang der nérdlichen Grundstlcksgrenze ist eine 5m breite arten-
und strukturreiche Hecke aus Strauchern und Baumen geman der Ar-
tenliste zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Die Baumstandorte sind
in ihrer Anzahl und Position verbindlich. Die Baume in der Ortsrand-
eingrinung kénnen in die Anzahl der uber 25.2.1 neu zu pflanzenden
Baume pro Grundstiicksflache mit eingerechnet werden. Nach Norden,
zur landwirtschaftlich genutzten Flache hin, weist die Hecke einen
Saum von 1m auf. Der Grinstreifen ist von jeglichen Einbauen freizu-
halten.

25.2.3 Grinstreifen zu erhalten

Der Grinstreifen aus Baumen und Strauchern ist zu erhalten und dau-
erhaft zu pflegen.

25.2.4 Fassaden mit einem Fensteranteil unter 5% sind mit ausdauernden
Rank- und Kletterpflanzen gemag Artenliste zu begriinen.

25.2.5 Die Pflanzung von Hecken aus Thuja in Arten und Sorten, buntlaubi-
gen Gehodlzen und Nadelgehdlzen ist nicht erlaubt.

25.2.6 Flachdacher sollen extensiv begriint werden.

2527 Die nicht Gberbauten Flachen sind, soweit nicht fir ErschlieRung,

Stellplatzflachen bzw. ansonsten funktional notwendig, als Grunflachen
anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

25.3 Allgemeine Angaben zur Pflanzung

25.3.1 Die neu zu pflanzenden Geholze sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten
und bei Ausfall zu ersetzen.

25.3.2 Die Pflanzung der Geholze der privaten Grinflachen ist spatestens ein
Jahr nach Baubeginn vorzunehmen.

25.3.3 Die Grenzabstande von Baumen und Strauchern laut Nachbarrechts-
gesetz (Art. 47 und 48 des Ausfuhrungsgesetzes zum BGB vom
20.07.1982) und die Grenzabstande bei landwirtschaftlichen Grundsti-
cken (Art. 48 AGBGB) sind zu beachten.

253.4 Far die Pflanzungen sind nach Méglichkeit autochthone Gehdlze zu
verwenden.
25.3.5 Baumafinahmen sind zum Schutz vorhandener und bereits gepflanzter

Baume und Straucher so durchzufiihren, dass sie oberirdisch und im
Wourzelbereich keinen Schaden erleiden.

25.4 Artenliste der zu pflanzenden Gehdlze
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25.3.1 GroRRbdume: Grofle mind. 3xv, H, mDB, STU 14-16 cm

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Tilia cordata - Winterlinde
Quercus robur - Stileiche

Kleinbdume: Grofle mind. 3xv, H, mDB, STU14-16 cm

Carpinus betulus - Hainbuche

Acer campestre - Feld-Ahorn
Crataegus in Arten - Weilldorn in Arten
Sorbus aucuparia - Eberesche

Sorbus aria - Mehlbeere

Prunus avium - Vogelkirsche

Obsthochstdamme in Sorten: Grofle mind. 3xv, mDB, STU 14-16 cm

Straucher: GroRe mind. 2xv, oB, 60-100 cm
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Cornus mas - Kornelkirsche

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - eingriffeliger Weilldorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Hippophae rhamnoides - Sanddorn

Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Sambucus nigra - Holunder

Salix in Arten - Weiden in Arten

Viburnum opulus - Schneeball

Rosa in Arten - Wildrosen in Arten

Rubus in Arten - Brombeere, Himbeere in Arten

Rank- und Kletterpflanzen:

Clematis in Arten und Sorten - Waldrebe in Arten und Sorten
Hedera helix - Efeu

Lonicera in Arten - kletternde Heckenkirsche in Arten

Rosa in Sorten - Kletterrosen in Sorten

Vitis in Arten - Weinrebe in Arten
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26. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird auRerhalb des Planungsgebiets auf dem Flur-
stick 407/2 der Gemarkung Obertaufkirchen ausgeglichen. Die Ausgleichsflache hat
eine GrolRe von 1444 mz2,

26.1 Im Bereich des vorhandenen Griinlandes ist eine extensive Wiese anzulegen. Dabei
wird das vorhandene Grunland ausgehagert. In der Aushagerungsphase (1Jahr) wird
das Grinland so oft wie méglich gemaht. Nach der Aushagerungsphase ist die Flache
zweimal pro Jahr zu mahen. 1. Schnitt ab 1. Juli, zweiter Schnitt ab September. Bei
jedem Schnitt ist ein wechselnder Brache Anteil von ca. 5— 10 zu belassen. Im
Zeitraum vom 15.03. bis 01.07. ist eine Bewirtschaftungsruhe (z.B. kein Walzen oder
Striegeln) einzuhalten.

26.2 Das Mahgut muss abgefahren werden.

26.3 Die Flache ist extensiv zu pflegen. Es ist kein Einsatz von Pflanzenschutz- und

Dungemitteln zulassig.

26.5 Mit der Unteren Naturschutzbehorde ist rechtzeitig abzusprechen, wann auf die
einmalige Mahd umgestellt wird.

26.6 Lageplan (kein Maf3stab)

Ausgleichsflache
fiir Bebauungsplan
"Strass IlI":

3323 m* Gesamtgréle des

Flurstiicks 407/2:
5548 m?
Restflache 661 m?

407/2
Gemarkung Obertaufkirchen

Wiesenseige

Ausgleichsflache
fiir Zufahrt Rampldsheim:
120 m?

Ausgleichsflache
fur Bebauungsplan
"Steinkirchen - Mi":
1444 m*
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27.

Geltungsbereich

28.

E=s== Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Vermassung

29.

5.0 Vermassung in Metern, z.B. 5,0 m
= g ) ,

Bauliche Gestaltung

29.01

29.02

29.03

29.04

In Verbindung mit 8 9 Abs. 4 BauGB werden gem. Art. 81 BayBO zur
baulichen Gestaltung Festsetzungen getroffen.

Hohenentwicklung der Gebaude:

Am ndrdlichen Rand sind auf den Eingrinungsflachen Veranderungen
des natirlichen Gelandeverlaufes durch Abgrabungen und Anschiittun-
gen unzulassig.

Samtliche baulichen Anlagen sind so zu errichten, dass Veranderun-
gen der natirlichen Gelandeoberflache max. im Rahmen der beigehef-
teten Hohenschnitte erfolgen.

Auffillungen im westlichen und sudlichen Bereich (Parz. 1, 3, 5 u. 6)
dirfen max. bis auf OK- StralRenniveau erfolgen.

Im hangigen Geldnde sind durch Anschluss-Zwange an Bauwerke und
offentliche Verkehrsflachen bedingte Veranderungen des naturlichen
Gelandeverlaufes bis max. 1,20 m Hohe zuléssig. Sie sind gleichmalig
verlaufend lUber das gesamte Grundstick niveaugleich anzuschlieRen
an talseitige und seitliche Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen Flachen
und zum aufReren Rand des Baugebietes.

Stltzmauern aus Beton- oder Natursteinen (Tuffsteine, Kalkblocke
0.4.) sind bis max. 1,20 m Hohe Uber Gelande zulassig.

GroRere Hohendifferenzen sind terrassenférmig in Hohenspringen
von max. 0,60 m abgestuft unter einem Béschungswinkel von max. 45°
auszubilden. Diese Stitzmauern sind dauerhaft zu begrinen.

Samtliche Veranderungen am Gelande sind sowohl im Grundriss als
auch in allen Ansicht- u. Schnittzeichnungen bis Uber die Grundstiicks-
grenzen hinaus exakt darzustellen und zu bemalfien.

Die Hohenlage der Geb&ude und Garagen wird wegen dem bewegten
Gelande bei den Parz. 1-4 bezogen auf die max. zulassige Oberkante
FertigfuRboden im Erdgeschol? tber NN, entsprechend den Vorgaben
in den beigefiigten H6henschnitten, die Bestandteil dieses Bebauungs-
planes sind, festgesetzt.

Fur Neubauten auf Parz. Nr. 52 6 wird die max. zulassige Ober-
kante FertigfuBboden im Erdgeschol3 tber NN wie folgt festgesetzt:

Parz. 6 EG-Wohnhaus 457,50 NN, Ga 457,00 NN

Abweichende Lésungen, z.B. seitlicher Gebdudezugang, Geschoss-
versatz (Split-Level 0.4.) sind zugelassen, wenn die in beigeflgten
Schemaschnitten dargestellte Baukdrpereinbindung erfiillt und die fest-
gesetzte Wandhdohe nicht Utberschritten wird.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Hohenlage der Wohn- und Ne-
bengeb&aude wird im Sinne von Art. 68 Abs. 6 Satz 2 BayBO eine Ab-
nahme der Absteckung und Héhenlage (Schnurgeriistabnahme) durch
einen von der Gemeinde beauftragten Vermessungs-Ingenieur vor
dem Humusabtrag mit einer zusatzlichen Kontrolle nach Herstellung
der Bodenplatte bzw. Kellerdecke festgesetzt.

Laut Empfehlung des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim soll die
RohfuBbodenoberkante der Gebaude im EG mindestens ca. 25 cm
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29.05

29.06

29.07

29.08

29.09

29.10
29.11

29.12

29.13

29.14

St

8

Uber OK- Gelande bzw. Stral3e liegen und bis zu dieser Hohe die Kel-
ler inkl. aller Offnungen, Lichtschachte, Zugéange, Installationsdurchfiih-
rungen u.dgl. wasserdicht und auftriebsicher ausgebildet werden und
Lichtgraben fur Kellerausbauten so konstruiert sein, dass weder
Grund- noch Oberflachenwasser zutreten kann.

Die Wandhthe bemisst sich wegen der Gelandeunterschiede ab Ober-
kante-Erdgeschoss-Fertigfu3Bboden bis UK-Dachsparren an der trauf-
seitigen Gebaudeaulienwand und wird wie folgt festgesetzt:

U+D max. 4,00 m
I max. 5,50 m

Fir die Bemessung der Abstandsflachen ist die in Art. 6 Abs. 4 BayBO
definierte Wandhthe ab OK- Gelande mal3geblich.

Gestaltung des Daches:

Es sind nur Satteldécher zulassig,

die Dachflachen sind rechteckig auszubilden, der Dachfirst muss in
Langsrichtung der Gebaude verlaufen und ist in Gebaudemitte zu le-
gen, Dacheinschnitte sind unzul&ssig.

Bei Wohngebauden und Garagen, deren Firstrichtung zeichnerisch
nicht festgesetzt ist, ist der First immer mittig in Gebaude-Langsrich-
tung zu legen.

Die Dachneigung wird wie folgt festgesetzt:

bei H < 4,00 m von 25 bis max. 35 Grad,
beiH > 4,00 u. <5,50 m von 25 bis max. 30 Grad,

ungleiche Neigungswinkel der Dachflachen sind unzulassig.

Als Dacheindeckung werden naturrote, rotbraune oder grau getonte
Ziegel oder Dachsteine festgesetzt,
fur Anbauten (Wintergéarten 0.4.) sind auch Glasdacher zulassig.

Ebenfalls zuléssig sind:

Fur Wohngebaude flach geneigte extensiv begriinte Satteldacher;

fur Garagen und Nebengeb&ude flach geneigte Sattel- oder Pultdéacher
mit Extensivbegrinung oder beschichtetem Profilblech,

mit Neigung < 10°.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf Dachern sind zuldssig,
die Dachkanten dirfen nicht Gberschritten werden.

Dachgauben sind unzulassig.

Quer- bzw. Zwerchgiebel sind nur zulassig wenn
die Wandhohe nach Zziff. 29.05 unter 4,00 m ausgefuhrt ist.

Die Quergiebelbreite darf max. 1/3 der Gebaudeléange betragen, der
Quergiebel-First muss mind. 0,50 m unter dem Hauptgeb&ude-First lie-
gen.

Dacher von Wohngeb&uden und Garagen sind an Ortgang und Traufe
mit einem Dachtiberstand von mind. 0,50 m auszubilden.
Dachuberstande von Garagengrenzbauten bis max. 0,50 m auf das
Nachbargrundstiick sind zulassig. Dies ist privatrechtlich zu sichern.

Einfriedungen:

Bei mit nebenstehendem Planzeichen gekennzeichneten Flachen
(siehe Zziff. 11.4) darf die Einfriedung erst auf der grundstickseitigen
Begrenzungslinie errichtet werden.

Einfriedungen sind nur bis zu einer maximalen Héhe von 1,00 m zul&s-
sig als Holzzaune mit senkrechter Lattung (Staketenzaun), Maschen-
drahtzaune mit Hinterpflanzung aus heimischen Strauchern oder als
Metallgitterzaune mit senkrechten Staben.

Gde. Obertaufkirchen: B-Plan "MI - STEINKIRCHEN" i.d.F.v. 14.05.2019 Textteil u. Begriindung



29.15

9

Alle Einfriedungen sind mit mindestens 10 cm Bodenfreiheit herzustel-
len. Einfriedungssockel, die Gber das Gelande herausragen,
sind unzuléssig.

Fur max. 12 % der Einfriedungslange sind max. 2 m hohe Einfrie-
dungsmauern, Palisaden o0.a. zulassig.
Dies gilt nicht fur die stral3enseitigen Einfriedungen.

Entlang den Grundstiicksgrenzen zu landwirtschaftlich genutzten Fl&-
chen missen die Zaune und/oder Hecken mind. 1,0 m von der Grund-
stlicksgrenze zurtickgesetzt werden.

B) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

2941

Erschlielungs-
voraussetzungen:

Bestehende Grundstiicksgrenzen

Vorgeschlagene Grundsticksgrenzen im Rahmen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Hohenschichtlinie, z.B. 460.00 NN
Fursticknummer, z.B. 2941

Vorhandene Wohngebaude

Vorhandene Nebengebaude

Vorgeschlagene Bebauung

Zu beseitigende bauliche Anlagen

Parzellen-Nummer, z.B. 3

Private Entwéasserungsleitung Parzelle 5

Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage anzuschlie3en.

Eine zentrale Abwasserbeseitigungsanlage ist gem. Abwasserkonzept
der Gemeinde Obertaufkirchen nicht vorgesehen. Es sind Kleinklaran-
lagen mit biologischer Nachbehandlung in Abstimmung mit der Fach-
kundigen Stelle im Landratsamt Mihldorf a.lnn auszufihren.
Beseitigung von Oberflachenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist in den gemeindlichen Regen-
wasserkanal einzuleiten. Die Regenwasser -Entwasserung ist im Bau-
plan darzustellen.

Die Stromversorgung der Hauser erfolgt durch Erdkabelanschluss.
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Garagen-Standort:

Hinweise zur
Hangbebauung:

Grinordnung:

Meldepflicht:

10
Bedingt durch von der Plandarstellung abweichende Grundstiickszu-
fahrten erforderliche Abanderungen an Einfriedungen, Mehrzweckstrei-
fen und/oder Stralte (Absenkung etc.) sowie von Stralienbeleuchtung,
EVU- und Telekom-Verteilern etc. gehen zu Lasten der jeweiligen An-
tragsteller.

Das Baugebiet befindet sich an einem Hang, das Gelénde fallt vom
hdchsten bis zum tiefsten Punk ca. 10 m nach Westen ab. Auf den
Hohenplan mit Geldndeschnitten und die Ausfuhrungen in Ziff. 2 der
Begriindung ,Angaben zum Plangebiet® (s. Seite 13) sowie nachfol-
gende Empfehlungen zur Vermeidung evtl. Folgeschaden wird aus-
drlcklich hingewiesen:

Es muss ggf. mit Schichtenwasser und wegen der Nahe zum Ornauer
Bach mit hohen Grundwasserstanden sowie, bedingt durch ,Starkre-
genereignisse* (Gewitter, Hagel etc.), mit flachiger Uberflutung von
Strallen und Privatgrundstiicken gerechnet werden.

Die Héhenlage des Grundwassers unter dem Gelande ist nicht be-
kannt, es drfte aber bereits bei einer Tiefe von ca. 1,0-2,0 m unter
OK- Gelande anstehen. In Verbindung mit hohen Abfllissen des
Ornauer Baches kdnnen bei Hochwasser im Plangebiet gelandeglei-
che Grundwasserstande maoglich sein.

Aufgrund der Hanglage ist im Planungsgebiet mit flachenhaftem Ab-
fluss von Wasser (und evtl. Schlamm sowie Erosionserscheinungen)
zu rechnen. Daher sind flir sogenannte ,Starkregen-Ereignisse®, die
bedingt durch Klimadnderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zu-
nehmen und flachendeckend auftreten kénnen, auf den Baugrundstu-
cken entsprechende Vorkehrungen gegen wild abflieRendes Wasser
zu treffen. Wohngebaude und Garagen sollen so errichtet werden,
dass zwischen den Baukdrpern das Oberflachenwasser ungehindert
ablaufen kann.

Zur Vermeidung evtl. Folgeschaden aus mdglichen Extrem-
Niederschlagen, die auch in ebenen Gelandebereichen mdglich sind,
empfiehlt das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim den Bauherrn, die
Gebaude so zu errichten und die Gartengestaltung so vorzunehmen,
dass der Abfluss des Niederschlagswassers vom Gebaude weg orien-
tiert ist und hangseitige AulRenwande und Lichtschachte oder sonstige
Offnungen entsprechend abgedichtet und abgesichert werden.

Auf die Mdglichkeit zum Abschluss einer Elementarschadensversiche-
rung (Flyer des STMUV ,Voraus denken — elementar versichern®
www.elementar-versichern.de und die Empfehlungen der ,Hochwas-
serschutzfibel des Bundesbauministeriums® www.fib-
bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser wird ergdnzend hingewiesen.

Die Grenzabstande laut Nachbarrechtsgesetz sind zu beachten.
Art. 47 und 48 des Ausflhrungsgesetzes zum BGB vom 20.07.1982
(Grenzabstand von Baumen, Strauchern usw.).

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmaler der Meldepflicht an das Bay. Landesamt f. Denkmalpflege
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde (UDB) gem. Art. 8 Abs. 1 u.
2 DSchG unterliegen. Aufgefundene Gegenstande u. Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach Anzeige unverandert zu belassen,
wenn die UDB die Gegenstande nicht vorher freigibt oder die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet.
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Kartengrundlage:

MaRRentnahme:
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Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Flachen
ist ohne Einschrankungen zu dulden. Es muss damit gerechnet wer-
den, dass bei ortsliblicher und guter fachlicher Praxis durchgefihrter
Bewirtschaftung Geruchsbelastigungen, Larm und Staub auch zu un-
Ublichen Zeiten auftreten.

Amtliches Katasterblatt M 1 : 1000
Digitale Flurkarte (DFK) von Gde. v. Jan. 2015
Vermessungsamt Mihldorf a. Inn Stand: ca. Dez. 2014

Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr
fur MaBhaltigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszuglei-
chen.
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c)Verfahrensvermerke zur B-Planaufstellung

1.

Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 08.06.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.06.2016 ortsliblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit:

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaRk § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhoérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 08.06.2016 hat in der
Zeit vom 01.08.2016 bis einschlieBlich 02.09.2016 stattgefunden.

Beteiligung der Behdérden:

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 08.06.2016 hat
in der Zeit vom 22.07.2016 bis einschlieRlich 02.09.2016 stattgefunden.

Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 14.09.2016 mit der Begriindung
und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemafl 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 01.04.2019 bis einschlieRlich 02.05.2019 6ffentlich ausgelegt.

Dies wurde am 22.03.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Behé6rden:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.09.2016 wurden die Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.03.2019 bis
einschlieBlich 02.05.2019 beteiligt.

Satzungsbeschluss:
Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 14.05.2019 den Bebauungsplan in der
Fassung vom 14.05.2019 gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Obertaufkirchen, den .................

Siegel Franz Ehgartner, 1. Burgermeister

Ausgefertigt:
Obertaufkirchen, den .................

Siegel Franz Ehgartner, 1. Burgermeister

Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortstiblich durch Aushangam ...
Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ortsublichen Dienstzeiten in den
Amtsraumen der Gemeinde Obertaufkirchen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3, Satz
1 und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3, Satz 4 BauGB).
Obertaufkirchen, den ................

Siegel Franz Ehgartner, 1. Blrgermeister
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Beqgrindung zur B-Planaufstellung
GEMEINDE OBERTAUFKIRCHEN vom 08.06.2016
Geandert am

fur das Gebiet: “Mi - STEINKIRCHEN"

Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Obertaufkirchen
vom 27.05.1985, mit. 10. Anderung v.16.09.2015 entwickelt.
Das Baugebiet ist im FNP als ,Mischgebiet® festgesetzt.

Angaben zum Plangebiet:

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt im nordéstlichen Bereich von Steinkirchen,
zwischen den Gemeindeverbindungsstrallen von Steinkirchen nach Frauenornau bzw.
Stierberg, es beinhaltet die Grundstiicke mit den FI-Nrn. 2941, 2941/1, 2943 und 2944
der Gmkg. Obertaufkirchen.

Das Gelande ist insgesamt “stark bewegt” und fallt in Richtung Westen ca. 10 m ab,
das Grundwasser durfte im westlichen Bereich in Tiefen von ca. 1,0-2,0 m unter dem
Gelande anstehen. In Abhangigkeit von der Griindungstiefe und dem mdglichen Grund-
wasserhochststand kann eine druckwasserdichte Ausbildung des Kellers (z.B. ,Weil3e
Wanne*® 0.4.) erforderlich sein.

Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis (beim LRA-Mu, Wasserrecht) fir
ggf. erforderliche Bauwasserhaltungen wird hingewiesen.

Fir die Griindung der Gebaude und der befestigten Flachen auf dem Grundstlick wird
dem Bauherrn eine Baugrunderkundung dringend empfohlen.

Im Abschnitt B) wird unter ,Hinweise zur Hangbebauung“ auf mégliche Gefahren
durch sogenannte ,Starkregen-Ereignisse” verwiesen und werden Vermeidungsmal3-
nahmen empfohlen.

Von Seiten der Gemeinde ist beim Baugebiet insgesamt darauf zu achten, dass wild ab-
flieBendes Schicht- und Hangwasser auch vom Hang 6stlich der Stra3e nach Stierberg
nicht ins Baugebiet gelangen kann, sondern ordnungsgemalr abgeleitet wird.

Die Uberpriifung durch das Ing.-Biiro fiir die Tiefbaumainahme hat ergeben, dass das
Straliengefalle der Gemeindestralte nach Stierberg so ausgebildet ist, dass ablaufendes
Oberflachenwasser auf die von der Bebauung abgewandten Straenseite, nach Osten
bzw. Stiden, zum Hang hin abgeleitet wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist folgende Bebauung vorhanden, auf

Parz. 5 Wohn- und Betriebsgebaude einer friiheren Schreinerei, die bis 07/2004 ge-
werblich betrieben wurde. Nach Erwerb des Anwesens wurde vom neuen Be-
sitzer im Mai 2014 ein Zimmereigewerbe neu angemeldet, um dieses auf dem
Grundstlick im Nebenerwerb betreiben zu kénnen.

Parz. 7 Wohngebdude mit Garagen

und div. Baumbestand an den nordlichen Grenzen der FI-Nrn. 2941 u. 2944
vorhanden.

Der Planbereich hat insgesamt eine Flache von ca. 0,6520 ha.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes:

Mit diesem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage und die stadtebauliche Ordnung flr
den im Plan begrenzten Geltungsbereich neu geschaffen werden.

Aufgrund der Verfigbarkeit der Flachen und dem dringenden Bedarf an Baugrundsti-
cken hat sich der Gemeinderat dazu entschieden, mit Ausweisung der Flache wieder
Baulandreserven zu schaffen. Durch eine lockere, ortsplanerisch vertragliche Bauleit-
planung soll eine mafdvolle Bebauung mit 6 Wohnhausern ermdéglicht werden.
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4. Geplante bauliche Nutzung:
Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

Art der Nutzung n. BauNVO Bruttoflache

Mi- Mischgebiet § 6 BauNVO 0,6520 ha

Im Baugebiet sind neu vorgesehen:

5 II- geschollige Wohngebaude mit ca.6 Wohneinheiten u.
ca. 8-10  Garagen- Stp.

Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von ca. 5 Jahren ab Inkrafttreten des
Bebauungsplanes bebaut wird. Bei durchschnittlicher Belegung von 3,0 Perso-
nen/Wohnung, werden dann ca. 18 Personen mit ca. 2-3 volksschulpflichtigen Kindern
in dem Gebiet wohnen.

Flachenverhaltnisse: s. Aufgliederung letzte Seite (Anhang)

5. ErschlieBung und Finanzierung:

Das Baugebiet erhalt Uber vorhandene GemeindestralRen Anschluss an das uberdrtliche
Wegenetz. Die ErschlieRung des Baugebietes erfolgt tiber diese Gemeindestralien.

Im Bereich der Anbindungen ist von der Gemeinde beabsichtigt das Ortsende jeweils bis
zum neuen noérdlichen Ortsrand zu versetzen.

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die vorhandene zentrale
Wasserversorgungsanlage der Isener Gruppe

Der Anschluss ist moglich ab  ca. Herbst 2017

Eine zentrale Abwasserbeseitigungsanlage ist fur Steinkirchen gemafl Abwasserkonzept
der Gemeinde Obertaufkirchen nicht vorgesehen. Fir das hausliche Abwasser sind
Kleinklaranlagen mit biologischer Nachbehandlung zu errichten,

die gereinigten Abwasser werden abgeleitet durch Anschluss an den zentralen
Regenwasser-Kanal der Gemeinde,

Der Anschluss ist moglich ab ca. Herbst 2017

Die Stromversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an das vorhandene
Versorgungsnetz des EVU- Bayernwerk AG

Der Anschluss ist mdglich ab  ca. Herbst 2017
Die Abfall-Beseitigung ist sichergestellt durch die Mullabfuhr des Landkreises

Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen:

Die Mittel fiir den Eigenanteil der Gemeinde werden im Haushaltsplan bereitgestellt,
die KAG- Kosten (Wasser u. Kanal) werden nach den értlichen Beitrags- u. Gebihren-
satzungen umgelegt.

6. Naturschutzrechliche Eingriffsregelung

Bezliglich Abhandlung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 13 ff
BNatSchG i. Verbindung mit 8 1 Abs. 3 BauGB wird auf den Umweltbericht der Land-
schaftsarchitekten Grinfabrik GbR i.d.F.v. 14.05.2019, der im Anhang beigeheftet ist,
sowie auf die Erganzungen im Textteil des B-Planes verwiesen.

Die festgesetzte Ausgleichsflache wird nach Herstellung von der Gemeinde Obertaufkir-
chen an das Okoflachenkataster des Bay. Landesamtes fiir Umwelt gemeldet.

7. Voraussichtliche Auswirkungen des Bebauungsplanes:

Durch die Ausweisung dieses neuen Baugebietes kann der dringliche Bedarf an Wohn-
bauflachen in der Gemeinde, Uberwiegend fir die einheimische Bevolkerung, abgedeckt
und ein geordnetes Wachstum der Gemeinde gesichert werden.

Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die per-
sonlichen Lebensumstande der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen
auswirken wird, ein Sozialplan nach § 180 BauGB ist daher nicht erforderlich.
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Weitere Erlauterungen:

Das Planungsgebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt,
Altlasten sind der Gemeinde nicht bekannt.

Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten (Ziff. A 2.5) wurde aus stadtebaulichen
Grinden aufgenommen. Eine hohere Ausnutzung wirde zu Baukorpern fihren, die sich
in die dorflich gepragte Umgebungs-Bebauung nicht einfligen.

Die Hohenfestsetzungen nach Ziff. 29.01 bis 29.05 sind wegen dem stark bewegten
Gelande mit NN-Kote fur Oberkante FertigfuRboden im EG festgesetzt und nicht auf das
natirliche Gelande bezogen.

Die Héhenfestsetzung der Baukdrper erfolgt auf Grundlage der vorhanden Gelandehd-
hen und der geplanten Ausbauhthen am Stralenrand in enger Abstimmung mit dem
Ing.Biro das die Tiefbaumalnahme plant. Nach Vorlage der endglltigen StralRenaus-
bauplane sind ggf. noch Héhenkorrekturen erforderlich.

Durch diese Hohenfestsetzung sollen unnétige Eingriffe in das Gelande vermieden und
eine geordnete Hohenentwicklung im Baugebiet gesichert werden.

Die Gemeinde beabsichtigt ein Ingenieurbtiro mit der Schnurgeristabnahme vor dem
Humusabtrag und einer zusatzlicher Kontrolle nach Herstellung der Bodenplatte bzw.
Kellerdecke zu beauftragen.

Fir die max. Baukdrperhéhen nach Ziff. 29.05 wurde als Bezug das Maf} von OK-
FertigfuBboden im EG und die Unterkante der Dachsparren an der traufseitigen Gebau-
deaulRenwand festgelegt, da diese Malbezlige gut kontrollierbar sind und keine H6-
henkonflikte durch grolle Dammstéarken (z.B. bei Passivhausern) auf den Dachflachen
entstehen kdnnen.

Anhange
1 Blatt Flachenaufgliederung
1 Schemaschnitt mit Hohenfestsetzungen

Anderungen zum Entwurf v. 14.09.2016:

AuRerungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB
und der TOB nach § 4 (1) BauGB wurden in Plan- und Textteil, Begriindung und in
den Umweltbericht eingearbeitet. Des Weiteren wurden die Baufenster erganzt und er-
folgten Anpassungen bei Griinordnung und Ausgleich.

Anderungen im Text und Begriindung sind in blauer Schrift hervorgehoben.

Weitere Bestandteile der Satzung, gesondert ausgefertigt:

1 Planteil M 1:1000 i.d.F.v. 14.05.2019

1 Umweltbericht i.d.F.v. 14.05.2019

Vorentwurf: 08.06.2016

Entwurf: 14.09.2016

Satzung i.d.F.v. 14.05.2019 Ausgefertigt:

Der Entwurfsverfasser: Obertaufkirchen, den ...............ou......
Thomas Schwarzenbdck Franz Ehgartner, 1 Birgermeister

Architekt, Stadtplaner
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