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A) ZEICHENERKLARUNG FUR DIE FESTSETZUNGEN

[ zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze zulsssig
rm————————- Baugrenze
AN nur Einzelhduser zulassig
@ nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

fe n _ 777771 Umgrenzung von Flachen fir

Ga = Garagen, N = Nebengeb&ude

StralRenverkehrsflachen 6ffentlich

Straflenbegrenzungslinie

v Grundstiickszufahrt

Verkehrsgrinflache tffentlich

Anpflanzen von Baumen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

. . . »  Grenze der Bebauungsplananderung/-erweiterung

/ :Ir/ Firstrichtung zwingend/wahlweise
3 Malzaht in Metern (z.B. 3,00 m)
IZIﬁ;E;;i;;E;SE;;E";"‘ Grinflachen privat als Gewéasserbegleitgriin mit Pflanz-

geboten, von jeglicher Bebauung freizuhalten

B) ZEICHENERKLARUNG FUR DIE HINWEISE

bestehende Gebiude

bestehende Grundstlcksgrenzen

. c\\ aufzulassende Grundstiucksgrenzen
—————— geplante Grundstucksteilungen

40/6 Flurstlicksnummer (z.B. 40/6)

e e Wasserflache (bestehender Leitergraben)

C) TEXTLICHE FESETZUNGEN

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

2.1 Grund-/Geschol¥flachen: Grundflache Geschofiache
Einzelhauser max. 150 m? max. 300 m?
- Doppelhaushalften max. 75 m?’ max. 150 m?
Garagen-/Nebengebsude max. 50 m?

Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Voilgeschossen brauchen der anrechenbaren
Gescholflache. nicht zugerechnet werden. Die Grundflachenzahl {(GRZ) auf den Neubau-
grundstiicken darf max. 0,25 betragen.

2.2 Seitliche Wandhéhe: Hauptgebaude max. 5,80 m, Garagen-/ Nebengeb&ude max. 3,00 m
von der natdrlichen oder festgelegen Gelandeoberkante bis zum Einschnitt von Auflenkante
Umfassungswand in die Oberkante der Dachhaut an der Traufseite; bei Hanglage ist die Tal-
seite des Gebaudes als seitliche Wandhdhe malRgebend. Die Freilegung von Kellergeschos-
sen ist unzuldssig, es hat eine Gelandenanflllung von mind. 25 cm unter Oberkante Erd-
gescholyrohdecke zu erfelgen.

3. Dachgestaltung: Satteldacher mit einer Neigung von 20°-27° mit kleinformatigem Dachein-
deckungsmaterial in roter bis rotbrauner Farbe. Je MHauptgeb&ude ist wahlweise in einer
Dachflache ein Quergiebel mit einer Breite von max. 1/3 der Hauptdachlange und einer
Neigung von max. 5° grofler der Hauptdachneigung zulassig, welcher aus der Traufe des
Hauptdaches zu entwickeln und in seiner Oberkante deutlich vom Hauptdachfirst abzu-
setzen ist. Solaranlagen {Sonnenkollektoren, Photovoltaikantagen) sind in der Dachflache zu
integrieren. Dachaufbauten (Dachgauben ete.) und Dacheinschnitte (Loggien etc.) sind
grundséatzlich unzulassig.

4. Garagen: Je Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte darf max. ein Garagen-/Nebengebaude
innerhalb der festgesetzten Baugrenzen errichtet werden. Bei Anbau an das Hauptgebaude
ist das Garagengebaude giebelstandig am Hauptgeb&aude zu errichten, Grabendach-
situationen durch traufseitigen Anbau an das Hauptgeb&aude sind unzulassig. Zuléssige
Grundflache siehe Ziff. 2.1, seitliche Wandhohe siehe Ziff. 2.2. Satteldacher mit Neigungen
von 20°-27°, Dachform und Eindeckungsmaterial in Farbe und Struktur dem Hauptgebaude-
dach angepalt. Garagen dirfen nicht aufgestockt oder zu Wohnzwecken ausgebaut werden.
Eine Abschleppung des Hauptdaches tiber das Garagen-/Nebengeb#ude ist bei Einhaltung
der max. zuléssigen seitlichen Wandhohe des Garagen-/Nebengebaudes zulassig.

5. Einfriedungen: Zuldssig sind nur Holzzaune als waagrechte Bretterzaune oder senkrechte
Hanichel-/Staketenzéune in einer Hohe von max. 1,00 m iber StraRen- oder Gelandeober-
kante. Tore in Einfriedungen, durch die Garagen oder Stellplatze fUr Kraftfahrzeuge zu
erreichen sind, miissen von der StraRenbegrenzungslinie mind. 5,00 m entfernt sein; der
Platz zwischen Stralenbegrenzungslinie 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 &ffentlichen Stralen-
verkehrsflachen sind mind. 0,75 m von der Stralenbegrenzungslinie zuriickzusetzen,

6. Gebdudeform/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 Tiir- und Fensteréffnungen miissen in einem ausge-
wogenen Verhaltnis zur Wandflache stehen, die Wandflache muil dabei erkennbar (iberwie-
gen. Grundsatzlich sind nur klare, stehende Offnungsformate zu wahien, gréere Offnungs-
flachen sind entsprechend symmetrisch aufzugliedern. Die Fassaden sind in Putzstruktur in
einer flachigen, ortstiblichen Art zu gestalten; fur die Farbgebung sind weilRe oder leichte,
helle Pastellttne zulassig. Fir die Obergeschosse sind Holzverschalungen oder Holzbau-
weise aus heimischen Hélzern zuléssig. Sockelhohe an Gebauden max. 0,25 m. Doppel-
haushalften sind in ihrer Grundrianordnung und Héhenentwicklung (ohne Versatz durch-
laufende Langsfassaden und Dachoberflachen) sowle Fassadengestaltung und Farbgebung
aneinander anzupassen. Alternativ (z.B. fir Niedrigenergiehauser) ist eine Vollfassaden-
gestaltung in Holzblockbauweise oder aus sonstigen Holzkonstruktionen zulassig.

7. Griinordnung, Freifldichengestaltung: Grundsatzlich sind zur Pflanzung nur standort-
heimische Gehblzarten aus autochthonem Pflanzgut (= Pflanzen, deren Saatgut aus der
Region gewonnen wurde) zulassig, exotische und blaunadelige Gehélze (z.B. Thuja) sind
generell unzuldssig.

Auf den Privatarundstiicken ist je angefangene 200 m?* Grundstticksflache ein heimischer,
standortgerechter Laub- oder Obstbaum wahlweise aus der nachfolgenden Artenliste zu
pflanzen; bereits planlich festgesetzte Baumpflanzungen kénnen hierbei eingerechnet und in
ihrer Lage um max. 3,0 m im Radius verandert werden. Die gebotenen Baumpflanzungen
stellen die Mindestanforderung dar und kénnen in ihrer Anzahl individuell erweitert werden.
Artenliste: (Mindestpflanzgroen: Hochstamm 2x verpflanzt, Stammumfang 14/16 cm)

Acer campestre/Feidahorn Acer pseudoplatanus/Bergahorn

Acer platanoides/Spitzahom Sorbus aucuparia/Eberesche
Tilia cordata i.3./Winterlinde Tilia platiphylios/Sommerlinde
Quercus robur/Stieleiche Prunus avium/Kirsche

Prunus padus/Traubenkirsche Prunus avium/Vogelkirsche

oder robuste Obstbaumsorten aller heimischen, standortgerechten Arten
Die Baumplanzungen sind spétestens in der nachfolgenden Pflanzperiode nach Bezugs-
fertigkeit des jeweiligen Wohngeb&udes auszufiihren, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten.
Die éffentliche Verkehrsgriinfliche ist als Rasen-/Wiesenflache zu gestalten, alternativ ist
eine sickerwasserfahige Befestigung ( Pflastersteine mit Rasenfuge, Rasengittersteine, etc.)
als Fahrzeug-Abstellflache zuldssig. Baumpflanzungen gemaR obiger Artenliste.
Auf den Privatgrundstiicken sind Verkehrsflichen und Stellplatze sowie nichtiiberdachte
Zufahrts-/Zugangsbereiche sickerfahig mit wasserdurchldssigen Belagen zu gestalten,
Versiegelungen (z.B. Asphalt 0.4.) sind grundsatzlich unzulassig.
Anfallendes Oberflachenwasser ist zur Anreicherung des Grundwassers auf den jeweiligen
Privatgrundstiicken breitflachig zur Versickerung zu bringen oder punktfdrmig in den Unter-
grund einzuleiten; eine Ableitung auf &ffentliche Verkehrsflachen oder auf Nachbargrund-
stiicke ist unzulassig.

Gewasserbegleitgriinflache: Der planlich festgesetzte gewasserbegleitende Griinstreifen
enttang des stlichen Grabens ist von jeglicher Bebauung freizuhalten, mit einer Flutmulde
zu versehen und mit heimischen, b&schungssichernden Strauchern in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehtrde des Landratsamtes zu bepflanzen.

8. Die Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird nach der sog.
vereinfachten Vorgehensweise durchgefiibrt. Die entsprechenden Mafinahmen sind in Ziff,
4.1 des Umweltberichtes beschrieben und im Planteil/im Satzungstext festgesetzt.

9. Wohneinheiten: Je Einzelhaus max. 2 Wohneinheiten, je Doppethaushalfte max. 1 WE.

10.Kfz.-Stellplédtze: Auf den Privatgrundstiicken sind je Wohneinheit mind. 2 Kfz.-Stell- oder
Garagenplatze zu errichten,

11. Hochwasserschutz: Neben der bereits festgesetzten Flutmulde in dem &stlichen Gewiss-
serbegleitgrun (vgl. Zifi. C.7} sind auf den Privatgrundstiicken an den Grundstiicksgrenzen
Gel&ndemodellierungen vorzunehmen und Flutmulden zur schadlosen Ableitung von Nieder-

~ schlags- und Oberflachenwasser aus den nordlichen Oberliegergrundstiicken FI.Nm. 40 und
40/11 sowie aus dem nordostlichen Leitergraben herzustellen. Die Keller sind wasserdicht
auszubilden. Die nordseitigen Lichtschachte und Mauerdffnungen sind mind. 0,30 m tiber
das festgelegte Gelande anzuheben. An der Stidgrenze der Grundstiicke FI.Nrn. 40/5 und
40/6 ist eine Geléndeauffullung nur im Einvernehmen mit der Gemeinde Ruhpolding zu-
l&ssig. Entlang des Wassergrabens ist ein 3,0 m breiter Arbeitsraum zur Gewasserunter-
haltung von jeglicher Bebauung freizuhalten. Zulassig sind offene, abnehmbare Einfriedun-
gen in einer Héhe von max. 1,00 m.

12. 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 ausschliellich auf den plantich festgesetzten tiberbaubaren
Grundsttcksflachen (Hauptbau- und Garagengeb&udegrenzen) zulassig.

D) TEXTLICHE HINWEISE

1. Strom- und Kabelverteilerschranke sind im Privatgrund aufzustellen und so in den Ein-

friedungen zu integrieren, daR sie von auften jederzeit zuganglich sind.

2. Landwirtschaftliche Immissionen: Von den angrenzenden landwirtschatftlich genutzten

. Flachen ausgehende Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen,
auch soweit sie Uber das Ubliche Mal hinausgehen, sind zu dulden, insbesondere auch
dann, wenn landwirtschafiliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen
oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wéahrend der Ernte-
zeit solche Arbeitszeiten erzwingt.

3. Uberflutungsgefahr: Es wird darauf hingewiesen, dak von dem im Osten der Grundstiicke
FI.Nm. 40, 40/4 und 40/5 und im SlUden der Grundstlcke FI.Nrn. 40/5 und 40/6 verlaufenden
Entwasserungsgraben bei stirkeren Niederschiagen mit einer Uberflutungsgefahr zu
rechnen ist.

BEBAUUNGSPLAN

ZELLERBODEN
'GEMEINDE RUHPOLDING

I\NDERUNG/RWEITERUNG

im Bereich der Grundstiicke FL.Nrn. 39/10, /11, /17, 4012, /3, /4, /5, I8, [T, /10, Gemarkung Zell

Die Gemeinde Ruhpolding erlaft gemé&l § 2 Abs.1, §§ 9 u. 10 des Baugesetzbuches
(BauGB), Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO), Verordnung
iber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO), Art. 91 der Bayerischen
Bauordnung (BayBQO), diese Bebauungsplandnderung/-erweiterung als Satzung.

VERFAHRENSVERMERKE

Bebauungsplans beschlossen. Der Anderungsbesohlul’& wurde am. &2 PN G
ortsiiblich bekannt gemacht.
Mit dem Entwurf der Bebauungsplananderung/—erwerterung mit Begrundung 1n der

die Oﬁentllchkelt gemafs § 3 Abs.2 Baugesetzbuch betelhgt
Mit Gememderatsbeschlufs vom. ,7..3”-5—»% ..... ,a.!.wurde dxe Bebauungsplananderung/

Der Beschluf® der Bebauungsplananderdng -erwelterung durch die Gemeinde wurde
im Amtsblatt der Gemeinde am.. 2% Qﬁ....,@....gema& § 10 Abs.3 Baugesetzbuch

PLANFER\'flIGER

o . Anderung des Bebauungsplanes Dip!.-Ing. Anton Zeller
Pfan der Plansammiung des Regierungsbaumeister
Landratsamtes Traunsteln 3G 49/p¢’| | Steinbachweg 34

83324 Ruhpolding
Tel.:08663/9888-Fax.:300
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