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BEBAUUNGSPLAN
~,AM WIESENGRUND II*

DER GEMEINDE ASCHAU AM INN

MIT EINGEARBEITETEM GRUNORDNUNGSPLAN

(IM WEITEREN KURZ ALS BEBAUUNGSPLAN BEZEICHNET)

DIE GEMEINDE ASCHAU ERLASST GEMASS

§ 2 Abs. 1, 88 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I, 3634), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt
geandert durch § 2 des Gesetzes vom 12.07.2017, der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Neubekanntmachung vom 27.01.1990 in der ab 01.10.2017 geltenden Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998
zuletzt geéndert durch Art. 17a Abs. 2 des Gesetzes vom 13.12.2016 diesen Bebauungsplan als

Satzung.

Aschau am Inn, den .................



|. ZEICHENERKLARUNG

FUR FESTSETZUNGEN

WA Allgemeines Wohngebiet

a» a» a» GCrenze des Geltungsbereiches

Baugrenze
GR 106 Maximale GrofR3e der Grundflache baulicher Anlagen, z. B. 106 m?
WH 6,40 Wandhohe z. B. 6,40 m
1] 3 Geschosse zulassig
«— Firstrichtung zwingend
crica | Flachen fur Carport / Garage
[s 1 Stellplatz
oz Tiefgaragenzufahrt mit schallschiitzender Uberbauung
— Offentliche StraRenflache
| — Offentlicher FuR- und Radweg
| Offentliche Grunflache
2z Private ErschlieBungsflache

‘ Zu pflanzender Baum auf 6ffentlicher Grinflache

KXXX] Bereiche in denen SchallschutzmalRhahmen notwendig sind

Zu pflanzender Baum auf privater Griinflache

goooeceee Ortsrandeingriinung - Flachen mit Pflanz-,
Nutzungs- und Unterhaltsgebot

—— Sichtdreieck (z.B. 5 m /70 m)

FUR HINWEISE

N — Vorhandene Grundstiicksgrenzen
Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

TN e Aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

1 Parzellennummer z. B. 1 (nach erfolgter Grundstticksteilung)



. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG:

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein allgemeines Wohngebiet
(WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG:

2.1 Die in der Planzeichnung festgesetzten Grundflachen dirfen durch die in § 19
Abs. 4 Satz 1BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6
Uberschritten werden.

2.2 Die Wandhohe ist der Schnittpunkt der AulRenwand mit der traufseitigen
Dachhaut gemessen 25 cm Uber der Hohe des geplanten angrenzenden Randes
der ErschlieBungsstralRe in der Mitte der stralenzugewanten, am néhsten zur
StralRe liegenden Gebaudeseite und fiir Doppelhauser gemessen 25 cm lber der
Hohe des geplanten angrenzenden Randes der ErschlieBungsstral3e vor der
Kommunwand.

2.3 Die RohfuRbodenoberkante des Erdgeschosses mul3 25 cm ber der
Stral3enoberkante der geplanten Ringstral3e auf Héhe des jeweiligen
Bauvorhabens liegen. Die Geb&ude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu
errichten, was auch fur Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugénge
Tiefgaragenzufahrten, Offnungen in Lichtgraben sowie Installationsdurchfiihrungen
etc. gilt.

2.4 Carports und Garagen sind nur eingeschossig und nur innerhalb der in der
Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzten tberbaubaren
Grundstucksflachen und innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen
fur Carport / Garage zulassig. Nicht Gberdachte Stellplatze sind auch aul3erhalb
der genannten Flachen zulassig.

2.5 Je Einzelhaus sind zwei Wohnungen zuldssig und je Doppelhaushélfte ist eine
Wohnung zulassig. Fur die Parzellen 1, 13 und 24 besteht keine Beschrankung der
Wohneinheiten.

2.6 AuRRerhalb der festgesetzten tGiberbaubaren Grundstlcksflachen sind
untergeordnete Nebenanlagen (z.B. Gartenh&auser) mit einer Grundflache von
maximal 12 m2 und einer Wandhdohe bis zu 2,5 m je erdgescholRige Wohneinheit
zuldssig. Diese Nebenanlagen mussen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einen
Mindestabstand von 3,0 m einhalten. Anstelle dieser untergeordneten
Nebenanlage darf alternativ die Grundflache der Garage um 12 m2 vergréRert
werden.

2.7 Der Stellplatzbedarf wird auf Grundlage der Wohnungsgrof3e festgesetzt.

Parzelle 2-12, 14-23:

Ein Stellplatz fir Wohnungen < 50 m?

Zwei Stellplatze fur Wohnungen < 120 m?

Drei Stellplatze fir Wohnungen > 120 m?

Garagenvorplatze sind hier fur Wohnungen ab zwei Stellplatzen anrechenbar wenn die Garage zur
selben Wohnung gehort.

Parzelle 1,13 und 24:
Ein Stellplatz fir Wohnungen < 70 m?
Zwei Stellplatze fur Wohnungen > 70 m2

Bei gewerblicher Nutzung ist der Stellplatzbedarf gem. Art. 47 BayBO zu ermitteln.



2.8 Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke sind Bebauung, Bepflanzung, Werbeanlagen,
Z&une und sonstige sichtbehindernde Gegenstande tber 0,80 m Hbhe
sowie Stellplatze nicht zulassig.

Auch hochstammige Baume stellen, insbesondere bei einem gréReren
Stammdurchmesser, eine Sichtbehinderung dar.

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen durfen
auller Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Waélle, Sichtschutzzaune,
Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u.a.

mit dem Grundsttick nicht fest verbundene Gegenstande dirfen nicht
abgelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m tber die Fahrbahnebene
erheben. Ebenso wenig durfen dort genehmigungs- und anzeigefreie
Bauten oder Stellpléatze errichtet und Gegenstande gelagert oder abgestellt
werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der
Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der
StralRenbauverwaltung abzustimmen.

3. GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN:

3.1 Zulassige Dachform und Dachneigung

Das Dach ist als symmetrisches Satteldach mit einer Dachneigung von 18° bis 32°
auszufuhren. Walmdéacher sind bei quadratischen Baukorpern mit gleicher
Dachneigung zulassig.

Bei Garagen die an das Hauptgebaude angebaut werden, sind auch Pultdacher
oder bepflanzte Flachdécher zuldssig. Flachdacher dirfen, bei Einhaltung des
Grenzabstandes von 3 m, als Terassen ausgebildet werden.

3.2 Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 30° zulassig. Pro 5 m Dachlange
ist eine Gaube mit einer maximalen Aussenbreite von 1,60 m zuléssig.

3.3 GrolRere Gebaude missen ab einer Lange von 30 m durch einen Versatz oder
eine Zasur gegliedert werden

3.4 Einfriedungen: (Zaune)

Fir Einfriedungen zum offentlichen StrafRenraum hin gilt die Zaunsatzung der
Gemeinde Aschau a. Inn.

Die Einfriedung ist zu 6ffentlichen StraRen um 0,50 m und zu 6ffentlichen
Gehwegen um 0,30 m zurilickzusetzen. Diese Flache ist von einer Bepflanzung
freizuhalten.

Zwischen den Privatgrundstiicken sind Zaune bis zu einer maximalen Hoéhe von
1,0 m zulassig. Der Mindestabstand zwischen Boden und Zaun darf

10 cm nicht unterschreiten. Die Errichtung von Einfriedungssockeln, die Uber das
Gelande herausragen, ist unzulassig.

Garagenvorplatze sind bis zu einer Tiefe von 5,0 m ab StralRenrand von
Einzaunungen frei zu halten.

4. BAULICHER LARMSCHUTZ Parzellen 1,15 und 24

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden mit schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen sind technische Vorkehrungen wie nachstehend beschrieben
vorzusehen:

LarmschutzmalRnahmen am Gebaude:

Aufenthaltsrdume von Wohnungen mit liftungstechnisch notwendigen Fenstern,
an denen Verkehrslarmpegel von mehr als 59 dB(A) tags oder

49 dB(A) nachts auftreten, sind mit schallgedammten Liftungseinrichtungen

oder gleichwertigen MaBnahmen auszustatten.

Ausnahmen sind zuldssig, wenn diese Raume durch ein weiteres Fenster an einer
dem Verkehrslarm abgewandten Hausseite belliftet werden kénnen.



In den Erd-, Ober- und Dachgeschossen sind die schutzbedirftigen Raume von
Wohnungen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) Gber Fenster an der Verkehrslarm
abgewandten sudlichen Seite mit Verkehrslarmpegeln von kleiner oder gleich
59/49 dB(A) Tag/Nacht zu beliften (Grundrissorientierung).

Aktive Larmschutzmaf3nahmen im Bereich der Gebaudenordseite zur St 2352 sind
durch die GebaudeaulRenwéande zu erbringen.

Die Errichtung von AuBenwohnbereichen in den Erd- Ober- und Dachge-
schossen (Loggien, Balkone, Terrassen 0.4.) ist aus Griinden des Ver-
kehrslarmschutzes nur zulassig, sofern durch Eigenabschirmungen

oder sonstige baulich-technische Ma3hahmen nachgewiesen werden kann,
dass dort ein Verkehrslarmpegel von 59 dB(A) am Tage (Aufpunkthdhe

2 m uber Loggien-/Balkon/Dachoberkante bzw. Nutzflache) nicht tber-
schritten wird.

5. GRUNORDNUNG

5.1 Offentliche Griinflachen

5.1.1 Die o6ffentlichen Grunflachen sind als Magerwiese (Mahd 2 x pro Jahr ab Juli)
anzulegen, dauerhaft zu begriinen und fachgerecht zu pflegen. Die Magerwiese
darf nicht gediingt und das Mahgut muss abgefahren werden.

5.1.2 Auf den 6éffentlichen Grinflachen sind Gro3b&ume, Kleinb&dume oder
Obsthochstamme gemaf der Artenliste gem. Nr. 5.3.1 der Festsetzungen durch
Text und Planeintrag zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

5.1.3 Die Pflanzung der Geholze der 6ffentlichen Grunflachen ist in der ersten
Vegetationsperiode nach Fertigstellung der ErschlieBung vorzunehmen.

5.2 Private Griinflachen

5.2.1 Unversiegelte Flachen auf privaten Grundstiicken sind zu begriinen und
dauerhaft zu pflegen. Der unversiegelte Flachenanteil am Gesamtgrundstiick darf
40% nicht unterschreiten. Mindestens 5% dieser Flachen sind mit heimischen
Strauchern und Zierstrauchern gemaf Artenliste gem. Nr. 5.3.1 der Festsetzungen
durch Text zu bepflanzen.

5.2.2 Auf den privaten Baugrundstiicken ist je angefangene 200 m2
Grundstucksflache mindestens ein Kleinbaum oder Obsthochstamm gemarf3
Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Fir die Baumstandorte
enthalt die Planzeichnung teilweise einen Vorschlag, der jedoch nicht
verbindlich ist. Die Baumstandorte konnen geman der individuellen
Gartengestaltung verschoben werden.

5.2.3 Die Ortsrandeingrinung ist in einer Breite von 5 m ( bis 10 m im Osten )
entlang der sudlichen Gebietsgrenze auf den privaten Grinflachen von den
Grundstuickseigentiimern herzustellen. Als Ortsrandeingriinung sind
Obsthochstamme, Kleinbdaume und Straucher gemaf der Artenliste zu
pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Der 5 bis 10 m breite Streifen ist zu 50% zu
bepflanzen und insgesamt von Versiegelung freizuhalten.

5.2.4 Die Pflanzung der Geholze auf den privaten Griinflichen ist spatestens in der
ersten Vegetationsperiode nach Errichtung des Gebaudes vorzunehmen.



5.3. Pflanzliste

5.3.1 Die zu pflanzenden Gehdlzarten sind nachfolgender Artenliste zu
entnehmen:

GrolRbaume:
Grofe mind. H., 3xv., mDB., STU 12-14 cm

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Quercus robur - Stieleiche

Tilia cordata — Winterlinde

Kleinbaume:
GrofRe mind. H., 3xv., mDB., STU 12-14 cm

Acer campestre - Feld-Ahorn

Carpinus betulus - Hainbuche
Crataegus in Arten - Weil3dorn in Arten
Prunus avium - Vogelkirsche

Prunus padus - Trauben-Kirsche
Pyrus pyraster - Wildbirne

Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus aucuparia — Eberesche

Obsthochstamme in lokaltypischen Sorten.
GroRe mind. H., 3xv.,, mDB., STU 12-14 cm

Straucher:
GroRRe mind. Str., 2xv., oB., 60-100 cm

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffeliger WeiRdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Hippophae rhamnoides - Sanddorn

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

Rosa in Arten - Wildrosen in Arten

Rubus in Arten - Brombeere, Himbeere in Arten
Salix in Arten - Weiden in Arten

Sambucus nigra - Holunder

Viburnum opulus - Schneeball

Zierstraucher wie Flieder, Weigelie und Spierstrauch

5.4 Befestigte Flachen

Grundstuckszufahrten, Stellplatze und Garagenvorbereiche sind
funktionsabhéngig so zu befestigen, dass ein moglichst geringer Abflussbeiwert
erreicht wird. Wasserdurchlassige Belage wie Rasenfugenpflaster,
Rasengitersteine, Schotterrasen und wassergebundene Decken sind zu
bevorzugen.

Die Entwasserung von befestigten Flachen auf Privatgrund darf nicht auf
offentliche Flachen erfolgen.



ll. HINWEISE DURCH TEXT

1. NIEDERSCHLAGSWASSER

Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken nach den Vorgaben der
Nierschlagswasser — Freistellungsverordnung (NWFreiV) zur Versickerung zu

bringen.

Vor Baubeginn ist die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes zu prifen. Sollte diese fur die
Aufnahme der bei Starkregenfallen anfallenden Niederschlagsmenge nicht geeignet sein, ist auf
Grundlage einer Entwasserungsplanung durch ein Fachbiiro eine Lésung hierfir zu erarbeiten und
der Gemeinde vorzulegen.

2. BODENDENKMALER

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler sind gem. Art. 8 Abs. 1 DSchG der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege anzuzeigen.

3. SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG

Die detaillierte Belastungssituation durch Larmeinwirkungen im Bebauungsplan-

gebiet kann der schalltechnischen Untersuchung des Biros Moéhler + Partner

Ingenieure AG vom 06.06.2014, Bericht-Nr.: 700-4212-3, die fir das benachbarte Baugebiet ,Am
Wiesengrund® erarbeitet wurde und hier entsprechend Gliltigkeit hat, entnommen werden.

Sie liegt bei der Gemeinde auf.

4. LANDWIRTSCHAFTLICHE IMMISSIONEN

Durch die Bewirtschaftung umliegender landwirtschaftlicher Flachen kénnen Immissionen,
wie z. B. Staub,Larm, Geruch usw. auftreten. Diese kénnen auch zu uniblichen Zeiten auftreten
und sind entschadigungslos zu dulden.

5. STARKREGENRISIKO

Auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenrisiken wird ausdriicklich hingewiesen.

Fir den Objektschutz und die bauliche Vorsorge wird auf die Hochwasserschutzfibel

des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz, Bau- und Reaktorsicherheit verwiesen.
Der AbschluB3 einer Elementarschadenversicherung wird empfohlen.

6.ERNEUERBARE ENERGIEN

Mafinahmen zur Errichtung von Anlagen flr erneuerbare Energien, wie Photovoltaik- oder
Solaranlagen werden als zulassige MalBhahmen festgesetzt.

Die Umsetzung entsprechender Maflinahmen durch die einzelnen Bauwerber wird von der Gemeinde
ausdrtcklich begruf3t.

Fur die thermische Nutzung des Untergrundes wird empfohlen, sich vorab mit dem Landratsamt
Muhldorf und dem Wasserwirtschaftsamt Rosenheim abzustimmen.



Verfahrensvermerke
Bebauungsplan ,,Am Wiesengrund II*

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat Aschau a. Inn hat in der Sitzung vom 20.06.2017 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.01.2018 ortsiblich bekannt
gemacht.

Aschau a. Inn, den 10.01.2018 —Siegel- Alois Salzeder
1. Birgermeister

2.Beteiligung der Offentlichkeit:

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.11.2017 hat in der Zeit
vom 11.01.2018 bis einschlief3lich 19.02.2018 stattgefunden.

Aschau a. Inn, den 21.02.2018 —Siegel- Alois Salzeder
1. Birgermeister

3.Beteiligung der Behoérden:

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.11.2017 hat in der Zeit vom
11.01.2018 bis einschlie3lich 19.02.2018 stattgefunden.

Aschau a. Inn, den 21.02.2018 —Siegel- Alois Salzeder
1. Birgermeister

4. Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 20.02.2018 mit der Begrindung und
den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
24.04.2018 bis einschliel3lich 03.06.2018 o&ffentlich ausgelegt. Dies wurde am 17.04.2018 ortsiblich
bekannt gemacht.

Aschau a. Inn, den 05.06.2018 —Siegel- Alois Salzeder
1. Burgermeister

5.Beteiligung der Behorden:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 20.02.2018 wurden die Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.04.2018 bis
einschliel3lich 03.06.2018 beteiligt.

Aschau a. Inn, den 05.06.2018 —Siegel- Alois Salzeder
1. Burgermeister



6.Satzungsbeschluss:

Die Gemeinde Aschau a. Inn hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 12.06.2018 den
Bebauungsplan in der Fassung vom 12.06.2018 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Aschau a. Inn, den 20.06.2018 —Siegel- Alois Salzeder
1. Blrgermeister

7.Ausgefertigt:

Aschau a. Inn, den 20.06.2018 — Siegel- Alois Salzeder
1. Birgermeister

8.Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach 8§ 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortstiblich durch Aushang am 12.09.2018.

Der Bebauungsplan mit der Begriindung und der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB wird seit diesem Tag zu den ortsublichen Dienstzeiten in den Amtsraumen der Gemeinde
Aschau a. Inn 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 8§ 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).

Aschau a. Inn, den 01.10.2018 —Siegel- Alois Salzeder
1. Burgermeister



