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Gemeinde Oberaudorf
Bebauungsplan Nr. 47 "An der Tatzelwurmstrafe™

Praambel

Aufgrund der

- §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) gedndert worden ist,

- des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August
1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 9. Marz 2021 ist,

- der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 gedndert worden ist,

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist,

- der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist und

- des Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt

durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352) geandert worden ist

erlasst die Gemeinde Oberaudorf folgenden
Bebauungsplan Nr. 47 "An der Tatzelwurmstrale"

als Satzung.

Festsetzungen durch Planzeichen und Text

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

1.1 Art der baulichen Nutzung
Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.
Tankstellen gemaf § 4 Abs. 3 Ziffer 5 BauNVO sind auch ausnahmsweise nicht zulassig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

1.2.1 Zulassige Grundflachenzahl (GRZ): 0,30
Die GRZ darf durch die Grundflachen geman § 19 Abs. 4 Satz 1 BauGB bis zu maximal 50% uberschritten werden.
Dariiber hinaus ist fiir die Errichtung einer privaten ZufahrtsstraRe gemaR Ziffer 3.2 eine Uberschreitung der
zulassigen Gesamtgrundflache von bis zu einer Flache von 115m? zulassig.

1.2.2 Zulassige Wandhohe (WH) in Meter:
Die maximal zulassige Wandhohe betragt 6,00m. Sie wird gemessen zwischen Oberkante (OK) FertigfuBboden (F)
im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante der Dachhaut. Die FOK ist so zu situieren, dass
der in der Planzeichnung fur das jeweilige Baufenster festgesetzte Hohenbezugspunkt in midNN um nicht mehr als
10cm Uberschritten wird.

1.2.3 485 miNN Bezugshohe fiir die OK FF EG in miUNN (vgl. Hinweis Nr. 2)

1.24 Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten:
Einzelhduser: 1 WE mit zusatzlich 1 WE bis max. 70 m? Wohnflache
Doppelhduser: 1 WE je Doppelhaushalfte

1.3 Baugrenzen, BemalRung, Nutzungsgrenzen, Bauweise

1.3.1 Grenze der iiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenze, Abgrenzung der Baufenster)

1.3.2 \&‘ Verbindliche MaBe, Angabe in Meter

1.3.3 oo o Grenze unterschiedlicher Nutzung, hier zwischen den Bezugshéhen und der zuldssigen Bauweise
1.3.4 A E: nur Einzelhduser zulassig; ED: Einzel- oder Doppelhduser zulassig

3. Verkehrs- und ErschlieBungsflachen

3.1 offentliche StraBenverkehrsfldche mit Strallenbegrenzungslinie
(inkl. begriinter Banketten und Bdschungen)

3.2 private StraBenverkehrsflache / Flaiche mit Geh- und Leitungsrechten

3.3 offentliche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung Geh- und Radweg

34 a & a Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

4. Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

4.1 Garagen und Stellplatze sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO kdénnen auch auRerhalb der
festgesetzten Baugrenzen zugelassen werden.

5. Griinordnung

5.1 Pro angefangene 300 m? Grundstiicksflache ist ein Laubbaum laut folgender Artenliste und Mindestqualitat zu
pflanzen:
(1) Grof3baume (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-Birne), 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 nachst mdglichen Pflanzzeit zu
ersetzen.

5.2 Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstilicke, die nicht fiir eine andere zulassige Nutzung (z. B. Wege,
Zufahrten oder Stellplatze, Terrassen, Nebenanlagen 0.4.) bendétigt werden, sind als Griinflichen anzulegen, zu
pflegen und zu unterhalten.

5.3 Private Griinflache: Die Flache ist von Bebauung jeglicher Art freizuhalten und in Richtung einer
artenreichen Extensivwiese als Puffer zur Ausgleichsflache zu entwickeln. Die Pflege der Wiese ist
entsprechend den Festsetzungen in Ziffer 6.1 vorzusehen.

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

6.1 FrrTr]
Frrrr]

Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans:

auf der Ausgleichsflache mind. 9 heimische Kultur- oder Wildobstbdume gemaf der Pflanzlisten Ziffern
5.1 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 Diinger oder Pflanzen-
schutzmittel ist unzuldssig. Ausgenommen ist davon eine bedarfsgerechte Diingung der Obstbdume mit

Festmist. Eine Konkretisierung der erforderlichen Malinahmen ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

6.2 Artenschutzrechtliche Belange:

6.2.1 Leuchtkorper an Gebauden diirfen nach oben kein Licht abstrahlen, um Irritationen fiir Zugvdgel zu vermeiden.
Zudem ist Streulicht in die benachbarten Flachen zu vermeiden.

7. Aufschiittungen

71 Aufschiittungen sind bis maximal 0,20 m unter der in Ziffer 1.2.3 festgesetzten Bezugshohe fiir die Oberkante des
FertigfuBbodens sowie zur Errichtung des Geh- und Radwegs entlang der Tatzelwurmstrale zulassig.

8. Nachrichtliche Ubernahmen

8.1 Soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt wird, gelten
- die Satzung Uber 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.

9. Sonstige Planzeichen

9.1 EEEE Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungplans

Das Entwicklungsziel fur die Ausgleichsflachen ist eine Extensivwiese mit (Wild-)Obstbdumen. Dazu sind

11.

12.

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 Uiber 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 (ungiinstige Untergrundverhaltnisse) eine der vorgenan-
nten Lésungen ausschlieen. Im Allgemeinen wird darauf hingewiesen, dass das Durchstoflen grundwasserschitzen-
der Deckschichten nicht zulassig ist. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien Ver-
sickerung gemafl 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.

Gefahrdung durch Oberflachen-/Grundwasser: Aufgrund der potentiellen Gefahrdung von wild abflieRendem
Oberflachenwasser oder ansteigendem Grundwasser wird empfohlen, die Errichtung wasserdichter Keller (weif3e
Wanne) zu priifen. Offnungen an den Gebé&uden bis liber Gelénde (Kellerfenster, Tiiren, Be- und Entliiftungen,
Mauerdurchleitungen etc.) so dicht zu gestalten, dass wild abflieRendes Wasser nicht in das Gebaude eindringen
kann. Lichtgraben sollten nicht zugelassen werden oder gegen eindringendes Wasser geschitzt werden.
Nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fiir angrenzende Bebauung und Grundstiicke durch
BaumafRnahmen sind nicht zulassig (§ 37 WHG). Gelandeveranderungen (Auffullungen, Aufkantungen etc.), die wild
abflieBRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kdnnen, sind unzulassig.

Hinweise durch Planzeichen und Text

1. 999/19 Grundstiicksgrenze mit Flurnummer gemaR Digitaler Flurkarte, UTM-32

2. X 485.836 Bestandshéhen in m G.NN. sowie Héhenverlauf gemal Vermessung vom 13.07.2022 (Vermessung:
' Horn Bau GmbH). Bezugshohe der Vermessung: Schachtdeckel Nr. 29 in der Tatzelwurmstrafte =
H= +486,71 ii.NN. Keine Uberpriifung der absoluten Hhen in m ii.NN. Héhenlinienabstand 25cm.

Nummererierung der Baugrundstiicke entsprechend der Flur- bzw. eingezogenen Nutzungsgrenzen

3. a

4, Sichtdreiecke (bemessen fur Hochstgeschwindigkeit 50km/h: L 70m x 3m): In diesem Bereich darf

(e die Héhe der Einfriedung und der Bepflanzung die Stralenoberkante des angrenzenden Fahrbahn-
randes um nicht mehr als 0,80 m Uberragen. Unzuldssig ist hier ebenfalls die Errichtung von
genehmigungs- und anzeigefreien Bauten oder Stellplatzen sowie die Lagerung von Gegenstanden,
die diese HOhe Uberschreiten. Ausgenommen hiervon sind strallenbegleitende Baume mit einer
Stammhohe von mehr als 2,20 m sofern sie die Verkehrsubersicht nicht beeintrachtigen.

5. EA Schnittlinien als Hinweis fur die zuldssige Geldndeangleichung. Vgl. gesonderte Anlage
A
6. Bodendenkmadler: Sollten wahrend der Bauphase bisher unbekannte Bodendenkmaler zutage treten, unterliegen

diese der Meldepflicht gemaf Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG.

7. Brandschutz: Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1.9-6 vom 25.04.94 des Bayer. Landesamts fir
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.

8. 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.

9. 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.

10. Immissionen: Ortstibliche Immissionen, die sich aus der ordnungsgemafRen Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen bedingen, sind entschadigungslos hinzunehmen.

Verfahrensvermerke

10.

. Aufstellungsbeschluss: Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom

die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 ,An der
ortstiblich bekannt gemacht.

TatzelwurmstraRe" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am

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

Frihzeitige Behdrdenbeteiligung: Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange zum Vorentwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom hat in der Zeit von bis stattgefunden.

Billigungs-und Auslegungsbeschluss: Der Gemeinderat hat in der Sitzung am Uber die eingegangenen Stellungnahmen beraten

und den Billigungs- und Auslegungsbeschluss fiir den Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom gefasst.
Offentlichkeitsbeteiligung: Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom hat
in der Zeit vom bis stattgefunden.

Behdrdenbeteiligung: Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Entwurf des Bebauungsplans in der

Fassung vom hat in der Zeit von bis 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 Burgermeister

Ausgefertigt
Oberaudorf, den

Dr. Matthias Bernhardt
Erster Burgermeister

Offentliche Bekanntmachung: Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ................ ortstiblich 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 Burgermeister

Gemeinde Oberaudorf
Landkreis Rosenheim

Bebauungsplan

mit integrierter Grunordnungsplanung Nr. 47

"An der TatzelwurmstrafRe"
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Prof. Dr. Ulrike Probstl-Haider
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