GEMEINDE UNTERREIT

LANDKREIS MUHLDORF a. INN
TEXTTEIL u. BEGRUNDUNG
1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

“ STADL * M 1 : 1000

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes umfasst nur die innerhalb des gekennzeichne-
ten Geltungsbereiches liegenden Flurstiicke und Teilflichen von Flurstiicken,

Die Gemeinde Unterreit erliisst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB) |.d.F.
der Bakanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, 2414) zuletzt geéndert durch Artikel 6 Asylverfah-
rensbaschleunigungsgeselz vom 20.10.2015 (BGBL. 1, 1722), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt geéindert durch § 3 des Geselzes vom 24,07.2015, der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1980 zuletzl gedindert durch Artikel 2 des Geselzes vom
11.06.2013 und Art. 23 der Gemaindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt
gedndert durch Art, 9a Abs, 2 des Gesetzes vom 22 12.2015

diese vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes als Satzung
Fertigungsdaten:
Vorantwurf am 26.10.2016 Entwurf am 08.11.2016

SATZUNG idFv. 08.11.2016
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M 1:1000 - verkleinert, i.d.F.v. 28.07.1975
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A) FESTSETZUNGEN

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes i.d.F.v. 28.07.1975 werden durch
nachfolgende Textfestsetzungen u. Planzeichen geéindert und ersetzt, die Num-
marierung erfolgt analog § 9 Abs. 1 BauGB,

1. Art und Maft der

1.1 WA Allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO

1.2 Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch die maximal (iberbaubare
Flidche und durch die festgesetzie Zahl der Geschosse fixiert, sofern
sich nicht durch sonstige Feslsetzungen geringere Werte ergaben:

GRZ max. 0,40 GFZ max. 0,65

1.3 [} max. 2 ,Vollgeschosse"
(redaktionelier Hinweis zum Bagrilf ,\Vollgeschoss"
Aul die Uberleitungsvorschrift des Arl. 83 Abs. 7 BayBO wird verwlesen. )

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

2.1 Die Gberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen
festgesetzt:

- Baugrenze gem&l § 23 Abs. 3 BauNVO
Wintergérten durfen die Baugrenze max. 2,0 m, insgesamt jedoch
max. mit 12 m* Grundflache, Gberschreiten,

2.2 o Flr den gesamten Geltungsbereich ist die
offene Bauweise festgesetzt.
2.3 Bei Aufstockung bestehender Grenzgaragen ist im OG ein Mindest-

grenzabstand von 3,0 m zur seillichen Nachbargrenze ainzuhalten,
Ansonsten sind die Abstandsfliichen nach Art, 6 BayBO einzuhalten.

2.4 Die Zahl der Wohneinheiten wird auf
max, 2 WE/Wohngebdude begrenzt,
2.5 Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO bis max. 50 m® Brutto-

Rauminhalt sind auch aulierhalb der Baugrenzen zuléssig.

Bis zu einer Gesamtldnge von max. 5 m je Grundstlicksgrenze sind
sia auch in Grenz- bzw. grenznaher Bebauung zuléssig, wenn die An-
forderungen nach Art. 6 Abs. 9 und Art. 28 Abs. 2 Nr. 1 BayBO erfiillt

warden,
3. antfallt

4. Fléchen fiir Stellplédtze und Garagen

4.1 Private Flachen als stralenseitige Vorgartenzonen fir Pkw-Stell-
—  pldtze, Hauszugang und Garagenzufahrt.
Diase Vorgartenbereiche sind von den Grundstiickseigentimern géirt-
nerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand zu halten,
Diese Fldchen sind funktionsabhéingig so zu befestigen, dass ein
maglichst geringar Abflussbeiwert erreicht wird (z.B. Belége wie Ra-
senfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen 0.4.).

Flachen-Umgrenzung fir Garagen,

ebenfalls zuldssig sind Garagen innerhalb der Baufenster und in Vor-
gartenzonen It. Ziff. 4.1, wenn die Anforderungen nach Art. 6 Abs, 9
Satz 1 Nr. 1 BayBO, eine Stauraumtiefe von mind. 5,0 m zu 6ffentl.
Verkehrsfliachen und ein Grenzabstand von mind. 0,50 m zur stra-
fenseitigen Grundsticksgrenze eingehalten sind.

4.2




4.3 Uberdachte Stellplitze (Carports) sind zuldssig innerhalb
der Baufenster.
Ebenso zuléssig sind sie in Vorgartenzonen It. Ziff. 4.1, wenn sie
als Dachkonstruktion auf Stitzen mit einer max. Lénge von 5,00 m
und einer max. Wandhdthe von 3,0 m hergestellt werden.

4.4 Die dufierste Dachkante von Garagen oder Carports muss mind. 0,50
m Abstand zur Strallenbegrenzungslinie haben,
4.5 Folgender Stellplatzschl(issel pro Wohneinheit wird festgesetzt

mind. 1,5 Stellplétze pro Wohneinheit,
Ergebnisse mit Dezimalstellen sind auf volle Zahl aufzurunden;
die Garagenzufahrt kann als Stellplatz nicht angerechnet werden,

5-10. entfallt

11. Verkehrsfliichen und Ersc

111 = Offentliche StraRenverkehrsfliche

1.2 Anbaufrele Zone, Innere Bagrenzung der
L Anbauverbotszone zur Staatsstrafle St 2353

113 — Strallenbegrenzungslinie

11.4 Sichtdreiecke mit Angabe der Schenkellinge in Metern,
Innerhalb der Sichtdreiecke ist jede Art von Bebauung und Bepflan-
‘,ﬂﬂm]m:m] zung sowie Ablagerung unzulissig, die sich mehr als 0,80 m tber
50 Oberkante Fahrbahnbelag erhebt,
Ausgenommen hierven sind einzeln stehende, hochstdmmige Bdume

deren Krone auf einer Héhe von 2,50 m beginnt.

12.-26. entfallt
27. Geltun I

271 memm Réumlicher Geltungsbereich der Anderung
ist identisch mit dem des Bebauungsplanes

28. Vermassung
rw : Vermassung in Metern, z.B. 4,0 m

29. _ Bauliche Gestaltung

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

29.01 Die Wandhdhe wird gemessen von Oberkante Erdgeschoss-Fertig-
fulboden bis UK-Dachsparren an der traufseitigen Gebéudeaulen-
wand und wie folgt festgesetzt:

H max. 5,50 m
For Bemassung der Abstandsflichen ist die in Art. 6 Abs. 4 BayBO
definierte Wandhdéhe ab OK- Gelande malgeblich.

29.02 Far Wohngebaude sind nur Satteldécher zuldssig,

Dachneigung von 22 bis max. 30 Grad.

Die Dachflachen sind rechteckig auszubilden. Die Firstrichtung wird
zeichnerisch nicht festgesetzt, der Dachfirst muss in Langsrichtung
der Gebtiude verlaufen und ist in Gebdudemitte zu legen.




29.03

29.04

29,05

4

Als Dacheindeckung sind flir Wohngeb#ude naturrote, rotbraune oder
anthrazitgraue Ziegel oder Dachsteine zuldssig.

Neben Saltelddchern sind fir Garagen und Nebengebéude auch
Flachdécher sowie flach geneigte Sattel- oder Pultdédcher mit Nei-
gung < 10°, mit Extensivbegrtinung, Faserzementplatten oder be-
schichteten Profilblechen zuléssig,

far Anbauten (Wintergérten 0.4.) sind auch Glasdicher zuldssig.

Dachgauban und Dachainschnitte sind unzuléssig,

Quer- bzw, Zwerchgiebel sind zuldssig.

Die Quergiebalbreite darf max. 1/3 der Gebfiudelinge betragen,
der Quergiebel-First muss mind. 0,50 m unter dem Hauptgebéude-
First liagen.

Einfriadungen sind nur bis zu einer maximalen Héhe von 1,20 m zu-
lissig als Holzzéune mit senkrechter Lattung (Staketenzaun), Ma-
schendrahtzdune mit Hinterpflanzung aus heimischen Strauchern o-
der als Metallgitterz&une mit senkrechten Stéiben.

Dies gilt nicht fir straflenseitige Einfriedungen im Bereich von festge-
setzten Sichidreiecken.

Bei Neuanlagen darf der Mindestabstand zwischen Boden und Zaun
10 em nicht unterschraiten,

B)  NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN u. HINWEISE

607/8

ErschlieBungs-
voraussetzungen:

Nachrichtliche und zeichnerische Hinweise des Bebauungsplanes
i.d.F.v. 28.07.1975 werden fiir durch nachfolgende Hinweise u. Plan-
zeichen gedindert und ersetzt.

Bestehende Grundstlicksgrenzen

Furstlcknummer, z,B, 607/8

Vorhandena Wohngebéude
Vorhandene Nebangeb#ude
Vorgeschlagener Baukdrper

Rarzallan-Mummer-z-RB-3

Die Geb&ude sind vor Bezugsfertigkell an die zentrale Wasser-Ver-
sorgungsanlage und an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage der
Gemeinde anzuschlielen.

Bedingt durch diese B-Plan-Anderung erforderliche Anderungen an
Einfriedungen, Gehsteig, Bankett und/oder Stralie (Absenkung etc.)
sowie von Strallenbeleuchtung, EVU- und Telekom-Verleilern sowie
von Ver- und Entsorgungsleitungen oder dhnlichem, gehen zu Lasten
der jeweiligen Antragsteller,




Beseitigung von
Oberflichenwasser:

Immissionen:

Mdégliche Gefahren

Kartengrundlage:

Das anfallende Niederschlagswasser ist nach den Vorgaben der Nie-
derschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) in den Unter-
grund zu versickern. Diese Versickerung ist erlaubnisfrei, sofern da-
bei auch die ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammaeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser' (TRENGW)
beachtet werden.

::Jie Ableitung des Niederschlagswassers ist im Bauantrag darzustel-
en,

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

aus Starkregenereignissen:

.Im Planungsgebiet muss bedingt durch ,Starkregenerelgnisse” (Ge-
witter, Hagel etc.) mit flichiger Uberflutung von Straften und Privat-
grundstiicken gerechnet werden. Daher sind fir sogenannte ,Stark-
regen-Erelgnisse”, die badingt durch Klima#énderung an Héufigkeit
und Intensitat weiter zunehmen und flachendeckend auftreten kén-
nen, auf den Baugrundstiicken entsprechende Vorkehrungen gegen
wild abflieBendes Wasser zu treffen.

Zur Vermeidung evtl. Folgeschéden aus der genannten Geféhrdung
wird den Bauherrn empfohlen, die Gebédude so zu errichten und die
Gartengestaltung so vorzunehmen, dass der Abfluss des Nieder-
schlagswassers vom Gebéude weg orientiert ist und AuBenwénde
und Lichtschichte oder sonstige Offnungen entsprechend abgedich-
tet und abgesichert werden.

Dabel soll It. Empfehlung des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim
die Fulibodenoberkante der Gebéude im EG mindestens ca, 25 cm
Ober OK- Geldnde bzw. Stralte liegen und bis zu dieser Héhe die Kel-
ler inkl. aller Offnungen, Lichtschéchte, Zugsnge, Installationsdurch-
fahrungen u.dgl, wasserdicht und auftriebsicher ausgebildet werden
und Lichtgraben fur Kellerausbauten so konstruiert sein, dass weder
Grund- noch Oberflachenwasser zutreten kann.

Auf die Méglichkeit zum Abschluss einer Elementarschadensversi-
cherung (Flyer des STMUV ,Voraus denken - elementar versichern”
hitp:/iwww bestellen bayern.de) und die Empfehlungen der ,Hoch-
wasserschutzfibel des Bundesbauministeriums” (http://www bmvi de)
wird ergéinzend hingewiesen."

Ausschnitt aus amtl. Katasterblatt M 1 : 1000
als digitaler Flurkartenauszug (DFK) der Gemainde v. 06.10.2016
Stand: ca. Dez. 2015

Planzeichnung zur Mafentnahme nur bedingt gesignet; keine Gawahr fur
Mafhaltigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen,

Al Schwarzenbtck
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C) Verfahrensvermerke zur B-Planinderung nach § 13 BauGB:

1. Auvufstellungsbeschluss:

Der Gemainderat hat in der Sitzung vom 08,11.2016 die 1. Anderung des Bebauungsplanes ba-
schlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 04.01.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Offentliche Auslegung:

Dar Entwurf der Babauungsplan-Anderung in der Fassung vom 08.11.2018 wurde mit Begriin-
dung gemén § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.01.2017 bis einschliefllich 13.02.2017 &f-
fentlich ausgelegt. Dies wurde am 04.01.2017 ortstblich bakannt gamacht mit dem Hinweis,
dass van einer Umwaeltprifung abgesehen wird

3. Betelligung der Behérden:

Zu dem Entwurf der Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom 08.11.2016 wurden die
Behérdan und sonstigen Triger éffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
11.01.2017 bis einschliefllich 13.02.2017 betailigt.

4. Satzungsbeschluss:

Die Gamainda hat mit Baschluss des Gemeinderates vom 21.02. 2017 diese Bebauungsplan-
Anderung in der Fassung vom 08.11.2016 gemél § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlos-
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Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiiblich durch Aushang am = 6. 03, 2017
.................. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den
ortsiblichen Dienstzeiten in den Amtsrduman der Gamainde Unterreit zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten

Auf die Rechisfolgen des § 44 Abs. 3, Satz 1 und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist
hingewiesen wordan (§ 215 Abs. 2 BauGB),

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes tritt mit der Bekanntmachung in Kraft

(§ 10 Abs. 3, Satz 4 BauGB).
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D)

Beqgriindung zur

der

1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
GEMEINDE UNTERREIT vom 08.11.2016
ftir das Gebiet;

“ STADL “

umfassend die im gekennzeichneten Geltungsbereich liegenden Flurstiicke und Teil-
flachen von Flurstiickan,

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Bebauungsplan-Anderung wurde aus dem forlgeltenden Flachennutzungsplan und
dem rechtskréiftigen Bebauungsplan "STADL" der Gemeinde Unterreit i.d. Fassung
vom 28.07.1975 entwickelt (Bekanntmachung 03.06.1877).

Da im rechtskréftigen Flachennutzungsplan das Plangebiet als \Wohnbauflache” dar-
gestellt ist, soll der gesamte Geltungsbereich des B-Planes in Allgemeinaes Wohnge-
biet" gedndert werden, um eine breitere Nutzungspalette im Sinne des § 4 Abs. 1 u. 2
BauNVO in der Siedlung zu ermdglichen.

Ziel und Zweck der B-Plandnderung
Die Grundstlicke innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes sind alle bebaut. Es
bestehen jedoch erhebliche Abweichungen zu zeichnerischen Festsetzungen des B-

Planes von 1975 — insbesondere passen im Planteil Grundstiicks- und Baugrenzen
das B-Planes mit der aktuellan DFK nicht Gbarain und verhindern dadurch Anbauten an

bestehende Gebiude.

Ferner verhindert die 1-geschossige Festsetzung des B-Planas von 1975 wirtschaftli-
che Lésungsmadglichkeiten zur Erweiterung und Schaffung von zusatzlichem Wohn-
raum. Um fUr diese Konflikte" Lésungsméglichkeiten anzubieten, erfolgt diese B-
Plananderung mit dem Ziel, Méglichkeiten zur Erweiterung und Nachverdichtung im
Sinne des LEP Nr. 3.2 zu schaffen.

Mit dieser Bebauungsplan-Anderung soll die Rechtsgrundlage und die stddtebauliche
Ordnung fur den im Plan begrenzten Geltungsbereich neu geschaffen und Lésungen
gefunden werden, die sowohl éffentlichen als auch privaten Belangen im Plangebiet
gerecht werden.

Flr den gesamten Geltungsbereich des B-Planes werden Festsetzungen geédndert
bzw. neu aufgenommen, die zusatzliche Garagen, Stellplatziberdachungen, Nebenan-
lagen und andere Formen von Einfriedungen bis max, 1,20 m Héhe erméglichen.

Um nachbarliche Belange zur schiitzen, wird als zusétzliche Festsetzung aufgenoms-
men, dass die Abstandsfldchen nach Art. 6 BayBO einzuhalten sind.

Im Planteil erfolgt im gesamten Geltungsbereich eine Ubernahme der Baufenster in die
digitale Flurkarte. Diese werden so angepasst, dass vorhandene Gebdude innerhalb
der Baugrenzen liegen und noch mafvolle Erweiterungen méglich sind.

Dureh Anhabung der Wandhthe von 3,20 auf 5,50 m und der Dachneigung von 28° auf
30° soll die Verdichtung verrangig in der H6henentwicklung stattfinden.

Veranlasst wird die Anderung durch Anfragen und Antréige verschiadener Grundstiick-
seigentimer zur Aufstockung und Erweiterung bestehender Wohngebaude sowie zur
Errichtung von Stellplatz- Uberdachungen bzw. zusitzlicher Garagen und mehr Frei-
heiten bei der Gestaltung von Einfriedungen.

Dia Anderungen sind somit stédtebaulich bagriindet. Zudem kann durch die Anderung
mit geringem wirtschaftlichem Aufwand zusétzlicher Wohnraum im bebauten Innenbe-
reich geschaffen werden.

AB- Schwarzenbiok Tvonl aladl-i1-161108-Satzung



Das gesamte Baugabiet ist im Bestand bereits gut durchgriint. Zusétzliche Festsetzun-
gen zur Grinordnung werden daher nicht fur erforderlich gehalten, da diese auch in
der bisherigen Planung nicht enthalten waren,

Griinflachen und Geltungsbereich sind unveréndert zur bisherigen Planung. Ebenso ist
die Grundfldchenzahl von max. 0,40 unveréndert zum B-Plan von 1975,

Die durch diese Anderungen mégliche Nachverdichtung wird vorrangig in der Héhen-
entwicklung staltfinden. Ein zusatzlicher Ausgleichsbedarf fur den naturschutzrechtli-
chen Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

3. Verfahrenshinweise:
Die Bebauungsplan-Anderung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefiihrt, da die Grundzlige der Planung nicht berhrt sind.
Von einer Umwellvertriglichkeitspriffung nach § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB wird gemén
& 13 Abs.3 BauGB abgesehen.

Das Plangebiet der Anderung befindet sich im bebauten Bereich, Altlasten sind der
Gemaeinde nicht bekannt.

Satzungsbeschluss v. 21.02.2017:

AuBerungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB und der
TOB nach § 4 (2) BauGB wurden eingearbeitet und die Verfahrensvermarke ar-
ganzt, Der Planteil ist unverindert, ergianzte Texlteile sind in der Schriftfarbe
blau” harvorgahoban,

Schwindegg, 1.2016 Unterreit, den ... *=.3..03..2017......
Satzung i.d.F.v. 1.2016
Der Planverfasser
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Thomas Schwarzenbéck Gerhard Forstmeier, 1. Blrgermeister

Architekt, Stadtplaner
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