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Neuaufstellung
Bebauungsplan Nr. 2.14 ,Huberhof Ollerding*

mit integriertem Griinordnungsplan

Die Stadt Tittmoning erlasst aufgrund Art.2 Abs.1, sowie Art.8, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art.81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) und des Art.23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO) diesen
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan als Satzung.

Geltungsbereich

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.14 ,Huberhof Ollerding’ gilt der vom
Architekturbiiro Eva Weber aus Petting und vom Landschaftsarchitekturbiiro Wolfgang Schuardt
aus Traunstein ausgearbeitete Plan in der Fassung vom 31.03.2025, der zusammen mit den
nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan Nr. 2.14 ,Huberhof Ollerding‘ bildet.

C Festsetzungen durch Text

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1  Artder baulichen Nutzung

1.1.1 Gebietscharakter

Der Bereich "Huberhof" in Ollerding wird nach 8§ 10 und 11 BauNVO als Sondergebiet, das
der Erholung dient als sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung "Tourismus und
Landwirtschaft" ausgewiesen. Das Sondergebiet wird durch zusatzliche Zweckbestimmung in
folgende Sondergebietsbereiche untergliedert:

- SOt - Betrieb, Tierhaltung

- SOgr - Betrieb, Ferienwohnungen

- SOgrw - Betrieb, Ferienwohnungen, Wellness
- SOce - Camping und Ferienhaus

- SOf - Ferienhaus und Ferienwohnung

- SOspa - Sanitar, Pool Aufenthalt

Die zulassige Nutzung fur den jeweiligen Sondergebietsbereich ist im Planteil festgesetzt.
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1.1.2 Anzahl der zuldssigen Wohnungen und Camping-Standplatze

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind insgesamt max. 18 Anlagen zum
Wohnen, entweder als Wohnungen in Gebauden oder als Camping-Standplatze fir einen
Wohnanhanger, ein Wohnmobil oder ein freistehendes Zelt je Camping-Parzelle zulassig.

Die durch Planzeichen festgesetzte Anzahl der bezeichneten Anlagen fir die jeweiligen
Sondergebietsbereiche darf nicht tGberschritten werden.

Im Sondergebietsbereich SOsppa - Sanitar, Pool Aufenthalt - diirfen keine Anlagen zum Wohnen
errichtet werden.

1.1.3 Bis zum Eintritt bestimmter Umstande zuldssige Nutzungen (8 9 Abs.2 BauGB)

Im Sondergebietsbereich SO¢cr ,Camping und Ferienhaus® ist die im Planteil als , befristet”
festgesetzte Nutzung nur so lange zuldssig bis im Sondergebietsbereich SOgry ,Betrieb,
Ferienwohnungen, Wellness* eine Nutzungsédnderung fiir den genehmigten Gebaudebestand
(derzeitiger Wimmerhof) vom Eigentiimer beantragt wird.

Ab diesem Zeitpunkt diirfen im Bereich SOcr auf den Parzellen 5 und 6 keine Wohnwéagen
(Wohnanhanger), Wohnmobile oder Zelte mehr aufgestellt und zugehdérige Kraftfahrzeuge nicht
mehr untergebracht werden. Die Folgenutzung wird gem. 1.1.4 festgesetzt.

1.1.4 Folgenutzung

Die Folgenutzung nach 8 9 Abs.2 Satz 1 BauGB fiir die Parzellen 5 und 6 im Bereich SOcr
wird als Gartenflache zur Erholung der Gaste festgesetzt. Zulassig sind Schotterrasenflachen,
Zuwegungen, Gartenanlagen, Spielanlagen und Einfriedungen.

1.2 Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

1.2.1 Grundflache

Die durch Planzeichen festgesetzte absolute Grundflaiche GR als Hochstmal ist auf die jeweils
zulassigen Baukdrper innerhalb der liberbaubaren Flachen im jeweiligen Sondergebietsbereich
bezogen.

Auf die Grundflaiche sind neben den Hauptgebauden auch Terrassen, Balkone, und
Eingangsuberdachungen anzurechnen sowie die unter § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO genannten
Anlagen.

Als Schotterrasen befestigte Flachen wie z.B. Standpléatze fir Wohnanhanger, Wohnmobil oder
Zelt sowie Fahrspuren fir die Feuerwehr (Brandgasse) und Sandspielflachen sind auf die
Grundflache nicht anzurechnen.

Die zulassige Grundflache GR darf durch die Grundflachen von den unter § 19 Abs.4 Satz 1
BauNVO genannten baulichen Anlagen Uberschritten werden, jedoch nur bis zu einem
Gesamtgrundflachenmalfd von hdchstens:
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2.000 m2 im Sondergebietsbereich SOgt - Betrieb, Tierhaltung

- 570 m2 im Sondergebietsbereich SOgg - Betrieb, Ferienwohnungen

- 1.300m2 im Sondergebietsbereich SOgrw - Betrieb, Ferienwohnungen, Wellness
- 480 m2 im Sondergebietsbereich SOcer - Camping und Ferienhaus

- 220 m2 im Sondergebietsbereich SOg - Ferienhaus und Ferienwohnung

- 345 m2 im Sondergebietsbereich SOspa - Sanitar, Pool Aufenthalt

Fur die innerhalb der festgesetzten Griinflachen zulassigen Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs.1
BauNVO darf das Gesamtgrundflachenmalf3 nicht mehr als 400 m2 betragen.

1.2.2 Héhenlage

Der Hohenfestsetzung liegt die vermessungstechnische Bestandserfassung - Projekt-Nr.
2-19.151 - der Ingenieurgesellschaft mbH S.A.K / Traunstein vom 14.10.2019 zu Grunde.

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird durch die Oberkante AuRenwand, gemessen am
Schnittpunkt der traufseitigen AuBBenwand mit der Oberkante der Dachhaut in Metern Uber
Normalnull als Hochstmal durch Planzeichen bestimmt.

Die Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss darf hchstens 30 cm lber dem Gelande
im Bereich des Gebaudezuganges zu liegen kommen.

1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

1.3.1 Bauweise
Fur das Sondergebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

1.3.2 Geringfiigige Uberschreitung der Baugrenzen

Die Baugrenzen dirfen geringfiigig Giberschritten werden durch folgende Anlagen:
- vor die AulRenwand vortretende Bauteile wie Gesimse oder Warmedamm-MaRRnahmen
- Dachiiberstande bis zu 2,00 m Ausladung

- untergeordnete Vorbauten wie Balkone, eingeschossige Erker und Uberdachungen
wenn sie nicht mehr als 1,50 m vor diese AuRenwand vortreten.

1.3.3 Nebenanlagen

Zusatzlich zu den durch Planzeichen festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen sind
untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO, die dem Nutzungszweck des
Baugebietes dienen, wie Zuwegungen, Grillplatze, Einfriedungen, Spiel- und Sportanlagen, und
Hinweisschilder auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen sowie innerhalb der festgesetzten
privaten Griinflachen mit Zweckbestimmung ,Spielplatz®, ,Sportplatz“ oder ,Tiere" zulassig.
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2 Gestaltungsfestsetzungen
2.1 Bauform und Baugestaltung

2.1.1 Gebaudeform und Gebaudegestaltung

Fur alle neu zu errichtenden freistehenden Haupt- und Nebengebdude sind sowohl lang
gestreckte Baukdrper in Rechteckform, als auch Winkelbauten zuldssig. Auf der ehemaligen
Jauchegrube innerhalb der festgesetzten privaten Grunflache mit Zweckbestimmung , Tiere" ist
ein rundes Sonder-Gebaude (z.B. als Longier-Halle) zulassig.

Die Gestaltung der Fassaden ist dem Orts- und Landschaftsbild gemafl mit matten Oberflachen
und unaufdringlicher Farbgebung auszufiihren.

2.1.2 Dachform und Dachgestaltung

Die Dacher der Hauptgebdude sind mit einer Dachneigung von 18° - 32° als geneigte
Satteldacher auszubilden. Pultddcher, auch mit flacherer Neigung sowie Flachdacher sind
zugelassen, wenn sie am Hauptgebaude unterordnet angebaut werden.

Fur freistehende Ferienhauser im Sondergebietsbereich SOcr - Camping und Ferienhaus -
sowie untergeordnete freistehende Nebenanlagen wie Spiel-/ Garten-/ oder Saunahduschen
werden Flachdacher zugelassen.

Alle Dachflachen der Hauptgebaude sind mit nicht gldnzenden kleinformatigen Ziegel- oder
Betondachplatten in rotem oder rotbraunem Farbton einzudecken. Auf Nebenanlagen oder
Ferienhdusern dirfen auch Grindacher ausgefiihrt werden. Bei kleineren untergeordneten
Dachflachen werden zusétzlich Eindeckungen aus Glas und Acrylglas sowie
Blecheindeckungen mit Stehfalz zugelassen.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf Dachern sind als ruhige, geschlossene Rechteckflachen zu
situieren.

2.1.3 Gestaltung von Nebenanlagen

Fiur die Gestaltung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO gelten analog die
Festsetzungen Nr. 2.1.1 und 2.1.2.

Auf der ehemaligen runden Jauchegrube innerhalb der festgesetzten privaten Griinfliche mit
Zweckbestimmung ,Tiere" ist als Sonderform ein Zeltdach zulassig.

2.2 Freiflachen

Freiflachen sind soweit als moéglich zu begrinen. Alle befestigten Freiflachen, ausgenommen
die Parkplatzzufahrt im Westen, sind als Schotterrasen- oder Kies-/Sandflache oder als
wasserdurchlassiges Pflaster mit einem Versiegelungsfaktor von héchstens 0,6 auszufiihren.

Die Parkplatzzufahrt im Westen ist asphaltiert zulassig.

Die Standplatze der Camping-Parzellen sowie die durch Planzeichen festgesetzte Brandgasse
als Fahrspur fur die Feuerwehr sind als Schotterrasenflachen mit einem Versiegelungsfaktor
von hodchstens 0,3 auszubilden.
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2.3  AuRenbeleuchtung

AuBenbeleuchtung ist nur im unbedingten betriebsnotwendigen Maf3 und nur mit Insekten
schonenden, warmwei3en LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von 2700 bis max. 3000
Kelvin zulassig

Die von den Beleuchtungseinrichtungen im AuB3enbereich ausgehende Streulichtwirkung ist
durch entsprechende Platzierung der Lichtquellen und Anpassung der Lichtkegel zu
minimieren. Nach oben oder seitwarts gerichtete Strahler sind nicht zulassig.

2.4 Einfriedungen

Einfriedungen sind als Heckenpflanzungen oder als sockellose Zaune aus naturbelassenem
Holz und mit einem Bodenabstand von mind. 15 cm herzustellen. Davon ausgenommen sind
Einfriedungen fir Kleintiergehege.

3 Abstandsflachen

Die gesetzlichen Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO in der jeweils guiltigen
Fassung sind in folgenden Sondergebietsbereichen einzuhalten:

- SOt - Betrieb, Tierhaltung

- SOgr - Betrieb, Ferienwohnungen

- SOpgpw - Betrieb, Ferienwohnungen, Wellness

- SOf - Ferienhaus und Ferienwohnung

- SOspa - Sanitar, Pool Aufenthalt

Im Sondergebietsbereich SOcg - Camping und Ferienhaus wird fir Ferienhduser ein vom
Bauordnungsrecht abweichendes geringeres Mal3 der Tiefe der Abstandsflachen zugelassen,
da in diesem Bereich auch die Brandschutzvorschriften fiir Campingplatze greifen.

Unter der Voraussetzung, dass die bauordnungsrechtlichen Brandschutzvorschriften
eingehalten werden (z.B. harte Bedachung) und ein Abstand von mindestens 5 m zu
angrenzenden Campingstandplatzen als Brandschutz-Abstandsstreifen gesichert ist, wird die
die Tiefe der Abstandsflache fiir Ferienhauser im SOcrg mit 2,50 m als Mindestmal? festgesetzt.

4 Griinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Sondergebietes ist alter Baum- und Heckenbestand
entsprechend den Festsetzungen durch Planzeichen zu erhalten und der Obstbaumbestand
weiterzuentwickeln und zu ergéanzen. Die planlich festgesetzten Baumpflanzungen kénnen in
ihrer Lage geringfligig verandert werden.

Fur alle Neupflanzungen werden nachfolgende Mindestpflanzqualitaten festgesetzt:
e  Grol3kroniger Laubbaum: Hochstamm, 3xv, mB., StU 16-18
e Kleinkroniger Laubbaum: Hochstamm, 3xv, mB., StU 14-16
e  Obstbaum: Hochstamm, Hochstamm, 3xv, mB., StU 12-14
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e Heister: v.Hei.,, mB 100-150
e Straucher: v.Str., 5 Tr., 60-100
Fir die Obstbaume sind bewahrte regionaltypische Sorten zu verwenden.

Der Abstand vom Stammful3 zu Ver- und Entsorgungsleitungen soll mindestens 2,50 m
betragen. Bei geringeren Abstdnden sind Vorkehrungen (Rohrummantelung, humusfreier
Mineralboden usw.) zum Schutz vor Baumwurzeln erforderlich.
Bei Ausfallen von Geholzen, die durch Planzeichen als ,zu erhalten” festgesetzt sind, besteht
eine Wiederanpflanzungspflicht von Gehélzen gleicher Qualitat.

5 Artenschutzrechtliche MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrdchtigungen von Tieren werden folgende
Malnahmen festgesetzt:

e Untersuchung auf das Vorkommen von Fledermdusen in und an Gebauden in den
Sondergebietsbereichen SOgt und SOgrw vor Abbruch- Ersatz- oder Umbau-MalRnahmen

e Untersuchung auf das Vorkommen von Flederméusen an zu fallenden Baumen vor der
Durchfiihrung von Fallungen;

e Beseitigung von Gehdlzbestanden nur auf3erhalb der Vogelbrutzeit in der Zeit von Anfang
Oktober bis Ende Februar

Die Untersuchungen sind mit einem ausreichenden zeitlichen Vorlauf durchzufiihren, um ggfis.
notwendige Ersatzhabitate einrichten zu kénnen.

6 Wasserwirtschaft

6.1 Niederschlagswasser

Dachflachenwasser und Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen sidlich
des Bauernhauses Ollerding 2 ist auf dem Grundstick zu versickern. Nordlich des
Bauernhauses Ollerding 2 ist das anfallende Niederschlagswasser in den bereits vorhandenen
Regenwasserkanal in den Durchbach und weiter in den Durchbach-Stausee auf FI.Nr. 1235/3
der Gemarkung Kay einzuleiten.

Anfallendes Dachflachenwasser und Niederschlagswasser von den neuen Ferienhausern ist in
die angrenzende Griinflache abzuleiten und vor Ort zu versickern.

6.2 Schmutzwasser

Anfallendes Schmutzwasser ist der bestehenden privaten Pflanzenklaranlage zuzufuhren. Die
GroRRe der Pflanzenklaranlage ist nach DWA A 262 durch eine autorisierte Fachfirma und in
Abstimmung mit der zustandigen Behorde zu dimensionieren. Der ordnungsgemafe Unterhalt
obliegt dem Eigentimer.

Gereinigtes Abwasser aus der Pflanzenklaranlage ist wie Niederschlagswasser Uber den
vorhandenen Kanal und den Durchbach in den Stausee einzuleiten. Auch hier ist
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eigenverantwortlich zu prifen, ob fur die Beseitigung von gereinigtem Abwasser eine
wasserrechtliche Genehmigung mit den entsprechenden Unterlagen zu beantragen ist.

7 Ver- und Entsorgungsleitungen
Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

8 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Zur Kompensation der infolge der Realisierung der Planung zu erwartenden Eingriffe in
Naturhaushalt und Landschaftshild ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich, der in
die zwei Bereiche Al und A2 aufgeteilt ist.

Der Teilbereich Al des naturschutzrechtlichen Ausgleiches wird innerhalb des Geltungs-
bereiches auf einer Flache von 400 m2 erbracht.

Der Teilbereich A2 wird auf dem externen Grundstiick Flurstiick Nummer 194 der Gemarkung
Kay auf einer Teilflache von 555 mz2 erbracht.

Die MaRnahmen auf der Ausgleichsflache sind im Umweltbericht in der Fassung vom
31.03.2025 dargestellt und sind Teil dieser Festsetzungen.

Die Ausgleichsflachen sind spatestens bis zum Satzungsbeschluss dinglich zu sichern

E Hinweise durch Text

1 Bestandsschutz

Fur bestehende zulassigerweise errichtete Gebaude und Gebaudeteile sowie Nebenanlagen
gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Huberhof - Ollerding® nur dann, wenn sie
durch einen Neubau ersetzt werden oder Umbauten durchgefiihrt werden, die einem Neubau
gleichkommen, sowie fuir Nutzungsénderungen und sonstige bauliche Anderungen.

2 Baumbestand

Innerhalb der Baufenster im Sondergebietsbereich SOcg und SOgrw ist der Baumbestand
zulassig und sollte, soweit als moglich, erhalten werden.

3 Landwirtschaft

Von der Landwirtschaft ausgehende Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschitterungen, auch soweit sie tber das Ubliche AusmalR hinausgehen, sind zu dulden. Auch
dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder
wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche
Arbeiten erzwingt.
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4 Hinweise - Wasserwirtschaft

4.1 Oberflachenwasser

Je nach GréRRe und Lage der neuen Baukdrper bzw. Baumaflnahmen kann der Abfluss des
flachenhaft abflieBenden Oberflichenwassers und Schlamms gegebenenfalls so verandert
werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen fiir den unterliegenden Bereich fihrt. Auch
wenn das Gelande des Baugebietes weitgehend eben ist, wird empfohlen, 8 37 WHG
(Wasserhaushaltsgesetz) entsprechend zu bertcksichtigen.

4.2 Niederschlagswasser

Die Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung sind nach dem Stand der Technik zu
errichten und zu betreiben.

Die Anforderungen der DWA-Blatter A 138 und M153 des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt ist einzuhalten Es ist eigenverantwortlich zu prifen, ob bei der Beseitigung von
Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt.
Die Vorgaben der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewdasser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser
(TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist vom Bauherrn beim Landratsamt eine beschrankte wasserrechtliche
Erlaubnis gemaf Art.15 BayWG zu beantragen.

4.3 Regenwassernutzung

Auf die Mdglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewéasserung und WC-Spiilung
wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasserV dem
Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das private und 6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

5 Denkmaler

Im Sondergebietsbereich SOgry befindet sich ein schmaler, zweigeschossiger Getreidekasten
als Sudfligel des Dreiseithofes Ollerding Hs-Nr. 4 aus dem 18.Jh. mit der Denkmal
Aktennummer D-1-89-152-226. Fiir bauliche MaRnahmen in diesem Bereich ist die Erlaubnis
des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege nach Art. 6 BayDSchG einzuholen und mit
der Denkmalschutzbehérde abzustimmen.

Bodendenkmaler, die bei der Bauausfiihrung zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht
nach Art. 8 BayDSchG und sind dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege unverziglich
anzuzeigen.

6 Unterirdische Versorgungsleitungen

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten. Baume
und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem
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Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten sind
im Einvernehmen mit dem Netzbetreiber geeignete SchutzmaRnahmen durchzufiihren.

7 Brandschutz

Da die FFW Kay Uber kein Hubrettungsfahrzeug verfiigt, dirfen zum Anleitern bestimmte
Stellen mit mehr als 8 m Uber der Gelandeoberfliche nur ausgefihrt werden, wenn
anderweitige bauliche MalRnahmen zur Sicherstellung des 2. Rettungsweges getroffen werden.

8 Novelle der BayBO hinsichtlich der Tatbestdnde Sonderbauverfahren

Mit der zum 1.Januar 2025 in Kraft getretenen Novelle wurde die Bayerische Bauordnung
hinsichtlich der Tatbestande zu Sonderbauverfahren geadndert. Demnach wird ein Campingplatz
nicht mehr als Sonderbau gewertet, was ein Genehmigungsverfahren fir einen Campingplatz
auch bei Vorliegen eines Bebauungsplanes nicht mehr erforderlich macht.

Der Campingplatz kann im Freistellungsverfahren behandelt werden, sofern nicht durch die
Stadt Tittmoning ein Genehmigungsverfahren gefordert wird.

Stadt TittMoNINg, eN ..o e e

Andreas Bratzdrum, 1. Blrgermeister



