GEMEINDE ASCHAU I.CH.

LANDKREIS ROSENHEIM

ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

"Ehemalig Niederaschau - Sud"

im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
fur die Grundstucke FI.Nrn. 141, 141/16, 141/17, 141/22, 142/15, 142/22 und 142/23
Gemarkung Niederaschau, am Griinen Weg

Die Gemeinde Aschau i.Ch. 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 Bayer. Bauord-
nung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) diese
Bebauungsplan-Anderung als

Satzung.
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Fertigstellungsdaten:

Entwurf: 02.05.2023
Entwurf: 20.07.2023
Entwurf: 25.01.2024

Entwurfsverfasser:

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



ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Gemarkung Niederaschau
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PLANZEICHENERKLARUNG

Die nicht gednderten Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplanes "Ehemalig Nieder-
aschau - Sid" und seiner Anderung gelten fir den Anderungsbereich uneingeschrankt fort.

A. Festsetzungen durch Planzeichen

1.0. Art der baulichen Nutzung

1.1. Aligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

2.0. MaR der baulichen Nutzung

WH 5.70m 2.1. Maximalman der seitlichen Wandhéhe, 5,70 m .

I 2.2. Zahl der Voligeschosse als Hoéchstgrenze, ein Vollgeschoss
I 2.3. Zahl der Voligeschosse als Hochstgrenze, zwei Vollgeschosse
0,22 24 Grundﬂéchenzahl als HochstmaR, 0,22, plus 20 gm Terrassenfldche

2.5. GeschoRflachenzahl als HéchstmaR, 0,30

3.0. Bauweise, Baugrenzen und Firstlinien
3.1. offene Bauweise
3.2. nur Einzelhauser zulassig

3.3. Baugrenze

£\

3.4. Firstrichtung

4.0. Griinflachen

4.1. private Grunflache: Gewasserschutzzone
mit Verbot einer Gartennutzung

5.0. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

. 5.1. groRkroniger Laubbaum zu erhaiten / zu pflanzen

® 5.2. Obstb&ume




6.0. Sonstige Planzeichen

:_:} 6.1. Umgrenzung von Flachen fur Garagen, Carports, Stellpldtze und
Nebenanlagen
i‘i’} 6.2. Umgrenzung von Flachen ausschlieflich fur Carports
Ga 6.3. Garagen
St 6.4. Stellplatze

800, 6.5. Mafdzahl, z.B. 6,00 m

m=m mmm = 6.6 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs der Anderung des Be-
bauungsplanes

+eeeseeseee G 7 Abgrenzung unterschiedliches Malk der baulichen Nutzung

B. Hinweise durch Planzeichen

wm wm mw |, Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

2. bestehende Hauptgebdude oder Nebengebdude

3. bestehende Grundstlcksgrenzen
4. Nummérierung der Grundstlicksparzelle, z.B. Parzelle M
141/16 5. Flurnummer, z.B. 141/16

< 6. Garagenzufahrt, Carportzufahrt



C. Festsetzungen durch Text
Abweichend oder zusatzlich zum Stammbebauungsplan wird festgesetzt:

1. Ausnahmsweise kdénnen gem. § 23 Abs. 2 Satze 2 und 3 BauNVO Dachlberstande,
Balkone und Freitreppen bis 2 m Tiefe auch aufierhalb der Baugrenzen zugelassen werden.
Ausnahmsweise koénnen gem. § 23 Abs. 2 Satze 2 und 3 BauNVO nicht Uberdachte
Terrassen bis 4 m Tiefe auch aufRerhalb der Baugrenzen zugelassen werden.

2. Abgrabungen und Aufschittungen bis 1,0 m sind zulassig.
Stutzmauern sind bis 0,5 m Héhe zulassig.

3. Je 300 gm Grundstucksflache ist ein heimischer autochthoner Laubbaum zu pflanzen.

4. Anlagen zur solaren Energiegewinnung sind parallel zur Dachflache zu errichten.
Ihre Anordnung auf dem Dach ist nur in rechteckiger Gesamtform ohne abgestufte Rander
und Aussparungen innerhalb der Dachkanten zulassig.

5. Die Oberkante Rohfullboden im Erdgeschoss muss mindestens 25 cm Uber Gelande
liegen.

D. Hinweise durch Text
Zusatzlich zum Stammbebauungsplan wird hingewiesen:
1.0. Wasserwirtschaft

1.1. Wild abflielRendes Wasser

Keller sind wasserdicht auszufthren (weilRe Wanne).

Offnungen an Geb&uden bis lber Gelande (Kellerfenster, Tiren, Be- und Entliftungen,
Mauerdurchleitungen etc.) sind so dicht zu gestalten, dass wild abflieRendes Wasser nicht in
das Gebaude eindringen kann.

Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass Uberflutungen von der Strafie
verhindert werden.

Lichtgraben sind gegen eindringendes Wasser zu schiitzen.

Nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fir angrenzende Bebauung und
Grundstlicke durch BaumaRnahmen sind nicht zulassig (§ 37 WHG).

Gelandeveranderungen (Auffullungen, Aufkantungen etc.), die wild abflieRendes Wasser
aufstauen oder schadlich umlenken kénnen, sind unzulassig.

1.2. Grundwasser

Im Planungsgebiet ist mit hohen Grundwasserstdnden zu rechnen. Es liegt in der
Verantwortung des Bauherrn, sich entsprechend abzusichern.

Die Ableitung von gesammeltem Dranwasser stellt einen wasserrechtlichen Tatbestand dar.
Werden fir die Bauarbeiten wasserhaltende MalRhahmen (Bauwasserhaltung) erforderlich,
ist hierfir rechtzeitig vorab eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt
Rosenheim einzuholen.

Eine dauerhafte negative Beeinflussung des Grundwasserstroms durch einen Baukoérper
(z.B. durch Aufstau) stellt einen wasserrechtlichen Tatbestand dar wund ist
genehmigungspflichtig.



1.3. Umgang mit Niederschlagswasser

Wo die Untergrundverhaltnisse es zulassen, ist Niederschlagswasser nach den Vorgaben
der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit der
TRENGW Uber die belebte Bodenzone zu versickern.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden nachweislich nicht verwirklicht
werden, ist eine linienférmige Versickerung Uber Rigolen oder Sickerrohre anzustreben. Die
punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden,
wenn zwingende Grinde (unglnstige Untergrundverhaltnisse) eine der vorgenannten
Lésungen ausschlielen. Im Allgemeinen wird darauf hingewiesen, dass das Durchstof3en
grundwasserschitzender  Deckschichten  nicht zuldssig ist. Die Sohle einer
Versickerungsanlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gemall NWFreiV
nicht tiefer als 5 m unter Gelandeoberkante liegen. Alternativ ist die Versickerung beim
Landratsamt Rosenheim, Sachgebiet Wasserrecht, wasserrechtlich zu beantragen.

2.0. Wasserrecht

2.1. Westlich des Anderungsbereichs verlauft der Hammerbach.
Bei extremen Starkregenereignissen ist mit Uberflutungen zu rechnen.

3.0. Wahrend der Baumalnahmen sind zum Schutz der Gehdlze geeignete Vorkehrungen
zu treffen. Dies ist in der DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen" sowie die RAS-LP4 Richtlinien fur die Anlage von
Stralden, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4 "Schutz von Baumen, Vegetationsflachen und
Tieren bei Baumalnahmen" geregelt. Wichtigste Aspekte sind der Schutz des Wurzelraumes
(Kronenprojektion plus 1,5 m) bereits vor der Baumalnahme durch einen Bauzaun,
Stammschutz, keinerlei Abgrabungen, Aufschittungen, Lagerung von Materialien,
Maschinen etc. im Wurzelraum, rechtzeitige, fachgerechte WurzelschutzmalRnahmen bei
unvermeidbaren Eingriffen in den Wurzelraum.

4.0. Bodendenkmalpflegerische Belange

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gemaf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehdrde.

(1) 'Wer Bodendenkmiler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir 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 iibrigen. *“Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines
Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstidnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstinde
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei der Malnhahme Bodendenkmaler auf, sind diese unverziiglich gem. o.g. Art. 8
BayDschG zu melden und eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehdérde und
dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege vorzunehmen. Ein Mitarbeiter des
Bayerischen Landesamtes flr Denkmalpflege fiihrt anschlieRend die Denkmalfeststellung
durch. Die so identifizierten Bodendenkmaler sind fachlich qualifiziert aufzunehmen, zu
dokumentieren und auszugraben. Der so entstandene denkmalpflegerische Mehraufwand
wird durch die Beauftragung einer fachlich qualifizierten Grabungsfirma durch das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege Gbernommen.



5.0. Ersatzpflanzung

Entlang des Grinstreifens sind mindestens 3 Baume sowie Straucher (restliche Flache
entlang des Bachs) der Liste Heimische Laubbdume und Strducher, Verwendungstipps des
Landkreises Rosenheim (siehe Anlage zur Begriindung) zu pflanzen.



E. Verfahrensvermerke

a. Der gemeindliche Bau- und Umweltausschuss hat am 28.07.2022 die Anderung des
Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB beschlossen.
Der Anderungsbeschluss wurde am 23.11.2023 ortstiblich bekannt gemacht.

b. Zu dem Entwurf der vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung in der
Fassung vom 20.07.2023 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.11.2023 bis 05.01.2024 beteiligt.

c. Der Entwurf der vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung in der
Fassung vom 20.07.2023 wurde gemall § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.12.2023 bis
05.01.2024 im Internet unter www.gemeinde-aschau.de veroffentlicht. Zusatzlich zur
Veroffentlichung im Internet hat der Entwurf im selben Zeitraum als leicht zu erreichende
Zugangsmoglichkeit o6ffentlich ausgelegen. Die Veroffentlichung im Internet und die
offentliche Auslegung wurden mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der
Veroffentlichungsfrist von allen Interessierten schriftich oder zur Niederschrift geltend
gemacht werden kénnen ortslblich bekannt gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung der
Auslegung des Entwurfs und die nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden
unter www.gemeinde-aschau.de in das Internet eingestellt.

d. Zu dem Entwurf der vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung in der
Fassung vom 25.01.2024 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 00.00.2024 bis 00.00.2024 erneut beteiligt.

e. Der Entwurf der vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung in der
Fassung vom 25.01.2024 wurde gemal® § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 00.00.2024 bis
00.00.2024 erneut im Internet unter www.gemeinde-aschau.de veroffentlicht. Zusatzlich zur
Veroffentlichung im Internet hat der Entwurf im selben Zeitraum als leicht zu erreichende
Zugangsmaoglichkeit erneut 6ffentlich ausgelegen. Die Verdffentlichung im Internet und die
erneute 6ffentliche Auslegung wurden mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der
Veroffentlichungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift geltend
gemacht werden konnen ortsiblich bekannt gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung der
Auslegung des Entwurfs und die nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden
unter www.gemeinde-aschau.de erneut in das Internet eingestellt.

f Die Gemeinde Aschau i.Ch. hat mit Beschluss des gemeindlichen Bau- und
Umweltausschusses vom ...l die vereinfachte Anderung des
Bebauungsplans gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .............ccccoeeeeeenn. als
Satzung beschlossen.

Aschaui.Ch.,den .....cc.ccoeevvvnirinnn.

Simon Frank
Erster Blrgermeister Siegel



g Der Satzungsbeschluss zur vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes wurde am
.............................. gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht.

Die vereinfachte Bebauungsplan-Anderung ist damit in Kraft getreten.

Die vereinfachte Bebauungsplan-Anderung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
Ublichen Dienststunden im Rathaus Aschau zu jedermanns Einsicht bereit gehalten. Uber
den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz
1 und 2 sowie des Abs. 4 und des § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden.

Aschaui.Ch.,den .....cc.ccoeevvnnirennn.

Simon Frank
Erster Burgermeister Siegel

Ausgefertigt:

Aschau i.Ch.,den .....c.ccoeevvvnerennn.

Simon Frank
Erster Blrgermeister Siegel



