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GEMEINDE BABENSHAM

LANDKREIS ROSENHEIM TEXTTEIL mit BEGRUNDUNG

BEBAUUNGSPLAN
“STADLERN® M 1:1000

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches liegenden Flur-
stucke und Teilflachen von Flurstiicken.

Die Gemeinde Babensham erlasst geméald gem. § 2 Abs. 1, 8§ 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414) zuletzt ge&ndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |, S. 1057), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
vom 14.08.2007 zuletzt geéndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2015, der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) vom 23.01.1990 zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 und
Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt geéndert durch
Art. 17a des Gesetzes vom 13.12.2016 diesen

Bebauungsplanals Satzung
Fertigungsdaten:

Vorentwurf am 23.02.2017 Entwurf am 01.06.2017
SATZUNG id.F.v. 28.09.2017

AUSSCHNITT aus dem FLACHENNUTZUNGSPLAN der GEMEINDE BABENSHAM M 1:5000
vom 03.08.2000, mit 10. ANDERUNG, Flache c) i.d.F.v. 01.06.2017 (parallel im Verfahren)
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PLANVERFASSER: INTEGRIERTE GRUNORDNUNG:

THOMAS SCHWARZENBOCK REGINE MUL L ER, DIPL.ING.FH
ARCHITEKT - STADTPLANER LANDSCHAFTS - ARCHITEKTIN
HERZOG-ALBR.-STR. 6 - 84419 SCHWINDEGG FINKENSTRASSE 14 % - 85665 MOOSACH
TEL 08082/9420.6  FAX 08082 /9420.7 TEL 08091/ 7766  FAX 08091/7765
E-MAIL info@schwarzenboeck.com E-MAIL reginemueller@t-online.de
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A)

S.2

FESTSETZUNGEN

(Die Nummerierung erfolgt analog 8 9 Abs. 1 BauGB).

Art und Mafd der Nutzung

1.2

13

MD

Dorfgebiet gemaf § 5 BauNVO

Das Mal’ der baulichen Nutzung ist durch die maximal tGberbaubare
Flache und durch die festgesetzte Zahl der Geschosse fixiert:
Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO): max. 0,30

max. 2 ,Vollgeschosse*”

(redaktioneller Hinweis zum Begriff ,Vollgeschoss™:

Auf die Uberleitungsvorschrift des Art. 83 Abs. 7 BayBO wird verwiesen.)
Die Wandhohe bemisst sich ab Oberkante-Erdgeschoss-Fertigful3bo-
den bis UK-Dachsparren an der traufseitigen GebaudeaufRenwand
und wird mit max. 5,75 m festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

2.2

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen
festgesetzt:

Baugrenze gemalR 8§ 23 Abs. 3 BauNVO

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Mindestgrdé3e von Baugrundstiicken

Die MindestgroRe der Grundstlicke betragt 1.200 m2

Flachen fir Stellplatze, Garagen und Nebengebaude

4.2

4.3

4.4

5-10.

===
| Ga |
| SR

entfallt

Flachen-Umgrenzung fur Garagen.

Garagen und sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sind nur innerhalb der festgesetzten Baufenster zulassig.

Umgrenzung der Flachen fir Stellplatze au3erhalb der Baufenster,
samtliche Stellplatze missen von der Grundstiickseite aus angefah-
ren werden.

Nach jedem 5. Stellplatz ist ein GroRbaum oder Kleinbaum nach
Ziff. 25.4 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Diese Baumgliederung ist auch bei den innerhalb der Baufenster zu-
lassigen Stellplatzen einzuhalten.

Samtliche Stellplatze sind versickerungsoffen anzulegen.
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11. Verkehrsflachen und ErschlieRung

11.1 Offentliche StraRenverkehrsflache

11.2 _ Offentlicher Mehrzweckstreifen, StraRenbegleitgriin der Kreisstralle,
eine Befestigung im Bereich der Zufahrten ist zulassig.

113 oo Anbaufreie Zone, innere Begrenzung
zur KreisstaRe RO 38 nach Art. 23 Abs. 1 BayStrWG,

mit 15 m Anbauverbotszone

11.4 Ein- bzw. —ausfahrt der Grundstiicke zur Kreisstralle,
Breite max. 8,00 m, Lage fur Parz. 2 variabel an der neu zu bildenden
Grundsticksgrenze.

11.5 Parkplatze, Stellplatze und Grundstickszufahrten sind durchléassig zu

gestalten (z.B. humus- oder rasenverfugtes Pflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen, ggf. auch sandgeschlammte Kies- oder Schot-
terdecke).

11.6 Sichtdreiecke mit Angabe der Schenkelléange in Metern;
Aﬂmﬂﬂﬂ] Innerhalb der Sichtdreiecke ist jede Art von Bebauung, Bepflanzung,
Werbeanlagen und sonstige sichtbehindernde Gegenstéande tber
-10- 0,80 m Hohe sowie Stellplatze unzuléssig. Dies gilt auch fur die

Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtfl&-
chen sind mit der StralRenbauverwaltung abzustimmen.

12.-14. entfallt

15. Griunordnung integriert von LA-Arch.

15.1 - Ortsrandeingriinung auf privaten Grundsticksflachen

Das Versiegeln und Uberbauen der Flachen ist nicht zulassig. Ge-
holzpflanzungen nur mit Baumen und Strauchern der Artenlisten 1
und 2

15.2 je angefangener 200 m2 Gartenflache ist mind. ein Baum gemaf3 Ar-
tenliste 1 oder ein Obstbaum zu pflanzen

15.3 110 -03 Biotop Teilflache Nr. 110 - 03 zu schiitzen und zu erhalten

154 Naturschutzrechtliche Ausgleichsflache
Die Einzelflachen sind unterschiedlich herzustellen und zu pflegen,

15.4.1 Ausgleichsflache Ufersaum, 50 % anrechenbare Flache;

N \\4 Aushagerung in den ersten funf Jahren: jew. 50 % der Flache jahrlich
im Frahjahr bzw. Sommer mahen, Mahgut entfernen.
Nach funf Jahren die Flache der natirlichen Entwicklung tberlassen.
Das Ausbringen von Diinger und Pestiziden ist nicht erlaubt.
Zulassen von Verlagerungen und Auskolkungen des Bachbettes.

15.4.2 . Ausgleichsflache Vogelschutzpflanzung, Pflanzung von Strauchern
gem. Artenliste 2, nur die mit (V) gekennzeichneten Arten,

Pflanzenabstand 1,5 x 1,5 m
Die Hecke ist zu pflegen und vor Verbiss zu schiitzen.

Gde. Babensham: B-Plan "STADLERN" i.d.F.v. 28.09.2017 Textteil u. Begrindung



S. 4
155 Allgemein:

155.1 Geringflgige Abweichungen gepflanzter Baume, von ihrem im Plan
dargestellten Standort, aufgrund gestalterischer und funktionaler Er-
fordernisse, sind zulassig, sofern die Anzahl der festgesetzten Pflan-
zen nicht unterschritten wird.

15.5.2 Das Pflanzen von Koniferen (z.B. Thuja) und buntlaubigen Hecken
(z.B. rote Berberitze) ist untersagt. Als Nadelbdume sind ausnahms-
weise Kiefer und Eibe zuldssig

15.5.3 Die nach den Festsetzungen zu begrinenden und zu bepflanzenden
Freiflachen sind zu pflegen und zu erhalten. Bei Gehdlzausfall ist
entsprechend den Planfestsetzungen nachzupflanzen.

16.-24. entfallt

25. Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

25.1
Baume Bestand, zu erhalten

Baume und Straucher Bestand zu erhalten und wéhrend der Bau-
zeit mit einem Schutzzaun zu sichern vor Ablagerungen oder Abgra-
bungen

25.3 Pflanzgebot

GrofRRkroniger Baum, Mindestpflanzgrof3e gemessen
in 1 m Hohe, 16-18 cm Stammumfang

Tilia cordata — Winterlinde

Fraxinus excelsior - Esche

25.4 Artenliste 1

Baume

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Alnus glutinosa — Erle

Carpinus betulus - Hainbuche
Betula pendula — Birke

Fraxinus excelsior - Esche
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus — Traubenkirsche
Ulmus laevis — Flatterulme

Ulmus carpinifolia - Feldulme

25.5 Pflanzgebot

. Straucher Pflanzabstand 150 x 150 cm

Artenliste 2

Cornus sanguinea — Hartriegel
Cornus mas — Kornelkirsche (V)
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Corylus avellana — Hasel (V)
Crataegus monogyna — Weil3dorn (V)
Euonymus europaeus — Pfaffenhitchen (V)
Lonicera xylosteum — Heckenkirsche (V)
Rosa canina — Hundsrose (V)
Rosa rubiginosa — Zaunrose (V)
Rhamnus frangula — Faulbaum (V)
Salix caprea — Salweide
Salix i. A. - Weiden
Viburnum opulus — Schneeball
Viburnum lantana — wolliger Schneeball

26. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung integriert von LA-Arch.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich, § 1a Abs. 3 BauGB erfolgt in ei-
nem Umfang insgesamt 1.414 m2.

Davon liegen 729 m2, innerhalb des Eingriffsbebauungsplanes auf
Flur Nr.701 Teilflache, Gemarkung Titlmoos. 685 m2 werden aus dem
Okokonto von Flur Nr. 813, Gem. Loibersdorf abgebucht.

Die Ermittlung des auszugleichenden Umfanges ist im Umweltbericht
zum Bebauungsplan beschrieben.
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27. Geltungsbereich
E=== Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
28. Vermassung
5.0 4 Vermassung in Metern, z.B. 5,0 m
29. Bauliche Gestaltung

In Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB werden gem. Art. 81 BayBO zur
baulichen Gestaltung Festsetzungen getroffen.

Hohenentwicklung der Gebaude:

29.01 Samtliche baulichen Anlagen sind so zu errichten, dass Veranderun-
gen der natirlichen Gelandeoberflache auf ein Mindestmass be-
schrankt bleiben.

Im ansteigenden Gelédnde sind durch Anschluss-Zwange an Bau-
werke und o6ffentliche Verkehrsflachen bedingte Veranderungen des
natirlichen Gelandeverlaufes bis max. 1,00 m Héhe zulassig. Sie
sind gleichmaRig verlaufend Uber das gesamte Grundstick niveau-
gleich anzuschlieRen an talseitige und seitliche Grundstiicksgrenzen
zu offentlichen Flachen und zum &uf3eren Rand des Baugebietes.

29.02 Bei neu zu errichtenden Gebauden darf Oberkante Erdgeschoss-
FertigfuBboden max. 0,30 m Gber dem héchsten Punkt von OK natr-
lichem Gelande an der hangseitigen GebaudeaulRenwand liegen.

Gestaltung des Daches

29.03 Es sind nur Satteldacher zulassig,
die Dachflachen sind rechteckig auszubilden, Dacheinschnitte sind
unzuldssig, der Dachfirst muss in Langsrichtung der Geb&ude verlau-
fen und ist in Gebaudemitte zu legen.

29.04 Die Dachneigung wird von 23 bis max. 27 Grad festgesetzt,
ungleiche Neigungswinkel der Dachflachen sind unzulassig.
29.05 Als Dacheindeckung werden naturrote, rotbraune oder anthrazitgraue

Ziegel oder Dachsteine festgesetzt,
fur Anbauten (Wintergarten 0.4.) sind auch Glasdacher zulassig.

Ebenfalls zuléassig sind fir Garagen und Nebengebaude extensiv be-
grinte, flach geneigte Sattel- oder Pultdacher mit Neigung < 10°.
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf Dachern sind zulassig,
die Dachkanten dirfen nicht tberschritten werden.

29.06 Dachgauben sind nicht zulassig.

29.07 Quer- bzw. Zwerchgiebel sind nicht zulassig.

29.08 Der Dachiberstand an Traufe und Giebel wird auf mind. 0,50 m fest-
gesetzt.

Neben- bzw. Gemeinschaftsanlagen

29.09 Abfallbehéalter sind entweder in die Geb&aude zu integrieren oder im
baulichen Zusammenhang mit diesen unaufféllig in das Baugebiet
einzuftigen.

Einfriedungen

29.10 Einfriedung zur Kreisstralle RO 38 dirfen erst auf der grundstticksei-
tigen Begrenzungslinie der anbaufreien Zone (s. Ziff. 11.3) errichtet
werden.
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ST

Einfriedungen sind nur bis zu einer maximalen Hoéhe von 1,00 m zu-
lassig als Holzzaune mit senkrechter Lattung (Staketenzaun), Ma-
schendrahtzéaune mit Hinterpflanzung aus heimischen Strauchern o-
der als Metallgitterz&une mit senkrechten Staben.

Alle Einfriedungen sind mit mindestens 10 cm Bodenfreiheit herzu-
stellen. Einfriedungssockel, die Uber das Geldnde herausragen,
sind unzulassig.

B) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

ErschlieRungs-

voraussetzungen:

Bestehende Grundstiicksgrenzen

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen
im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Fursticknummer, z.B. 700
Flachenbegrenzung fir Bergbau (Gas-Speicherblase)
Hohenschichtlinie, z. B. 529,00 NN

Vorhandene Wohngebaude
Vorhandene Nebengebaude

Vorgeschlagene Bebauung

Parzellen-Nummer, z.B. 2

Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversor-
gung und an die zentralen Entwasserungsanlagen anzuschlief3en.

Beseitigung von Oberflachenwasser

Bei allen Grundstlcken ist anfallendes Niederschlagswasser von
Dach- und Hofflachen nach den Vorgaben der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) flachig auf den Grundstticken in
Mulden tber die bewachsene Bodenzone zu versickern.

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers ist im Bauan-
trag darzustellen.

Starkregenereignisse, Hinweise zu moglichen Gefahren

Das Baugebiet befindet sich in bewegtem Geldnde an einem Bach-
lauf. Auf die Ausfuhrungen in Ziff. 2 der Begriindung ,Angaben zum
Plangebiet" sowie nachfolgende Empfehlungen zur Vermeidung evtl.
Folgeschaden wird ausdricklich hingewiesen.

Es muss ggf. mit Schichtenwasser und im westl. Bereich wegen der
N&ahe zum Bachlauf mit hohen Grundwasserstanden sowie, bedingt
durch ,Starkregenereignisse” (Gewitter, Hagel etc.), mit flachiger
Uberflutung von StraRen und Privatgrundstiicken gerechnet werden.
Die Hohenlage des Grundwassers kann bedingt durch Sicker- und
ansteigend Schichtenwasser erheblich variieren. In Verbindung mit
hohen Abflissen des Bachlaufes kdnnen bei Hochwasser im westli-
chen Plangebiet gelandegleiche Grundwasserstéande maoglich sein.
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Grinordnung:

Meldepflicht:

Immissionen:

Kartengrundlage:

MaRentnahme:

S.8
Im Planungsgebiet muss mit flachenhaftem Abfluss von Wasser (und
evtl. Schlamm sowie Erosionserscheinungen) gerechnet werde. Da-
her sind fur sogenannte ,Starkregen-Ereignisse®, die bedingt durch
Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen und fl&-
chendeckend auftreten kénnen, auf den Baugrundstiicken entspre-
chende Vorkehrungen gegen wild abflieRendes Wasser zu treffen.
Wohngebaude und Garagen sollen so errichtet werden, dass zwi-
schen den Baukdrpern das Oberflachenwasser ungehindert ablaufen
kann.

Zur Vermeidung evtl. Folgeschaden aus moglichen Extrem-
Niederschlagen, die auch in ebenen Gelandebereichen mdglich sind,
empfiehlt das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim den Bauherrn, die
Gebéaude so zu errichten und die Gartengestaltung so vorzunehmen,
dass der Abfluss des Niederschlagswassers vom Gebaude weg ori-
entiert ist und hangseitige AuRenwande und Lichtschéchte oder
sonstige Offnungen entsprechend abgedichtet und abgesichert wer-
den.

Dabei soll It. WWA- Empfehlung die Rohfu3bodenoberkante der Ge-
baude im EG mindestens ca. 25 cm tber OK- Gelande bzw. Stralle
liegen und bis zu dieser Hohe die Keller inkl. aller Offnungen, Licht-
schéachte, Zugénge, Installationsdurchfiihrungen u.dgl. wasserdicht
und auftriebsicher ausgebildet werden und Lichtgraben fur Kelleraus-
bauten so konstruiert sein, dass weder Grund- noch Oberflachen-
wasser zutreten kann.

Auf die Mdglichkeit zum Abschluss einer Elementarschadensversi-
cherung (Flyer des STMUV ,Voraus denken — elementar versichern®
http://www.bestellen.bayern.de) und die Empfehlungen der ,Hoch-
wasserschutzfibel des Bundesbauministeriums* (http://www.bmvi.de)
wird erganzend hingewiesen.

Bei erforderlichen Erdbewegungen ist der Oberboden zu sichern.
Samtliche Oberbodenarbeiten sind unter Beachtung der DIN 18300
und 18915 vorzunehmen.

Die Grenzabstande laut Nachbarrechtsgesetz sind zu beachten.
Art. 47 und 48 des Ausfihrungsgesetzes zum BGB vom 20.07.1982
(Grenzabstand von Baumen, Strauchern usw.).

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmaler der Meldepflicht an das Bay. Landesamt f. Denkmalpflege
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde (UDB) gem. Art. 8 Abs. 1 u.
2 DSchG unterliegen. Aufgefundene Gegenstande u. Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach Anzeige unveréndert zu belassen,
wenn die UDB die Gegenstande nicht vorher freigibt oder die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet.

Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Fla-
chen ist ohne Einschrédnkungen zu dulden, sofern diese nach ortsiib-
lichen Verfahren und guter fachlicher Praxis durchgefihrt wird.

Amtliches Katasterblatt M 1 : 1000
Digitale Flurkarte (DFK) von Gde. tber INFRA v. 30.11.2016
Vermessungsamt Wasserburg a. Inn Stand: ca. Juni 2016

Planzeichnung zur MaRRentnahme nur bedingt geeignet; keine Ge-
wahr fur Maf3haltigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen
auszugleichen.
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C) Verfahrensvermerke zur B-Planaufstellung
Gemeinde Babensham “ STADLERN *

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 23.02.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22.03.2017 ortsliblich bekannt gemacht.

2. Beteiligung der Offentlichkeit:

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung v. 23.02.2017 hat in der
Zeit vom 30.03.2017 bis einschlief3lich 02.05.2017 stattgefunden.

3. Beteiligung der Behorden:

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemar
8 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.02.2017 hat
in der Zeit vom 30.03.2017 bis einschlie3lich 02.05.2017 stattgefunden.

4. Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 01.06.2017 mit der Begriindung
und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 10.07.2017 bis einschlief3lich 10.08.2017 6ffentlich ausgelegt.

Dies wurde am 30.06.2017 ortsuiblich bekannt gemacht.

5. Beteiligung der Behdrden:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 01.06.2017 wurden die Behdrden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
10.07.2017 bis einschlielich 10.08.2017 beteiligt.

6. Satzungsbeschluss:
Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 28.09.2017 den Bebauungsplan in der
Fassung vom 28.09.2017 gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Babensham, den ........................

Siegel Josef Huber, 1. Burgermeister

7. Ausgefertigt:

Babensham, den ...........cccceuuvee.

Siegel Josef Huber, 1. Biirgermeister

8. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiblich durch Aushang am
.................. Der Bebauungsplan mit Begriindung und der zusammenfassenden Erklarung nach §
10 Abs. 4 BauGB wird seit diesem Tag zu den ortstiblichen Dienstzeiten in den Amtsraumen der
Gemeinde Babensham zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3,
Satz 1 und 2 und Abs. 4, der 88 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2
BauGB).

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3, Satz 4 BauGB).

Babensham, den ..........ccccceuue..

Siegel Josef Huber, 1. Blrgermeister
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S. 10

Beqgriindung zur B-Planaufstellung
GEMEINDE BABENSHAM Vor-Entwurf vom 23.02.2017
Entwurf 01.06.2017

fur das Gebiet: : STADLERN“

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan wird aus dem fort geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde Baben-
sham vom 03.08.2000, mit 10. ANDERUNG, Flache c), Entwurf i.d.F.v. 23.02.2017, ent-
wickelt (Parallelverfahren).

Angaben zum Plangebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich am nordéstlichen Ortsrand von Stadlern,
es beinhaltet Teilflachen der FI-Nrn. 700, 701, 792/9 u.1104, Gmkg. Titimoos

Das Baugebiet wird im Westen begrenzt von einem Bachlauf und dem Ortsbereich Stadlern,
der KreisstralRe RO 38 im Norden, vom Anwesen Hs.-Nr. 8 im Osten und geht im Stiden in die
freie Kulturlandschaft tber.

Das Gelande fallt von Bestand im Osten zum Bachlauf im Westen um ca. 6 m ab.

Angaben zur Hohenlage des Grundwassers liegen nicht vor.

Im Nahbereich zum Bachlauf muss verstarkt mit aufstauendem Sicker- bzw. Schichtwasser ge-
rechnet werden. In Verbindung mit hohen Abfliissen des Baches bei Hochwasser kénnen im
westlichen Teil des Plangebietes gelandegleiche Grundwasserstande méglich sein.

In Abhé&ngigkeit von der Grindungstiefe und des mdglichen Grundwasserhéchststandes kann
eine druckwasserdichte Ausbildung des Kellers (z.B. ,Weil3e Wanne* 0.4.) erforderlich sein.

Fur Griindung der Neubauten und der befestigten Flachen wird den Bauherrn daher eine Bau-
grunderkundung dringend empfohlen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist folgende Bebauung vorhanden:

Eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle
mit Nebengeb&dude auf FI-Nr. 700 Stadlern Hs-Nr. 8

im Geltungsbereich ist Baumbestand vorhanden, der Umfang ist im Umweltbericht erlautert.
Der Planbereich hat eine Flache von insgesamt ca. 0,8900 ha

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Mit diesem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage und die stadtebauliche Ordnung fiir den
im Plan begrenzten Geltungsbereich neu geschaffen werden.

Vorrangig soll durch diese Bauleitplanung eine Anbindung des besehenden Anwesens Stadlern
Hs-Nr. 8 an den Ortbereich Stadlern erfolgen um, fiir das zuletzt als Kfz-Werkstatt genutzte
Anwesen, die Genehmigung zur Nutzungsanderung als ,Backerei mit Cafe* zu erméglichen.

Durch eine lockere, orts- u. landschaftsbild- vertragliche Bebauung mit 1 — 2 langgestreckten
Neubauten soll die Liicke zwischen Bestand Hs-Nr. 8 und Stadlern geschlossen werden.

Um einen ausreichenden Abstand zum Bachlauf einzuhalten und die Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes entsprechend zu wirdigen, wird das geplante Baufeld um eine Parzelle
reduziert und ein mind. 30 m breiter Streifen zwischen dem biotopkartierten Bachlauf und der
nachstmdoglichen Bebauung als Griinflache freigehalten.

Geplante bauliche Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

Art der Nutzung n. BauNVO ca.-Bruttoflache

MD Dorfgebiet § 5 BauNVO 0,6300 ha
Griunflachen 0,1200 ha
Ausgleichsflachen 0,1400 ha

Die Darstellung als Dorfgebiet ist begriindet durch vier vorhandene landwirtschaftliche Betriebe
in Stadlern. nérdlich der RO 38 und im Anschluss an das Baugebiet westlich des Bachlaufes.
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Im Baugebiet sind vorgesehen:

1 - geschoRiges Wohn- Geschéaftshaus (Bestand)

mit Backerei u. Cafe und ca. 2 Wohneinheitenu.ca. 3  Garagen- Stp.
1 II- geschoRiger Neubau mit

Werkstatt 0. &. mit ca. 2 Wohneinheiten u. ca. 3  Garagen- Stp.

Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von ca. 3-5 Jahren ab Inkrafttreten des Be-
bauungsplanes bebaut wird.

Bei durchschnittlicher Belegung von 3,2 Personen/Wohnung, werden dann ca. 12 Personen mit
ca. 1-2 volksschulpflichtigen Kindern in dem Gebiet wohnen.

5. Erschliefung und Finanzierung
Das Baugebiet erhalt tber die Kreisstralie RO 38 Anschluss an das bestehende Wegenetz.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes ist mit der bestehenden Zufahrt zu Haus-Nr. 8 teil-
weise bereits vorhanden, die neue Parzelle erhalt eine eigene Zufahrt von der Kreisstralie.

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die vorhandene zentrale Wasser-

versorgungsanlage der Gemeinde

Der Anschluss ist mdglich ab ca. Sommer 2017

Die Abwasser werden abgeleitet durch Anschluss an die vorhandene zentrale
Kanalisation der Gemeinde, Kanalnetz im Trenn - System
Der Anschluss ist mdglich ab ca. Sommer 2017

Die Stromversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an das vorhandene
Versorgungsnetz des EVU- Bayernwerk AG

Der Anschluss ist mdglich ab ca. Sommer 2017

Die Abfall-Beseitigung ist sichergestellt durch die Mullabfuhr des Landkreises

Kosten fir die ErschlieBung des Baugebietes sollten der Gemeinde nur fiir Herstellung der Ka-
nal- und Wasser- Anschlisse entstehen. Eine Schatzung der Kosten wird im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung vom Ing- Buro INFRA, Rosenheim aufgestellt.

Die KAG- Kosten (Wasser u. Kanal) werden nach den ortlichen Beitrags- u. Gebihrensatzun-
gen umgelegt.

6. Naturschutzrechliche Eingriffsregelung

Bezlglich Abhandlung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 8a Abs. 1
BNatSchG i. Verbindung mit § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird auf den Umweltbericht der Land-
schaftsarchitektin Regine Muller i.d.F.v. 28.09.2017, der im Anhang beigeheftet ist, sowie auf
die Ergdnzungen im Textteil des B-Planes verwiesen.

7. Voraussichtliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Durch die Ausweisung dieses neuen Baugebietes kann der groRen Nachfrage an Bauflachen in
der Gemeinde nachgekommen und die Sicherung der taglichen Versorgung der Bevélkerung in
der ndheren Umgebung verbessert werden. Ferner ist das Cafe ein Beitrag zur Starkung des
Tourismus in der Region.

Wegen vorhandener Geb&ude und bereits friiher zuldssiger Nutzungen ist der Standort auch
fur weitere Nutzungen geeignet, vorrangig fur Handwerks- und nicht stérende Gewerbebetrie-
be.

Im Sinne eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden werden mit dieser Bauleitplanung
vorhandene Potentiale (StralRenerschlielung und leerstehende Bausubstanz) genutzt. Dadurch
wird ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet, sowie eine wirtschaftliche
Bauweise zugelassen.

Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die personli-
chen Lebensumstéande der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken
wird, ein Sozialplan nach § 180 BauGB ist daher nicht erforderlich.
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Weitere Erlauterungen:

Das Planungsgebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt,
Altlasten sind der Gemeinde nicht bekannt.

Fur die max. Wandhdhe nach Zziff. 1.4 wurde als Bezug das Malf3 von OK-FertigfuRboden im
EG und die Unterkante der Dachsparren an der traufseitigen GebaudeauRenwand festgelegt,
da diese MaRbezilige gut kontrollierbar sind und keine Héhenkonflikte durch gro3e Dammstar-
ken (z.B. bei Passivhausern) auf den Dachflachen entstehen kénnen.

Anlagen
1 Umweltbericht

Anderungen zum Entwurf v. 01.06.2017:

AuRerungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB
und der TOB nach § 4 (1) BauGB wurden in Plan- und Textteil, Begriindung und in
den Umweltbericht eingearbeitet, soweit diese nicht im Rahmen der Abwégung abge-
handelt werden konnten.

Satzungsbeschluss v. 28.09.2017:

AuRerungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB und der TOB
nach § 4 (2) BauGB wurden eingearbeitet und die Verfahrensvermerke erganzt.

Der Planteil ist bis auf Anpassung von Ausgleichsflachen unveréandert,

erganzte Festsetzungen bezliglich Garagen u. Nebengebaude und bei den Ausgleichs-
flachen sind in der Schriftfarbe ,blau“ hervorgehoben.

Anhang:
- entfallt

Weitere Bestandteile der Satzung, gesondert ausgefertigt:
1 Planteil i.d.F.v. 28.09.2017
1 Umweltberichti.d.F.v. 28.09.2017

Schwindegg, den

Vorentwurf: 23.02.2017
Entwurf: 01.06..2017
Satzung i.d.F.v. 28.09.2017 Ausgefertigt:

Der Entwurfsverfasser:

Thomas Schwarzenbock
Architekt, Stadtplaner

Babensham, den

Josef Huber, 1.Blrgermeister
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