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Gemarkung Freiham
ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

L

PLANZEICHENERKLARUNG

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1.0. Art der baulichen Nutzung

1.1. Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
2.0. MaRB der baulichen Nutzung

2.1. zulassige Grundflache in gm, 135 gm

sowie zusatzlich fur nicht iberdachte Terrassen 30 gm

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird

um 50% Uberschritten werden, jedoch maximal bis zu 40 % der
Grundstucksflache (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

2.2. maximale Wandhéhe in m, z.B. 6,7 m,

gemessen von OK festgesetzter Rohdecke Erdgeschoss, z.B. 474,40 m
UNN bis Schnittpunkt seitliche Wand mit OK Dachhaut

Bei Pultdachern betragt die maximale Wandhohe 7,9 m bei der hochsten
Wandseite und 6,1 m bei der niedrigsten Wandseite.

2.3. maximale Anzahl der Wohneinheiten, 2

3.0. Baugrenzen, Firstrichtung

3.1. Baugrenze

3.2. Firstrichtung

4.0. Verkehrsflachen

4.1. Strallenbegrenzungslinie

4.2. offentliche Verkehrsflache

5.0. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

5.1. zu pflanzende Baume nachfolgender Arten, Stammumfang 14-16
cm: Acer campestre, Feldahorn; Acer platanoides, Spitzahorn; Carpinus
betulus, Hainbuche; Fagus sylvatica, Buche; Quercus robur, Eiche; Salix
caprea, Waldweide; Sorbus aucuparia, Eberesche; Sorbus aria,
Mehlbeere; Tilia cordata, Linde; Ulmus glabra, Uime

5.2. zu pflanzende Obstbaumhalb- oder Obstbaumhochstamme

6.0. Sonstige Planzeichen

6.1. Umgrenzung von Flachen fur Garagen und Nebenanlagen

6.2. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
1.0. Art und MaRB der baulichen Nutzung

1.1. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO festgesetzt.

Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 2 Ziff. 2 BauNVO allgemein zulassigen
Schank- und Speisewirtschaften sowie die nicht storenden Handwerksbetriebe und die
Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind ausgeschlossen.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Ziff. 1, 2, 3, 4 und 5 BauNVO
(1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen, 4. Gartenbaubetriebe, 5. Tankstellen) sind unzulassig.

1.2. FUr den gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise gemal § 22 BauNVO
festgesetzt.

1.3. Die Gebaudelange in Firstrichtung muss mindestens das 1,2-fache der Gebaudebreite
betragen.

1.4. Die Wandhohe wird von der festgesetzten OK-Rohdecke Erdgeschoss Uuber Normalnull
bis Schnitt OK-Dachhaut mit der seitlichen Wand gemessen.
Sie wird wie folgt festgesetzt: A: 474,40 m UNN, B: 473,60 m GUNN.

2.0. Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen
2.1. Je Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze gefordert.

2.2. Die Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen nach Ziffer A. 3.1. oder der Flachen
fur Garagen und Nebenanlagen zulassig. Sie durfen innerhalb der Flachen fur Garagen und
Nebenanlagen eine mittlere traufseitige Wandhohe von 3,00 m nicht Uberschreiten.

2.3. Offene Stellplatze und Garagenzufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu
versehen. Stellplatze vor den Garagenzufahrten konnen nicht auf die Stellplatzzahl
angerechnet werden.

2.4. Nebengebaude im Sinne von § 14 BauNVO sind bis zu einer Grundflache von 12 gm
auch auerhalb der Baugrenzen zulassig. Die maximale Wandhohe darf 2,50 m nicht
Uberschreiten. Dachneigung 15-25°. Grenzabstand mindestens 2,0 m.

2.5. Balkone, Treppen und Dachuiberstande sind auch auf3erhalb der Baugrenzen bis 2 m
Tiefe zulassig.
Offene Terrassen am Gebaude bis 4 m Tiefe sind zulassig.

3.0. Gestalterische Festsetzungen gemaf3 Art. 81 BayBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB
3.1. Hohenlage

Aufschuttungen und Abgrabungen sind dem naturlichen Gelande anzupassen.
Stutzmauern und Aufschittungen sind bis zu 0,50 m zulassig.

3.2. Dachgestaltung

Vorgeschrieben sind gleichschenklige Satteldacher mit einer Neigung von 20-30° oder
Pultdacher mit einer Neigung von 10-20°. Dacheinschnitte sind nicht zulassig. Quergiebel
haben sich dem Hauptbaukorper unterzuordnen (max. 1/3 der Gebaudelange),
Dachneigung 20-30°. Die Dachuberstande bei den Wohngebauden miussen an den
Giebelseiten mindestens 60 cm und hochstens 180 cm und an den Traufseiten mindestens
50 cm und hochstens 160 cm betragen. Dachgauben sind nur bei einer Dachneigung ab
25° in einer maximalen Breite von 3 m zulassig.

4.0. Sonstige Festsetzungen

4.1. Zaune sind zu offentlichen Verkehrsflachen als Staketen- oder Hanichelzaune auszu-
bilden. Die maximale Hohe darf 1,00 m ab OK-Gelande betragen. Die Zaune mussen in
Bodennahe offen sein. Geschlossene Einfriedungen aus Mauerwerk und Betonelementen

sind unzulassig.

4.2. Zur Eingrunung der Garten im StralRenrandbereich und am Ortsrand sind nur frei
wachsende, einheimische Laubgeholze zu verwenden.

4.3. Nachpflanzungen. Die geforderten Neupflanzungen nach Ziffer A. 5.1. und A. 5.2. sind
durch dieselben Arten und angegebenen Mindestgrof3en zu ersetzen, falls Ausfalle
entstehen. Ausnahmen hiervon kann das Landratsamt Rosenheim im Einvernehmen mit
der Gemeinde Eiselfing gewahren.

4.4. Bei den Pflanzungen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten.
Ausgenommen sind hiervon die festgesetzten Baumpflanzungen an den ErschlieRungs-
stralRen. Strauchpflanzungen dirfen die Verkehrsrdume nicht beeintrachtigen.

4.5. Die Geholzpflanzungen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit der
Gebaude durchzufuhren.

C. HINWEISE
o——————8 1.1. bestehende Grundsticksgrenze
——————————— 1.2. geplante Grundstucksgrenze

67 2.0. Flurnummer, 671

3.1. vorgeschlagenes Hauptgebaude

GA 3.2. vorgeschlagene Garage
® 4.0. Parzellennummer, z.B. A
700 5.0. Hohenlinien, Bestand, z.B. 474,00

6. Der Bebauungsplan wurde auf der digitalen Flurkarte erstellt. Nutzung der Basisdaten
der Bayerischen Vermessungsverwaltung. Fur Mal3- und Lagegenauigkeit wird keine
Gewahr ubernommen.

7. Es ist die Abstandsflachenregelung der Bayerischen Bauordnung anzuwenden.
8. Nach Auskunft der Gemeinde sind auf dem Planungsgebiet keine Altlasten bekannt.

9. Zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde gem. Art. 8 Abs.
1-2 DSchG.

10. Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieben und Grundstlicken kénnen
Emissionen ausgehen, die zu dulden sind.

11. Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungs-
und Wasserentsorgungsanlage gemal den gemeindlichen Satzungen angeschlossen sein.

12. Wasserwirtschaft

Hanglage und Auleneinzugsgebiet

Aufgrund der Hangneigung des Plangebietes ist bei Starkregen mit wild abflieRendem
Wasser zu rechnen, das auch in Gebaude eintreten kann. Eine wassersensible Bauleit- und
Gebaudeplanung wird empfohlen. Bei der Entwasserung des Plangebietes ist auch der

Abfluss und wild ablaufendes Wasser von auRRerhalb (z.B. Wiesen, Acker) zu beriick-
sichtigen. Je nach GrofRe und Lage der neuen Baukorper bzw. Baumallnahmen kann der
Abfluss des flachenhaft abflieRenden Oberflachenwassers und Schlamms ggf. so verandert
werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen fur Ober- und Unterlieger fuhrt. § 37 WHG
ist entsprechend zu bericksichtigen.

Starkniederschlage

Starkniederschlage und damit verbundene Sturzfluten sind sehr seltene und kaum
vorhersehbare Ereignisse, die aber bei realem Auftreten sehr grole Schaden hervorrufen
konnen.

Starkregenereinisse konnen flachendeckend Uberall auftreten und werden voraussichtlich
durch die Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen. Vor diesem
Hintergrund ist es unabdingbar, alle MAglichkeiten zur Minimierung der potenziellen
Schaden ins Auge zu fassen. Ziel muss es dabei sein, alle moglichen Wassereindringwege
in geplante Gebaude bis zu den relevanten Hohen zu verschlieRen. Aulerdem muss durch
entsprechend angepasste Nutzung der tieferliegenden Raume sichergestellt werden, dass
empfindliches oder besonders wertvolles Inventar nicht durch Wassergefahren geschadigt
werden kann. Auch bei barrierefreien Bauvorhaben muss der Schutz vor eindrigendem
Wasser ausreichend berucksichtigt werden.

Die Gebaude sind bis zu 25 cm Uber hochster Gelandeoberkante (GOK) wasserdicht zu
errichten (Keller wasserdicht und soweit erforderlich auftriebssicher); dies gilt auch fur
Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugange, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurch-
fuhrungen etc.). Lichtgraben sind ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser
noch Oberflachenwasser zutreten kann.

Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist, soweit die Untergrundverhaltnisse es erlauben,
breitflachig vor Ort zu versickern. Eine flachenhafte Versickerung, z.B. Mulde, ist generell
der unterirdischen Versickerung, z.B. Rigolen, vorzuziehen. Werden die Kriterien der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit der TRENGW
erfullt, darf das Wasser erlaubnisfrei versickert werden. Andernfalls ist fiir die Nieder-
schlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Rosenheim zu
beantragen. Sickerschachte sind nicht zulassig.

Hochwasser und Versicherungen

Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenereignisse ausdricklich
hingewiesen. Auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums wird verwiesen
(www.bmub.bund.de/P3275).

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen
(www.elementar-versichern.de).

13. Alternative Energien sind erwinscht.

D. VERFAHRENSVERMERKE

] ; “ 21110
1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ..........cccccuevvnee. gemal § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
? . ortsublich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.02.2019 wurden die
Behorden und sonst|gen Trager offentllcher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 0.1, A3 2 bis 0.2, 960, 2 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.02.2019 wurde mit der
Begrindung gemalR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.08.2019 bis 02.09.2019 6ffentlich
ausgelegt.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.11.2019 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit
vom 28.02.2020 bis 20.03.2020 erneut beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.11.2019 wurde mit der
Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.02.2020 bis 20.03.2020 erneut
offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Eiselfing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 02.06.2020 den
Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 02.06.2020 als Satzung
beschlossen.

G‘éoréuReiﬁfﬁé’Iér
Erster Blrgermeister

7. Ausgefertigt

Erster Blrgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am . gemal §
10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den (iblichen Dienststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des §§ 44
Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.
Okt. 2022

Georg emthaler
Erster Bargermeister

GEMEINDE EISELFING

LANDKREIS ROSENHEIM

BEBAUUNGSPLAN KERSCHDORF SUDWEST

Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in den Ortsbereich (§ 13b BauGB)

Die Gemeinde Eiselfing erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 2, 2a, 3, 4, 8,
9 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB), der Art. 81, 79, 3, 6 und 7 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO)
diesen Bebauungsplan als

SATZUNG.

M. =1:1.000

Fertigstellungsdaten:

Entwurf: 20.12.2018
Entwurf: 05.02.2019
Entwurf: 05.11.2019
Entwurf: 02.06.2020

Entwurfsverfasser:

Huber Planungs-GmbH
Hubertusstrafle 7, 83022 Rosenheim
Tel. 08031 / 381091, Fax 37695
huber.planungs-gmbh@t-online.de
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