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Aufgrund der §§ 2, 9, und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

erlasst die Gemeinde Oberaudorf folgenden

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnungsplanung Nr. 54 "Ostlich Hoffeldring"

als Satzung.

Geltungsbereich:

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung im M 1:500 zu ennehmen. Der Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans Nr. 54 Uberlagert eine Teilflache des westlich angrenzenden, rechtskraftigen Bebauungsplan
"Hoffeld" mit seinen 5. Anderungen. Die bisher im Uberlagerungsbereich geltenden Festsetzungen durch Planzeichen und
Text, werden durch die nachfolgenden Festsetzungen vollstéandig ersetzt.

Festsetzungen durch Planzeichen und Text

1. Art und MaR der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Bauweisen, Gestaltung

1.1 Art der baulichen Nutzung, Wohneinheiten

1.1.1 Der Geltungsbereich wird als Dorfliches Wohngebiet gemaR § 5a BauNVO festgesetzt.
Tankstellen gemaf § 5a Abs. 3 Ziffer 3 BauNVO sind auch ausnahmsweise nicht zulassig.

1.1.2 Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten (WE) pro Wohngebaude: 2 WE

1.2 Mal der baulichen Nutzung

1.2.1 Zulassige Grundflachenzahl (GRZ): 0,20
Die GRZ darf durch die Grundflachen gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1 BauGB bis zu maximal 50% Uberschritten werden.
Dariiber hinaus ist fiir die Errichtung von privaten ErschlieRungsflachen eine Uberschreitung der zuléssigen
Gesamtgrundflache von bis zu 100m? zulassig.

1.2.2 Zulassige Wandhohe (WH) in Meter fiir Hauptanlagen:
Die maximal zulassige Wandhohe betragt 6,00m. Sie wird gemessen zwischen Oberkante (OK) FertigfuRboden (F)
im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante der Dachhaut. Die FOK ist so zu situieren, dass
sie mindestens auf die selbe H6he und maximal 20cm Uber der Oberkante der Fahrbahndecke am in der
Planzeichnung festgesetzten Héhenbezugspunkt liegt.

[-{  Hohenbezugspunkt in NHN in der Reisacher Stralte

1.3 Baugrenzen, Bemallung, Nutzungsgrenzen, Bauweise

1.3.1 Grenze der iiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenze)
1.3.2 Twﬂ Verbindliche MaRe, Angabe in Meter

1.3.3 Zuldssige Bauweisen: Einzelhduser

14 Vorschriften zur Gestaltung

Verbindliche Firstrichtung fir die Hauptgebaude

1.4.1 @

2. Verkehrs- und ErschlieBungsflachen

21 m offentliche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung Gehweg mit Stralenbegrenzungslinie: Gehweg
[ 4 ___ | mit StraRenbegleitgrin und Baumbestand

2.2 =« = & Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

3. Garagen, Carports, Nebenanlagen, Stellpldtze und Einfriedungen

3.1

3.2

3.3

|
N

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen: Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind
innerhalb der Baugrenzen sowie der in der Planzeichnung festgesetzten Umgrenzung zulassig.
Weitere, dem landwirtschaftlichen Betrieb dienende Nebenanlagen, kénnen ausnahmsweise auch
auRerhalb der Baugrenzen und Flachen fur Nebenanlagen zugelassen werden.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Die seitliche Wand- oder Anlagenh6hen von Garagen, Carports und Nebenanlagen betragt 3,00m. Sie wird gemessen
von der Oberkante des fertig hergestellten Bodens bis zum Schnittpunkt der Wand mit der AuRenhaut des Dachs bzw.
bis zur Oberkante der Anlage. Fur die Hoéhensituierung der OK FuBboden gelten die Festsetzungen gemaR Ziffer 1.2.2.
Stellplatze sind wasserdurchlassig auszubilden.

Einfriedungen sind nur bis zu einer Hohe von 1,20m gemessen ab der Oberkante des anstehenden oder herzu-
stellenden Geléandes zulassig. Einfriedungen sind ohne durchgehenden Sockel und mit einer Bodenfreiheit von mind.
15cm zu errichten.

4. Griinordnung

41

4.2

4.3

4.4

i Baum zu erhalten

Flache fiir die Landwirtschaft, Zweckbestimmung ,,Gartenbauliche Erzeugung ,,Permakultur:
Auf der Flache ist eine 6kologische landwirtschaftliche und gartenbauliche Nutzung zuléssig. Davon
dirfen maximal 300m? mit Folientunnel GUberdeckt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind mindestens 8 Klein- oder Obstbdume aus der nachfolgenden Liste zu
pflanzen. Dabei kann anstelle von zwei Kleinbdumen auch ein Groflbaum aus der nachfolgenden Artenliste gepflanzt
werden.

(1) Gro3baume (Sol. StU. 10-12):

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Quercus robur (Stiel-Eiche), Tilia cordata (Winter-Linde), Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)

(2) Kleinbdume (Sol, StU 10-12)):

Acer campestre (Feldahorn), Betula pendula (Birke), Carpinus betulus (Hainbuche),

(3) Wildobst (Hochstamm)

Malus sylvestris (Wild-Apfel), Prunus avium (Wild-Kirsche), Pyrus communis (Wild-Bime), Sorbus aucuparia (Eberesche), Sorbus aria
(Mehlbeere),

(4) Kultur-Obstgehdlze (Hochstamm)

Standortgerechte Sorten von Birne, Apfel, Kirsche oder Zwetschge

Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Ausfallende Gehdlze sind zur néchst mdglichen Pflanzzeit zu
ersetzen.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke, die nicht fiir eine andere zulassige Nutzung (z. B. Wege,
Zufahrten oder Stellplatze, Terrassen, Nebenanlagen 0.3.) bendétigt werden, sind als Griinflachen anzulegen, zu
pflegen und zu unterhalten.

5. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

5.1

52
5.21

522

523

FTETTTI]  Ausgleichsflichen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans:

Fomoomt] Das Entwicklungsziel fiir die Ausgleichsflachen ist eine Extensivwiese mit (Wild-)Obstbdumen. Dazu
sind auf der Ausgleichsflache mind. 4 heimische Kultur- oder Wildobstbdume gemaR der Pflanzlisten
Ziffern 4.3 Listen 3 und 4 zu pflanzen. Die Wiese ist extensiv maximal 2mal jahrlich nach dem 15.06.
eines jeden Jahres zu mahen. Das Mahgut ist abzutransportieren. Die Verwendung von Dinger oder
Pflanzenschutzmittel ist unzuldssig. Ausgenommen ist davon eine bedarfsgerechte Diingung der
Obstbaume mit Festmist. Fallobst ist zu entfernen. Eine Konkretisierung der erforderlichen
MaRnahmen ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Artenschutzrechtliche Belange:

Leuchtkorper diirfen nach oben kein Licht abstrahlen, um Irritationen fiir Zugvdgel zu vermeiden. Zudem ist
Streulicht in die benachbarten Fldchen zu vermeiden. Es sind so genannte full-cut-off-Leuchten zu verwenden mit
einem Abstrahlwinkel <70°, um Irritationen fur Zugvdgel zu vermeiden. Die Farbtemperatur ist <3.000K zu
wahlen. Private Aulienbeleuchtungen sind, soweit Sicherheitsgriinde keine anderen Anforderungen stellen,
nachts nicht durchgehend anzustellen, sondern mit einem Bewegungsmelder zu versehen.

Schichte und alle Vertiefungen mit senkrechten, glatten Wanden, die zu Fallen fiir Tiere werden kénnten, sind
zu vermeiden. Falls diese nicht vermeidbar sind, sind Aufstiegshilfen anzubringen.

Zur Minimierung des Kollisionsrisikos ist entsprechend dem Vermeidungsgebot im Bereich von Verglasungen
oder groRflachigen Glaselementen, Fensterbdndern etc. dem Vogelschutz Rechnung zu tragen. Durch
reflexionsarme und mit geeigneten Mustern bedruckte Verglasungen ist die Spiegelung und Transparenz an
Gefahrenstellen zu vermeiden. Die MaRnahmen haben zum Zeitpunkt der Ausflihrung dem aktuellen
wissenschaftlichen Stand zu entsprechen.

6. Aufschiittungen

6.1

Aufschiittungen sind nur im Bereich des Baugrundstiicks zur Anbindung der Geb&ude an die ErschlieBungsstralie
zulassig. Dabei darf die Hohe der Aufschittung die Oberkante der Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "Gehweg"
nicht Gberschreiten. Hohenspriinge sind landschaftsgerecht als Béschung auszubilden. Das Errichten von Stitzmauern
ist unzulassig.

7. Nachrichtliche Ubernahmen

7.1

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt wird, gelten

- die Satzung lber die Gestaltung des Orts-, StraBen- und Landschaftsbildes der Gemeinde Oberaudorf vom
27.04.2021 sowie

- die Garagen- und Stellplatzsatzung der Gemeinde Oberaudorf vom 28.10.2021.

8. Sonstige Planzeichen

8.1

EEEE Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungplans

11.

Wassersensibles Gebiet: Das Planungsgebiet liegt in einem wassersensiblen Gebiet. Die wird dringend empfohlen,
die Errichtung wasserdichter Keller (weiRe Wanne) zu priifen. Offnungen an den Geb&uden bis (iber das Gelédnde
(Kellerfenster, Tiren, Be- und Entliftungen, Mauerdurchleitungen etc.) sollten so dicht gestaltetet werden, dass wild
abflieRendes Wasser nicht in das Gebaude eindringen kann. Lichtgraben sind zu vermeiden oder sollten gegen
eindringendes Wasser geschitzt werden.

Nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fiir angrenzende Bebauung und Grundsticke durch
Baumalinahmen sind nicht zulassig (§ 37 WHG). Gelandeveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.), die wild
abflieBendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kdnnen, sind unzulassig.

Hinweise durch Planzeichen und Text

10.

337 Grundstiicksgrenze mit Flurnummer gemaf Digitaler Flurkarte, UTM-32

Bestandshéhen in m NHN gemafl Vermessung vom 02.2024 (Vermessung: PLAN_A, Ingenieurbiro
fir Bauwesen, Oberaudorf). Bezugshéhe der Vermessung: Schachtdeckel in der Reisacher Stralle
H= +479,93. Keine Uberpriifung der absoluten Hohen in NHN.

-+ 0.830m

< > Bestandsbaum entfallend

m Gebaude/Zuwegung geplant, unverbindlicher Vorschlag fiir Gebaudesituierung und Grundriss

Bodendenkmaéler: Sollten wahrend der Bauphase bisher unbekannte Bodendenkmaler zutage treten, unterliegen
diese der Meldepflicht gemaf Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG.

Brandschutz: Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1.9-6 vom 25.04.94 des Bayer. Landesamts fur
Wasserwirtschaft bzw. nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V
(DVGW)-Arbeitsblatter W 331 und W 405 auszubauen. Der Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat gegenzuzeichnen.

Versorgungsleitungen: In allen Verkehrsflachen sind geeignete und ausreichende Trassen zur Unterbringung von
Versorgungsleitungen (Strom, Wasser, Telekommunikation, etc.) vorzusehen. Die Lage bestehender Versorgungs-
leitungen ist vor Baubeginn durch den Bauherrn selbststandig zu erkunden. Die Versorger sind vorab zu
informieren.

Abwasser: Die Abwasserbeseitigung hat den allgemeinen Regeln der glltigen Entwasserungssatzung der Gemeinde
und den anerkannten Regeln der Abwassertechnik zu entsprechen. Kénnen diese Regeln nicht eingehalten werden,
ist eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen.

Immissionen: Ortsiibliche Immissionen, die sich aus der ordnungsgemafen Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen bedingen, sind entschadigungslos hinzunehmen.

Niederschlagswasser: Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern. Die Versickerungs-
anlagen sind nach bau- und planungstechnischen Gesichtspunkten gemal DWA-A138 und DWA-M153 zu planen.
Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von gesammeltem Niederschlagswasser sind der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - und den dazugehdrigen technischen Regeln zum schad-
losen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser - TRENGW - zu entnehmen.

Wo die Untergrundverhaltnisse es zulassen, ist Niederschlagswasser nach den Vorgaben der Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit der TRENGW (iber 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 Griinde (unglnstige Untergrundverhaltnisse) eine der vorgenan-
nten Lésungen ausschlielen. Im Allgemeinen wird darauf hingewiesen, dass das DurchstoRen grundwasserschiitzen-
der Deckschichten nicht zul&ssig ist. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien Ver-
sickerung gemal NWFreiV nicht tiefer als 5m unter Gelandeoberkante liegen und muss einen Abstand von 1m zum
mittleren héchsten Grundwasserstand aufweisen. Alternativ ist die Versickerung beim Landratsamt Rosenheim -
Wasserrecht wasserrechtlich zu beantragen.

Verfahrensvermerke

1.

10.

Aufstellungsbeschluss: Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom .................. die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 54
,Ostlich Hoffeldring“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .................... ortsublich bekannt gemacht.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung: Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom 14.05.2024 hat in der Zeit vom .................. biS ..o stattgefunden.

Fruhzeitige Behdrdenbeteiligung: Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 14.05.2024 hat in der Zeit vom ...................... bis
...................... stattgefunden.

Billigungs-und Auslegungsbeschluss: Der Gemeinderat hat in der Sitzung am ............cccceeeeeee Uber die eingegangenen
Stellungnahmen beraten und den Billigungs- und Auslegungsbeschluss fiir den Entwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom ...........c.c....... gefasst.

Offentlichkeitsbeteiligung: Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
....................... hat in der Zeitvom .............cccceevvece biS L. stattgefunden.

Behordenbeteiligung: Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom .........ccccccvveviieeeeenee hat in der Zeitvon .................... bis ..o, stattgefunden.

Abwagung: Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ................ Uber die eingegangenen Stellungnahmen beraten und
abgewogen.

Satzungsbeschluss: Die Gemeinde Oberaudorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ................ den Bebauungsplan
in der Fassung vom ................... als Satzung beschlossen.
Oberaudorf, den

Dr. Matthias Bernhardt
Erster Birgermeister

Ausgefertigt
Oberaudorf, den

Dr. Matthias Bernhardt
Erster Birgermeister

Offentliche Bekanntmachung: Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ................ ortsublich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Bei der Bekanntmachung wurde auf die Einsehbarkeit des
Bebauungsplans hingewiesen. Ferner wurden dort auch die vorgeschriebenen Hinweise gem. § 44, Abs. 5 und § 215,
Abs.2 BauGB aufgenommen.

Oberaudorf, den

Dr. Matthias Bernhardt
Erster Birgermeister

Gemeinde Oberaudorf
Landkreis Rosenheim

Bebauungsplan mit integrierter
Grunordnungsplanung

Nr. 54 Ostlich Hoffeldring"

Vorentwurf

erstellt:  14.05.2024
geandert:

Bearbeiter/in: Bad Kohlgrub, den 14.05.2024

/7 N b= it

Dr. Ulrike Probstl-Haider

Prof. Dr. U. Probstl-Haider
Dipl.-Ing. B. Reiser

N AGL

Arbeitsgruppe fur Landnutzungsplanung GmbH
Institut fiir Okologische Forschung

Gehmweg 1

82433 Bad Kohlgrub

fon 0049-(0)8845-75 72 630
office@agl-gmbh.com | www.agl-gmbh.com

Koordinatensystem ETRS89.UTM32-N
Planzeichnung zur Mafentnahme nur bedingt
geeignet. Keine Gewahr fur Mal3haltigkeit. Bei

der Vermessung sind etwaige
Differenzen auszugleichen.




