Bebauungsplan der Gemeinde Eiselfing ,,Hochfeld*

1.

o

Zusammenfassende Erklidrung
nach § 10 Abs. 4 BauGB

Abwigung der Stellungnahmen im Verfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

- Regierung von Oberbayern
- Landratsamt Rosenheim, Immissionsschutzbehoérde
- Landratsamt Rosenheim, Untere Naturschutzbehorde

Bedenken hinsichtlich Immissionsschutz und der exponierten, abgesetzten Lage der neuen
Bauflichen, des notwendigem Abstands zum schiitzenswerten Gehdlzbestand und der
Notwendigkeit von Ausgleichsfldchen.

Abwigung: Ausweisung des siidlichen Teils als Mischgebiet als Ergebnis einer
schalltechnischen Untersuchung, Beibehaltung der Bauflichenausweisung mit
griinordnerischen Festsetzungen zur Einbindung des Baugebiets in die Landschaft und zum
Schutz des Gehslzbestandes, Ausweisung von Ausgleichsflachen und Festlegung von
Ausgleichsmafinahmen.

Abwigung der Stellungnahme im Verfahren § 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB (zwel
Verfahren)

- Regierung von Oberbayern

- Landratsamt Rosenheim, Immissionsschutzbehérde

- Landratsamt Rosenheim, Untere Naturschutzbehorde
- Bund Naturschutz

- Amt fiir Emihrung, Landwirtschaft und Forsten

Bedenken hinsichtlich des fiir ein Mischgebiet erforderlichen Anteils gewerblicher
Nutzung, hinsichtlich der exponierten, abgesetzten Lage der neuen Baufléchen, des
notwendigen Abstands zum schiitzenswerten Gehélzbestand und der Notwendigkeit bzw.
Angemessenheit von Ausgleichsflichen. Hinweise zur Bewirtschaftung des Waldsaumes.
Notwendigkeit von Hangwasserschutz.

Abwigung: Beibehaltung der Baufldchenausweisung wegen der grofen Nachfrage von
Seiten der einheimischen Bevélkerung bei gleichzeitigem Mangel an alternativen Flichen.
Ausweisung von Ausgleichflachen und Festlegung von Ausgleichsmainahmen nach
fachlichem Konzept der Biiros fiir Landschaftsplanung Dr. Schober.

Sicherung des Mischgebietscharakters durch gezielte Vergabe der Mischgebietsflachen.
Verweis auf die griinordnerischen Festsetzungen zur Einbindung des Baugebiets in die
Landschaft und zum Schutz des Gehélzbestandes. Beachtung der Hinweise zur
Bewirtschaftung des Waldsaumes. Hangwasserschutz ist in Erschliefungsplanung ist
aufgenommen.

Die Bebauungsplan enthaltende Darstellung der Ausgleichfliche auf FINr. 156 der
Gemarkung Bachmehring ist unvollstindig. Die korrekte Darstellung, iiber die
zwischenzeitlich die grundbuchrechtliche Sicherung erfolgte, ist als Anlage dieser
zusammenfassenden Erkldarung beigefiigt.



3. Bauweise

3.1 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Baugrenze geman § 23 Abs. 3 BauNVO

3.2 Abstandsflachenregelung
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO (Bayerische Bauordnung) sind

einzuhalten.

3.3  Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Geb&udeteile ist im Sinne von
Pkt. 3.2.2 in geringfiigigem Ausmalf gem. § 23 Abs. 3 BauNVO zuléssig.

3.4 Fur Erker, Balkone, AuBentreppen und deren Uberdachungen, Wintergérten und
ghnliche untergeordnete Anbauten wird die Uberschreitung der Baugrenze bis max.
1,50 m in der Tiefe und max. 1/3 der Gebaudelange, héchstens jedoch 5 m be-
grenzt. Sie sind nur zuldssig, wenn sie eingeschossig sind und die gesetzlichen Ab-
standsfldchen nach Art. 6 BayBO einhalten.

4. Gestalterische Festsetzungen
gemal Art. 81 BayBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

4.1 Baukérper
Der Baukérper vom Typ Langhaus soll sich durch Proportion, Materialwahl und
Farbgebung harmonisch in den landschaftsgebundenen Baustil einordnen.
Die Proportionen von 4 : 5 sind mindestens einzuhalten.
Eindeutig quadratische Baukérper mit Zeltdach sind ebenfalls zugelassen.

4.2 Hauptgebdude missen ldngsseitig ein Vordach von mindestens 0,80 m,
giebelseitig ein Vordach von mindestens 1,00 m und.
Nebengebaude allseitig ein Vordach von mindestens 0,40 m aufweisen.

4.3 Dachform / Neigung

Hauptgebaude:
gleichschenklige Satteldacher: Dachneigung 18° bis 28°
Zeltdacher: Dachneigung 13° bis 20°

Im Mischgebiet Ml sind begriinte Flachdacher mdglich.

Nebengebdude (Garage, Carport, untergeordnete Nebenanlagen):
Satteldach: Dachneigung 18° bis 28°
Pultdach: Dachneigung 6° bis 15°.

Begriinte Flachdacher

Haupt- und Nebengebaude sind als gestalterische Einheit auszubilden.
Dies gilt hinsichtlich der Dachform, der verwendeten Materialien sowie der

Farbgestaltung der Gebaude.
Das Hauptdach des Hauptgebaudes darf zur Garage nicht abgeschleppt werden.
Die Verbindung der Garage zum Wohnhaus ist zul&dssig, wenn das Dach unterhalb

der Traufe des Wohnhauses ansetzt.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

Garagen / Carports sind nur innerhalb der mit dem Planzeichen fur Garagen festge-
setzten Flachen oder innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen)
zulassig.

Stellplatzschlissel
Pro Wohneinheit miissen auf den Grundstiicken mindestens 2 Stellplatze nachge-

wiesen und errichtet werden.

Die Garagenvorplatze z&hlen nicht als Stellplatze und dirfen nicht eingezdunt
werden.

Die Staurdume vor den Garagen / Carports sind als mindestens 5,00 m tiefe
Stellflachen von der 6ffentlichen Verkehrsflache weg mit einem wasserdurchlassigen

Belag auszubilden.

Offene Stellplatze sind auf dem Baugrundstiick zu errichten.
Sie sind mit einem wasserdurchldssigen Belag auszustatten.
Die Zufahrt muss iber den gekennzeichneten Zufahrisbereich erfolgen.

Bei gemeinsamer Grenzbebauung sind First, Traufh6he sowie Dachneigung und
Dacheindeckung einander anzugleichen.

Garagen / Carports an Grundstiicksgrenzen sind bei einseitiger Bebauung um 0,40
m von der Grenze abzuriicken, um einen Dachiberstand zu ermdéglichen

Untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind im Rahmen des § 23
Abs. 5 BauNVO auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig bis zu
einer maximalen mittleren Wandhohe von 3,00 m, einem maximalen umbauten
Raum von 75 m® und einem Grenzabstand von 3,00 m, nicht jedoch in den in der
Griinordnung festgesetzten freizuhaltenden Flachen.

7. Einfriedungen

71

7.2

7.3

Zulassig sind ungiftige Heckenstraucher und Holzzdune sowie Maschendrahtzdune,
wenn sie in Hecken eingebunden sind, Zaunhéhe maximal 1,00 m.

Mauern sind straBenseitig in Verbindung mit Gartentiire und Mulltonnenbox bis max.
1,10 m Hohe zulassig, bei notwendigen Aufschittungen oder Abgrabungen (siehe
Pkt. 5.1) bis 1,6 m.

Einzdunungen missen mindestens 10 cm Bodenfreiheit fur Kleintiere einhalten,
ausgenommen beim notwendigen Hangwasserschutz (siehe Hinweise Pkt. 1).
Notwendige Kabelverteilungen sind in die Einfriedungen zu integrieren.

8. Sichtdreiecke

An der Einmindung in die KreisstraBe sind in beiden Richtungen Sichtdreiecke mit
einer Schenkelldnge von 5 x 110 m festgesetzt. Innerhalb dieser Sichtdreiecke sind
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a) Im allgemeinen Wohngebiet ist pro Parzelle mindestens ein Obstbaum einer
regionaltypischen Sorte zu pflanzen. Dabei erfolgen auf den Parzellen 2, 3,
4, 5 und 9 des allgemeinen Wohngebiets die Baumpflanzungen auf dem im
Norden vorgesehenen 5 m breiten Griinstreifen. Auf den Parzellen 1, 2, 3, 4,
6,7, 8,10, 12, 13, 14 und 15 ist je ein Obstbaum einer regionaltypischen
Sorte zur StralRe hin zu pflanzen. Auf Parzelle 11 ist ein Obstbaum einer re-
gionaltypischen Sorte zum Spielplatz hin zu pflanzen (siehe Gehdlzliste Glie-
derungspunkt 5 b).

b) Die ErschlieBungsstralBe im Westen ist mit einer Baumreihe aus standortge-
rechten Laubbdumen mit Hainbuchen in einem Regelabstand von 12 - 14 m
zu bepflanzen.

¢) An der Ostgrenze zum Naturlehrpfad Schwarzmoosbach ist der vorhandene
Gehélzbestand zu erhalten und mit einzelnen zuséatzlichen Baumen und
Strauchern aufzuwerten.

d) In der Grunflache sudlich des Misch- und Allgemeinen Wohngebiets ist der
im Suden vorgesehene 4 m breite Pflanzstreifen als abgestufter Waldrand zu
etablieren und gegebenenfalls mit heimischen Strduchern und Kleinbdumen
zu bepflanzen (siehe Gehdlzliste Gliederungspunkt 5 b).

e) Die Versorgungstrasse im Nord-Westen, eine 20 kV-Freileitung, ist mit einem

12 m breiten Schutzstreifen zu beiden Seiten von GroBbaumpflanzungen
freizuhalten und mit standortgerechten Bliihstrauchern und Kleinbdumen zu

unterpflanzen.

f) Der Spielplatz im Osten ist mit ungiftigen, fur Kinder ungeféhrlichen, stand-
ortgerechten Bdumen und Strduchern einzugriinen.

g) Die Griunflache bei den 6ffentlichen Parkplatzen innerhalb der Erschlie-
RungsstraBe ist mit einem standortgerechtem mittelgroRen Baum zu bepflan-
zen.

h) Die Pflanzung von Nadelb&dumen ist nicht zul&ssig.

i) Fur die Bepflanzung sind, mit Ausnahme von Obstgehélzen, nur folgende
standortheimische Baum- und Straucharten zuldssig:

Zuldssige Baumarten:

Deutscher Name Botanischer Name  PflanzengréRe/
MindestpflanzgroRe
(Stammumfang) fiir als
zu pflanzen festgesetz-

te Badume
Feld-Ahorn Acer campestre Kleinbaum/

16/18 cm Stammumfang
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus GroRBbaum/

20/25 cm Stammumfang
Spitz-Ahorn Acer platanoides Grollbaum/

20/25 cm Stammumfang
Winter- Linde Tilia cordata GroRbaum/

20/25 cm Stammumfang
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Borowinka *
Coulonrenette*
Gelber Edelapfel*
Gewdrzluiken™
Jakob Fischer
Kriigers Dickstiel*
Rote Sternrenette
Schoéner von Bath
Taubenapfel*

Weiler Taffetapfel

Clapps Liebling
Croazbirne*
Frauenbirne*
Ganskragen*
Gellerts Butterbirne
Gute Luise
Herrenbirne*

TriRlbirne*

Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang

* Regionaltypische Sorten des Landkreises Rosenheim

9.3 Grunflachen

a) Innerhalb der Grundstiicksparzellen im Norden des allgemeinen Wohngebiets

b)

c)

d)

ist ein 5 m breiter Griinstreifen von Bebauung und Nebengebduden freizuhal-
ten.

Nordlich des 4 m breiten Pflanzstreifens im Bereich des Mischgebiets im Su-
den ist ein 3 m breiter Pflegestreifen von Bebauung und sonstiger Nutzung
freizuhalten.

Die Wiesenfahrt im Stiden ist von Bebauung und Gehdlzpflanzungen freizu-
halten.

Die 6ffentlichen Griunflachen einschliellich der Regenriickhaltebecken bzw.
Versickerungsgraben und -mulden sind mit blatenreichen Magerwiesen bzw.
mit mageren Kraut-Gras-Sdumen anzulegen.

9.4  Ausgleichsflachen

a)

b)

c)

Die im Plan festgesetzten Ausgleichsflachen sind Teilflachen der Flurstiicke

28/1, 110, 111, 112, 113 und 156. Sie gehoéren zur Gemeinde Eiselfing mit
der Gemarkung Bachmehring.

Die Ausgleichsflachen sind vorwiegend als Mager- oder Feuchtwiesen zu

entwickeln mit vereinzelten Gehélzpflanzungen.

Die Gehoélzgruppen innerhalb der Ausgleichsflachen, auf den Flurstiicken 112
und 113, sind zu erhalten. Eine Holznutzung erfolgt nicht. Es ist lediglich die
Pflege zulassig, die fur die Verkehrssicherung erforderlich ist.
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Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungs-
anlage des ,Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Schonstetter Gruppe“ an-
zuschlieRen.

10.5 Abwasserbeseitigung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Abwasseranlage Ei-
selfing anzuschlielRen.

10.6 Grundwasser

Permanente Grundwasserabsenkungen zur Schaffung der Voraussetzung der Be-
baubarkeit der Grundstiicke sind nicht zulassig. Werden fur die Zeit der Bauarbeiten
wasserhaltende MalRnahmen erforderlich, so ist rechtzeitig zuvor die wasserrechtli-
che Genehmigung beim Landratsamt Rosenheim einzuholen.

Die Ausbildung von wasserdichten Kellern wird empfohlen.
10.7 Mit dem Bauantrag sind Entwasserungspléne mit Darstellung der Behandlung und
Beseitigung des Niederschlags- sowie des Schmutzwassers einzureichen.

10.8 Brand- und Katastrophenschutz
Im Brandfalle muss die Durchfiihrung von Feuerléschmaflnahmen fir alle Gebaude
gewahrleistet sein. Zufahrten, Zugénge und Aufstell- und Bewegungsflachen fir die
Feuerwehr missen Art. 5, 12 und 31 BayBO entsprechen.

10.9 Die Sicherstellung des Léschwasserbedarfs wird durch die Planung der Wasserver-
sorgung und durch einen Hydrantenplan nachgewiesen.

10.10 Altlasten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten oder Kampfmittel

bekannt.

10.11 Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung eines Bauvorhabens zutage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und missen unverzuglich dem
Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege bekanntgemacht werden.

10.12 Es ist mit landwirtschaftlichen Immissionen im ortstblichen Umfang zu rechnen.

10.13 Der Bebauungsplan besteht aus
- Planteil mit Zeichnerischen Festsetzungen
- Teil A) Festsetzungen durch Planzeichen
- Teil B) Zeichenerklarung fur die Hinweise
- Teil C) Verfahrensvermerke und
- Teil D) Festsetzungen durch Text.
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