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BEBAUUNGSPLAN

SIEDLUNG SCHWAIG-SUD
GEMEINDE RUHPOLDING

SATZUNGSTEXT

C) TEXTLICHE FESETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung: Aligemeines Wohngebiet gemaR § 4 Baunutzungsverordnung.

2. MaR der baulichen Nutzung:

2.1 Grund-/Geschofflachen: Grundflache Geschof¥flache
Einzelhauser Parz.Nm. 4, 5 max. 175 m? max. 350 m?
Einzelhduser Parz.Nm. 3, 6, 7, 10 max. 125 m? max. 250 m?
Einzelhaus Parz.Nr. 8 max. 115 m? max. 230 m?
Doppelhaushalften Parz.Nrn. 1, 2, 11, 12 max. 90 m? max. 180 m?
Garagen-/Nebengebaude fur Einzelhauser max. 45 m?
Garagen-/Nebengebaude fur Doppelhaushalften max. 35m?

Reihengaragen Parz.Nr. 9 max. 180 m?

Far den ubrigen bestehenden Siedlungsbereich gemaR den ausgewiesenen Baugrenzen.
Flachen von Aufenthaltsraumen in Nicht-Vollgeschossen brauchen der anrechenbaren
Geschofflache nicht zugerechnet werden.

2.2 Baugrenzeniberschreitung: Far Eingangs- und Terrasseniiberdachungen, Wintergarten,

Balkone, Aulentreppen, etc., ist eine Uberschreitung der planlich festgesetzten Baugrenzen
um max. 1,25 m in der Tiefe zuléssig, auch wenn diese Anlagen keine untergeordneten
Bauteile im Sinne der Bayerischen Bauordnung sind.

2.3 Seitliche Wandhéhe: Einzelhauser Parz.Nm. 4 + 5 max. 6,50 m, im Gbrigen Einzelhauser

3

max. 6,25 m, Doppelhduser max. 6,50 m, Garagen-/ Nebengebiude max. 3,00 m von Ober-
kante Erdgeschoffullboden bis zum Einschnitt von AuBenkante Umfassungswand in die
Oberkante der Dachhaut an der Traufseite, wobei OK EG.-FuRboden max. 0,30 m tber
Oberkante der éffentlichen StraRe bzw. dem jeweiligen Eigentiimerweg, gemessen in der
Mitte der jeweils straRenzugewandten Fassade, liegen darf. Kniestockhohe max. 0,80 m von
Oberkante Rohdecke bis Unterkante Sparren, gemessen an der AuRenkante Umfassungs-
wand. Doppelhaushalften sind im Erdgeschoss- und Dachniveau aneinander anzugleichen.
Dachgestaitung:

3.1 Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung: Symmetrische Satteldacher mit einer Neigung

von 20°-28° mit kleinformatigem Dacheindeckungsmaterial in roter bis rotbrauner Farbe.

3.2 Quergiebel, Dachauffaltungen, Dachaufbauten: Je Einzelhaus ist wahiweise in einer

Gebaudeldngsseite ein fassadenauskragender Quergiebel mit einer Breite von max. 1/3 der
Fassadenlénge oder eine fassadenfluchtengleiche Dachauffaltung mit einer Breite von max.
1/3 der Hauptdachiange, mit einer Neigung von je max. 5° steiler der Hauptdachneigung,
zulassig, welche aus der Hauptdachtraufe zu entwickeln und in ihrer Oberkante deutlich vom
Hauptdachfirst abzusetzen sind.

Solaranlagen (Sonnenkollektor-/Photovoltaikanlagen) sind in der Dachfléche zu integrieren.
Sonstige Dachaufbauten (Dachgauben etc.) oder Dacheinschnitte (Loggien etc.) sind
grundsétzlich fur alle Gebaudetypen unzulissig.

. Garagen: Auf den Parz.-Nm. 1-12 darf je Einzelhaus bzw. Doppelhaushaifte max. ein

Garagen-/Nebengebé&ude innerhalb der festgesetzten Baugrenzen errichtet werden. Auf den

Parzellen Nrn. 4+5 sind je max. zwei Garagen-/Nebengebaude/Carports zulassig, zusatzlich

ist ein Garagensteliplatz im jeweiligen Hauptgebéude zu integrieren. 4/ //7
J
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Far den Gbrigen bestehenden Siedlungsbereich gemaR den ausgewiesenen Baugrenzen.
Bei Anbau an das Hauptgebaude ist das Garagengebaude giebelstandig am Hauptgebaude
zu errichten, Grabendachsituationen durch traufseitigen Anbau an das Hauptgebéaude sind
unzulassig; alternativ ist bei Einzelhdusern eine neigungsgleiche, stufenlose Abschleppung
des Hauptdaches Uiber das Garagen-/Nebengebaude, bei Einhaltung der max. zulassigen
seitlichen Wandhéhe des Garagen-/Nebengebaudes, zulassig.

Auf Parz.Nr. 9 ist die Errichtung von Reihengaragen gemaR den festgesetzten Baugrenzen
zulassig.

Zulassige Grundflache siehe Ziff. 2.1, seitliche Wandhohe siehe Ziff. 2.3.

Satteldacher mit Neigungen von 20°-28°, Dachform und Eindeckungsmaterial in Farbe und
Struktur dem Hauptgebaudedach angepalit.

Zusammengebaute Garagen sind im Erdgeschof3- und Dachniveau aneinander anzupassen.
Garagen durfen nicht aufgestockt oder zu Wohnzwecken ausgebaut werden.

Garagentore sind mind. 5,0 m von der Stral3enbegrenzungslinie zuriickzusetzen.

5. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, die dem Nutzungszweck der im Baugebiet
gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenschaft
nicht widersprechen, sind auf den einzelnen Grundstiicken auch au3erhalb der planlich
festgesetzten Baugrenzen zulassig, soweit eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,40 nicht
Uberschritten wird.

6. Gebaudeform/Fassadengestaltung: Es sind klare, ruhige, rechteckige Baukérper mit
einem Seitenverhaltnis von mind. 4:5 vorzusehen, wobei der First jeweils parallel zur Langs-
seite des Gebaudes anzuordnen ist. Die Tur- und Fensteréffnungen miissen in einem aus-
gewogenen Verhdltnis zur Wandflache stehen, die Wandflache mul3 dabei erkennbar Gber-
wiegen. Grundsatzlich sind nur klare, stehende Offnungsformate zu wéhlen, gréRere
Offnungsflachen sind entsprechend symmetrisch aufzugliedern. Die Fassaden sind in Putz-
struktur in einer flachigen, ortsiiblichen Art zu gestalten; fur die Farbgebung sind weile oder
leichte, helle Pasteliténe zulassig. Fur die Obergeschosse sind Holzverschalungen oder
Holzbauweise aus heimischen Holzern zulassig. Sockelhéhe an Gebauden max. 0,25 m.
Doppelhaushéilften sind in ihrer GrundriRanordnung und Héhenentwickiung (ohne Versatz
durchlaufende Langsfassaden und Dachoberflichen) sowie Fassadengestaltung und Farb-
gebung aneinander anzupassen.

Alternativ sind fur Niedrigenergiehduser abweichende Fassadengestaltungen zulassig.

7. Einfriedungen: Zulassig sind nur Holzzaune als waagrechte Bretterzdune oder senkrechte
Hanichel-/Staketenzaune in einer Hé6he von max. 1,00 m Giber Straen- oder Gelandeober-
kante. Tore in Einfriedungen, durch die Garagen oder Stellplatze fir Kraftfahrzeuge zu
erreichen sind, missen von der Strallenbegrenzungslinie mind. 5,00 m entfernt sein; der
Platz zwischen StraRenbegrenzungslinie und dem zuriickgesetzen Tor dient der Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs im Einfahrtsbereich und darf nicht durch Ketten oder andere
Einrichtungen abgesperrt werden. Einfriedungen im Bereich von éffentlichen Stralen-
verkehrsflachen sind mind. 0,75 m von der StraRenbegrenzungslinie zuriickzusetzen.

8. Griinordnung, Freiflichengestaltung: Grundsatzlich sind fir alle Pflanzungen nur heimi-
sche, standortheimische Gehélzarten aus autochthonem Pflanzgut (= Pflanzen, deren
Saatgut aus der Region gewonnen wurde) zuldssig, exotische und blaunadelige Gehdize
(z.B. Thuja etc.) sind generell unzulassig.

Auf den Privatgrundstiicken Parz.Nrn. 1-12 ist je angefangene 200 m? Grundstiicksflache ein
heimischer, standortgerechter Laub- oder Obstbaum wahiweise aus der nachfolgenden
Artenliste zu pflanzen; bereits planlich festgesetzte Baumerhaltungs-bzw. Baumpflanzgebote
kénnen hierbei eingerechnet werden. Planlich festgesetzte Baumpflanzgebote kénnen in
ihrer Lage um max. 5,0 m im Radius verandert werden. Die gebotenen Baumpflanzungen
stellen die Mindestanforderung dar und kénnen in ihrer Anzahl individueli erweitert werden.
Artenliste: (MindestpflanzgroRen: Hochstamm 2x verpflanzt, Stammumfang 14/16 cm)

Acer campestre/Feldahorn Acer pseudoplatanus/Bergahomn
Acer platanoides/Spitzahorn Sorbus aucuparia/Eberesche
Tilia cordata i.S./Winterlinde Tilia platiphyllos/Sommerlinde
Quercus robur/Stieleiche Prunus avium/Kirsche

Prunus padus/Traubenkirsche Prunus avium/Vogeikirsche

oder robuste Obstbaumsorten aller heimischen, standortgerechten Arten
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Die Baumplanzungen sind spatestens in der nachfolgenden Pflanzperiode nach Bezugs-
fertigkeit des jeweiligen Wohngebaudes auszufithren, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten.
Offentliche Verkehrsgriinflichen sind als Rasen-/Wiesenflachen zu gestalten, alternativ ist
eine sickerwasserféhige Befestigung ( Pflastersteine mit Rasenfuge, Rasengittersteine, etc.)
als Fahrzeug-Abstellfldche zuldssig. Baumpflanzungen gemaR obiger Artenliste.

Auf den Privatgrundstiicken der Parz.Nr. 1-12 sind Verkehrsflichen und Stellplatze sowie
nichtiberdachte Zufahrts-/Zugangsbereiche sickerfahig mit wasserdurchlassigen Belagen zu
gestalten, Versiegelungen (z.B. Asphalt 0.4.) sind grundsétzlich unzulassig.

9. Wohneinheiten: Je Einzelhaus sind max. 2 Wohneinheiten, je Doppelhaushiilfte ist max.

1 Wohneinheit zuldssig. Abweichend hiervon sind fiir die Einzelhauser auf Parz.Nr. 4 + 5 je
max. 4 Wohneinheiten zulassig.

10. Kfz.-Stellplétze: Auf den Privatgrundstiicken sind je Wohneinheit mind. 2 (fiir Parz.Nr. 4 + 5
mind. 1,5) Kfz.-Stell- oder Garagenplétze zu errichten.

11. Baulicher Schallschutz: Im Planungsgebiet sind an allen Westfassaden und nach Westen
orientierten Dachfidchen der ersten Baureihe entlang der ST 2098 (Parz.Nm. 1, 6, 8, 10
sowie FI.Nr. 608), hinter denen sich schutzbedirftige Rdume im Sinne von Anmerkung 1 in
4.1 der DIN 4109 (Nov. 1989) befinden, bei Errichtung und Anderung der Gebzude techni-
sche Vorkehrungen zum Schutz vor AuBeniarm vorzusehen, die gewahrleisten, dass die
Anforderungen an die Luftschalldammung von AuRenbauteilen nach Tabelle 8 der DIN 4109
eingehalten werden.

Fur Festlegungen der erforderlichen Luftschalldammung von AuRenbauteilen ist dabei Larm-
pegelbereich Ill gemaRk Tab.8 der DIN 4109 zugrunde zu legen.

Fur alle Schlaf- und Kinderzimmer hinter mit entsprechendem Planzeichen versehenen
Fassaden und Dachfléchen, die ausschlieRlich Uber ein Fenster in einer gekennzeichneten
Fassade beluftet werden konnen, sind schallddmmende Luftungseinrichtungen vorzusehen.

12. Sichtflichen: Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflichen dirfen
auBer Z&unen neue Hochbauten (z.B. Larmschutzwinde) nicht errichtet werden; Waiille,
Sichtschutzz&une, Anpflanzungen aller Art und Zdune sowie Stapel, Haufen u.4. mit dem
Grundstck nicht fest verbundene Gegenstande diirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich
mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig diirfen dort genehmi-
gungs- und anzeigenfreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder
hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit.
Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der StraRenbauverwaltung
abzustimmen.
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D) TEXTLICHE HINWEISE

1. Strom- und Kabelverteilerschranke sind im Privatgrund aufzustellen und so in den Ein-
friedungen zu integrieren, daf sie von aufien jederzeit zugénglich sind.

2. Regenwasserbehandlung: Dachfiachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten
Hof- und Zufahrtsflachen solite nach Maglichkeit auf den jeweiligen Grundstticken versickert
werden. Dabei ist eine breitflachige Versickerung tiber eine belebte Oberbodenschicht
anzustreben.

Wenn die Dacheindeckung aus Kupfer, Zink oder Blei besteht, ist eine Versickerung nur
nach einer Vorbehandlung zulassig. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist in solchen
Fallen erforderlich. Dachflachenanteile mit diesen Materialien < 50 m? sowie Dachrinnen und
Fallrohre kdnnen vernachlassigt werden.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser
eine genehmigungsfreie Versickerung vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.
Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu
beantragen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrs-
flachen sind dann die Anforderungen der ATV-Merkblatter A 138 und M 153 einzuhalten.

Ruhpolding, den 20.12.2010 Entwurfsverfasser:

geandert: 20.06.2011/06.10.2011 Dipl.-Ing. Anton Zeller
Regierungsbaumeister
Dipl.-Ing. H.Romstatter
Bahnhofstrae 22
83278 Traunstein
Tel.:0861/12348-Fax:13123
(C.Pichler, 1.Burgermeister) Traunstein, den 20.12.2010

geandert: 20.06.2011/06.10.2011
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