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LANDKREIS MUHLDORF a, INN

AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

» REITER FELD
M 1: 1000

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsberciches liegenden Flurstiicke und
Teilflichen von Flurstiicken,

Die Gemeinde Unterreit erliisst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den § 1, 2, 3, 8 und 9 des
Baugesctzbuches (BauGB), der Art. 91 Abs. 3, Art. 5, 6, 9 und 10 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und

des Art, 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als Satzung.

Fertigungsdaten:
Vorentwurf am 24.11,1999 Entwurf am  11.04.2000
Gelindert am  09.10.2000
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AUSSCHNITT AUS DEM FLACHEWUTZUNGSPLAN DER GEMEINDE UNTERREIT M 1 : 5000
VOM 15.04,1997

o % Lt g}p R\ ) < afYEe
a7 | BEBAUUNGS Lj;: = \-. ;’_f%;."i ol *&i

AT RUNDL
A ZUNG ey

. — Rt o i soale ' ) i o R v T

T [ (E 3% L P . T By i & ; i MR A

= "'ﬁ‘*a- DL TR i '

PLANVERFASSER: ARCH!'{EKT-DIPL(&&]. H THOMAS SCHWARZENBOCK
HERZOG - ALBRECHT

RASSE 6, 84419 SCHWINDEGG
TELEFON 08082 /R42 06 -] FAX 08082 /942 07
v "-r;.f’

i




AFESTSETZUNGEN

( Die Nummerierung erfolgt analog § 9 Abs. | Baugesetzbuch)

1. Art und Mass der Nutzung

Lt WA

Allgemeines Wohngebiet gemiss § 4 BauNVO

1,2 entfillt

1.3 Das Mass der baulichen Nutzung fiir die noch unbebauten Teile des
Bebauungsplanes ist durch die maximal tiberbaubare Fliche, die maximale
Geschossfliiche und durch die festgesetzte Zahl der Geschosse fixiert:

IT, I+D Grundflichenzahl (§ 19 BauNVO):  max. 0,30 und

I+D Geschossflichenzahl (§ 20 BauNVO): max. 0,40 und

II Geschossflichenzahl (§ 20 BauNVO): max. 0,50
Die Flichen von Aufenthaltsriumen in anderen als Vollgeschossen ein-
schliesslich der zugehérigen Treppenréiume und einschl. ihrer Umfassungs-
wiinde sind bei Ermittlung der Geschossfliche mitzurechnen,

1.4 I Zahl der zuliissigen Vollgeschosse als Héchstwert

L5 I+D | Vollgeschoss und Dachgeschoss,
das Dachgeschoss ist als Vollgeschoss zuliissig,

1.6 Die Wohngebéude diirfen nur als Einzel- bwz. wenn zeichnerisch festgesetzt
als Doppel-Hiuser errichtet werden. Fiir jedes Wohngebiude (Einzel- u,
Doppelhaus) sind nicht mehr als zwei Wohneinheiten zuléssig,

r i er srundstiicksfliichen, Bauweise

21  — —.—_  Baugrenze gemiss § 23 Abs, 3 BauNVO

22 «———=  Firstrichtung
Doppelhaushiilften miissen in Grenzbebauung errichtet werden, sic sind
Trauf- und Firstgleich ohne Versatz auszubilden.

2.3 Fiir den gesamten Geltungsbereich ist die offene Bauweise festgesetzr,

24 Ausserhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflichen sind Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, wie Geriiteschuppen, Holzlegen ete, bis
max. 10 m* Grundfliche je Grundstick in einfacher, onstblicher
Holzbauweise bis max. 2,50 m Wandhéhe zuléissig.

3i entfillt

4 Fliichen fiir Stellpliitze. Garagen und Nebengebiiude

|

[l

42 v
43 St
4.4

5-100  entfillt

Flichen-Umgrenzung fiir Garagen.

Abweichend von dieser Festsetzung kénnen die Garagen auch im Haupt-
baukérper integriert werden,

Garagen, die an einer seitlichen Grundstiicksgrenze zusammengebaut werden,
sind in Form, Neigung und Dachmaterial einheitlich und ohne Absatz
auszufithren, Die erstgebaute Garage hat Vorrang,

Garagenzufahrt in Pfeilrichtung, Stauraumtiefe mind. 5,0 m

Flache fiir private Stellplitze. Stauraumtiefe mind. 5.0 m

Folgender Stellplatzschliissel wird festgesetzr.

mind, 1.3 Stellplitze pro Wohneinheit (Ergebnis auf ganze Zahl aufrunden),




11. Verkehrsfliichen und Erschliessung
1.1 Offentliche Strassenverkehrsfliche als verkehrsberuhigter Bereich,
Wohnstrasse im Sinne der $tV0
11.2 Offentliche Strassenverkehrsfliche
113 — Strassenbegrenzungslinie und Begrenzung sonstiger Verkehrsflichen
11.4 . Sichtdreiecke mit Angabe der Schenkellinge in Metern, Innerhalb der
E-IJ. Sichtdreiecke ist jede Art von Bebauung und Bepflanzung sowie Ablagerung
: fiber 1,0 m Hohe unzulissig. Ausgenommen hiervon sind einzeln stehende,
hochstimmige Biume deren Krone auf einer Héhe von 2,0 m beginnt,
12. entfillt

13. Fiihrung v

30 @

on Versorgunesanlagen und Leituneen

Trafostation

14, Fliichen fiir Verwertung und Beseitigung von Abwasser

14.1

14.2

Parkplitze, Stellpliitze und Grundstickszufahrten sowie Eigentiimerwege sind
Uberwiegend durchlissig zu gestalten (2.B. humus- oder rasenverfugtes
Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, ggf. auch sandgeschlimmie Kies-
oder Schotterdecke).

Die anfallenden Dachabwiisser miissen auf den Baugrundstiicken beseitigt
werden, z.B. durch ausreichend dimensionierte Sickerschiichte.

15. Offentliche und private Griinflichen

15.1

15.2 ,F .;squ- i:
v

153

16, entfillt

Offentliche Grinflichen bzw. gliederndes Strassenbegleitgriin. Bei Zu- und
Abfahrten der Baugrundsticke kann das  Strassenbegleitgriin  im
erforderlichen Ausmass (max, 6,0 m) unterbrochen werden.

Private, nicht einzufriedende Flichen als strassenseitige Vorgartenzone mit
Plaw-Stellpldtzen, Hauszugang und Garagenzufahrt. Diese Vorgartenbereiche
gind von den Grundstiickseigentimern glrtnerisch anzulegen und in
gepflegtem Zustand zu halten,

Private Gritnflidche als Streuobstwiese (Randeingriinung)
Anlage und Bepflanzung erfolgen durch die Gemeinde, Nutzung und Pflege
wird den Angrenzern durch Kaufvertrag iibertragen.

17 Fliichen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

17.1 Veriinderungen des natlrlichen Geliindeverlaufes sowie steil herausragende
Béschungen und Terrassierungen sind unzulissig.

17.2 Zur Sicherstellung der Hohenlage sind im Rahmen der Einzelbauge-
nehmigungen bzw. der Freistellungsantrige Gelinde-Héhenschnitte (mind. je
1* langs und quer) mit dem Bauantrag vorzulegen.

17.2 entfiille

18.-21. entfillt

22, Fliichen fiir Gemeinschaltseinrichtungen

W

2324, entfillt

Kinderspielplatz




25 Bindungen fiir Bepflanzungen

25.1 Je angefangene’ 200 m* Grundstiickfliche ist mind. | Laubbaum
bodenstindiger Art (einschl, Obstbiume) zu pflanzen,
Dabei ist Art. 47 des Ausfihrungsgesetzes zum BGB vom 20,782
(Grenzabstand von Baumen, Strduchern usw.) und die beigefigte Pllanzliste
(Anhang unter Ziff, B) zu beachten.

252 Das Anpflanzen von buntlaubigen Laubgehdlzen sowie blaunadeligen
Nadelgehdlzen ist in den Vorgiirten unzuldssig,

25.3 @ Pflanzgebot geméss § 9 Abs. | Nr. 25 BauGB fiir standortgemiisse,
heimische Laubbiume

25.4 m Pflanzgebot gemdss § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB fiir Obstbiume

255 Der mit nebenstchendem Planzeichen gekennzeichnete private Griinstreifen ist

mit Obstbiumen zu bepflanzen und als Dauergriinbepflanzung zur freien
Landsehaft zu erhalten,

26, entfiillt
27. Geltungsbereich

271  omw mmm wew  Riumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

28. Vermassung
|45 | Vermassung in Metern, 2.B. 4,5 m

29. _ Bauliche Gestaltung
In Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB werden gem. Art. 91 BayBO zur
baulichen Gestaltung Festsetzungen getroffen.
Bei  der  Gestaltung  der  Gebfiude sgind  folgende  wesentliche
Gestaltungselemente zu berficksichtigen:
o klar  gegliederte,  ldngsgerichtete  rechteckige  Baukorperform
(Seitenverhiiltnis mind. 4 : 5),
+ pgoncigtes Satteldach,
e grosse Dachiiberstinde nur in Verbindung mit Balkonen und Freisitzen,
¢ Lochfassade mit iiberwiegendem Anteil geschlossener Flichen,

29.1 Héhenentwicklung der Gebiiude:

29.1.1 S4mtliche baulichen Anlagen sind so zu errichten, dass Verfinderungen der
natiirlichen Gelindeoberfliche auf ein Mindestmass beschriinkt bleiben (siche
Ziff, 17.1).

20.1.2 Die Oberkante des Erdgeschoss-Fertigfussbodens darf nicht mehr als 0,30 m
iiber dem natiirlichen Geliinde (Bezugspunkt in Gebiudemitte) liegen.

29.1.3 Die Wandhohe wird wie folgt festpesetzt:

H [+D max. 4,50 m

11 max. 6,20 m

29.2 Gestaltung des Daches

2021 Die Dachfliichen sind rechteckig auszubilden, der Dachfirst muss in Lings-

richtung der Gebfiude verlaufen und ist in Gebiudemitte zu legen, soweit
zeichnerisch nicht anders festgesetzt. Es sind nur Satteldicher zulissig,
20.2.2 Die Dachneigung wird wie folgt festgesctat:
I+D u. 11 26 bis max. 30 Grad,
Ungleiche Neigungswinkel der beiden Dachflichen sind unzuliissig.




29.2.3

2924
29.2.5

29.2.6

29279

2028

29.3.
293.1

2932

29.4
2941

29.5
2951

29,52

2953

2854

2955

5
Als Dacheindeckung werden naturrote Ziegel oder Dachsteine festgesetat.
Diese Festsetzung bezicht sich auch auf Garagen und Nebenanlagen, Fiir
Anbauten (Wintergéirten) sind auch Glasdéicher zulissig,
Dachgauben sind unzulissig.
Quergiebel bis max. 1,25 m Vorsprung sind zulissig, Die Quergiebelbreite
darf max, 1/3 der Fassadenliinge betragen, der Quergiebel-First muss mind.
0,75 m unter dem Hauptgebéude-First liegen,
Dachfldchenfenster sind nur im untergeordneten Mass bis max. 1.50 m?
Glasfliche je Fenster zugelassen, Dachfenster-Breite max, 1,00 m,
Dacheinschnitte mit stchenden Fenstern sind unzulissig.
Dachiiberstinde von Garagengrenzbauten bis max. 0,50 m auf das Nach-
bargrundstiick sind zuliissig. Dies ist privatrechtlich zu sichern.
Dachiiberstiinde werden wic folgt festgesetzt;
an Traufseiten mind. 0,60 bis max. 1,00 m

an Giebelseiten  mind, 0,80 bis max, 1,20 m,
in Verbindung mit tiberdeckten Balkonen bis max. 1,50 m.

Fassadengestaltung

Fenster und Tiiren sind als stechende Rechtecke auszubilden. Flichen = 1,20
m? sind durch Sprossen oder Rahmen harmonisch zu untergliedern.

Als Material fir die Fassade sind nur verputztes Mauerwerk und Holz
zuliissig. Putzfliichen sind in ruhiger Oberflichenstruktur auszufithren und in
hellen Ténen zu streichen. Wandverkleidungen aus Keramik, Kunst- oder
Natursteinplatten, Faserzementplatten o.4. sind unzulissig,

Neben- bzw. Gemeinschafisanlagen

Abfallbehiilter sind entweder in die Gebéiude zu integrieren oder im baulichen
Zusammenhang mit diesen unauffillig in das Baugebiet einzufiigen.
Miilltonnenboxen in Sicht-, Waschbeton o,4. sind unzuliissig,

Einfriedungen

Bei Grundstiicken, die unmittelbar an die Fahrbahn angrenzen, milssen die
Ziune und/oder Hecken mind. 0,50 m zuriickgesetzt werden.

Bei mit nebenstchendem Planzeichen gekennzeichneten Fliichen (siche Ziff.
15.2) darf die Einfriedung erst auf der grundstiickseitigen Begrenzungslinie
errichtet werden.

Die Errichtung von Mauern, Stiitzmauern u, Einfriedungssockeln, die (ber
das Geliinde herausragen ist unzuléssig,

Einfriedungen sind nur als Holzziiune mit senkrechter Lattung (Staketenzaun)
von max. 1,00 m Hohe zulissig. Eingangstiren u, Einfahrtstore sind
héhenbiindig mit dem Zaun in gleicher Ausfihrungsart herzustellen.

An Grenzen zwischen Nachbargrundstiicken sind max. 1,00 m  hohe
Maschendrahteinfriedungen mit Hinterpflanzung aus heimischen Striuchern
anstelle der Holzzéune zulissig,

An der westlichen und nordlichen Grenze zu landwirtschaftlich genutzten
Fliachen (Fl=Nr. 334, 545/11 u, 545/12) miissen dic Z4une und/oder Hecken
mind. 1.0 m von der Grunstiicksgrenze zuriickgesetzt werden
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B)  NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

—_— e 2 am -

534/6

7
il

Erschliessungs-
voraussetzungen;

Immissionen:

Kartengrundlage:

Massentnahme:

Bestehende Grundstiicksgrenzen
Aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen im Rahmen einer geordneten
stidtebaulichen Entwicklung

Furstiicknummer, z.B, 334/6

Vorhandene Wohngebiude
Vorhandene Nebengebiude
zu beseitigende bauliche Anlagen
Vorgeschlagene Bebauung

Parzellen-Nummer, zB. 5

Dic  Gebdude sind  vor  Bezugsfertigkeit an  die  zentrale
Wasserversorgungsanlage und an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage
anzuschliessen.

Hinweis zu Ziff. A.14.2: Die Nutzung von Regenwasser ist unter Beachtung
der Entwisscrungssatzung der Gemeinde Unterreit erlaubt,

Dic Stromversorgung der Hiuser erfolgt durch Erdkabelanschluss. Die
Kabelverteilerschriinke werden aus gestalterischen Griinden nicht auf den
Strassenflichen, sondern auf den Baugrundstiicken der einzelnen
Anschliesser, integriert in den Gartenzéiunen aufgestellt,

Ausdriicklich wird festgelegt, dass siimtliche Versorgungsleitungen (Wasser,
Strom, Antenne, Telefon, Gas usw.) cinschliesslich der Hausanschliisse im
gesamien Baugebict unterirdisch zu verlegen sind. Im 6ffent], Bereich werden
hierfiir Trassen vorgehalten.

Anlagen zum Lagern, Umschlagen, Abfiillen, Herstellen, Behandeln und
Verwenden wassergefiihrdender Stoffe milssen so beschaffen sein und so
eingebaut, aufgestellt, unterhalten und betrichen werden, dass  eine
Verunreinigung von Grundwasser oder Oberflichengewiissern nicht zu
besorgen ist.

Anlagen zur Lagerung und zum Transport wassergefithrdender Stoffe miissen
gemiss Art. 37 BayWG angezeigt werden,

Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Flichen st
ohne Einschrinkungen zu dulden, sofern diese nach ortsiiblichen Verfahren
und guter fachlicher Praxis durchgefithrt wird.

Amtliches Katasterblatt M 1 ; 1000
als digitaler Flurkartenquszug: gra3667.dxf v. 20.03.00
Vermessungsamt Wasserburg a, Inn, Stand: Mérz 2000

Planzeichnung zur Massentahme nur bedingt geeignet; keine Gewihr fir
Masshaltigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.




PFLANZLISTE ZUR BEBAUUNGSPLAN - FESTSETZUNG - ZIFF. 25
(Standortgemisse, heimische Laubbiume und Striucher)

GROSSE ALIME,
Privatbereich:
Offentlicher Bereich:

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Fagus silvatica
Fraxinus excelsior
Quercus robur

Tilia cordata

KLEINBAUME:

Privatbereich:

Acer campestre

Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Prunus avium

Sorbus aucuparia
(wahlweise Obstbiiume)

STRAUCHER;

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

HECKEN:

Acer campestre
Carpinus betulus
Fagus silvatica

Heister 2 xv,, 200 - 250 em Héhe
Hochstimme 3xv., m.B. 14 = 16 em STU und/oder
Obsthiume: Hochstamm (alte Lokalsorten)

Spitzahorn
Bergahorn
Sandbirke
Rotbuche
Gem. Esche
Sticleiche
Winterlinde

Heister 2xv., 125 - 150 em Hohe
Obstbiume: Hochstamm (alte Lokalsorten)

Feldahorn
Schwarzerle
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Gem, Eberesche

2xv.. 0B, 100 = 150 em

Kornelkirsche
Echter Hartriegel
Haselnuss
Schlehdorn
Faulbaum
sSal-Weide
Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball

2xv., 0B, 60 = 100 cm

Feldahorn
Hainbuche
Rotbuche

NEGATIVLISTE FUR DIE BEPFLANZUNG:

Chamaecvparis
Ligustrum vulgare
Taxus baccata
Thuja

07-1994

Scheinzypresse (in allen Arten)
Liguster

Eibe

Lebensbaum (in allen Arten)
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C) VERFAHRENSVERMERKE ZIUR BEB-PLANAUFSTELLUNG: "REITER FELD"

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS:

Die Gemeinde hat in der Sitzung vom 15.02,2000 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen, Der
Aufstellungsbeschluss wurde “m1;--*‘;---||"’r-h'~----ﬂ13tﬂ“Sm’uch bekannigemacht,

i i 07, DEZ, 2000 o e -__ |
TR A e e Eleind s ) /{? ,f@ ){,;7 sl

.: ?51‘:5“ | Forstmeicr, 1. Biirgenmeister
b TR Al
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2. BURGERBETEILIGUNG:

Die Biirgerbeteiligung gemiiss § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhorung fiir den
Entwurf dieses Bebauungsplanes hat in der Zeit vom i, ghzl_;l.,g#_-,his.?,;___,, w,,,]l__,mmﬁmltgﬂf unden,

arvel 07, 0E7, 2000 g : o :
A i f g /4;}:}-&}/:@# t;‘“:",uj‘
{3, iegel v\ Foritmeier, 1. Birgennetster
I".II':" I. - t I ‘/l’.
3. AUSLEGUNG:!: v r} e/

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09 i1 2000 wurde mit Begriindung gemiiss
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20, (KT, 7000 bis 27, 0V, 2000, . offentlich ausgelegt. Dies wurde am
1.2, 0K1. 2000 ortstiblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Anregungen wihrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden kinnen, Die berlihrten Triger 6ffentl. Belange wurden in der Zeit vom
Bl i, bis L G0 nach § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt,

07, GEL, 200 RIS — ;
- _Fowtmeie)

a1 - Y T S A
: Siegel | Forstmeier, 1. Blrgermeister

4. SATZUNG: R |
Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemelnderates vom 03 ULL Zg den Bebauungsplan gemiiss

§ 10 Abs. 1 BauGB und Art, 21 BayBO (Bay RS 2132-1-D) als Satzung beschlossen.

0 7. BEZ. 2000 ot - A — ,-
SSRGS — o R ) W R
Siegel Forstmeier, |, Burgermeister

5. BEKANNTMACHUNG: i . :
Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgie durch Aushang an die Amistafel am j]ﬂEf?ﬁﬂ'ﬁ'
Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (iblichen Dicnsizeiten in der
Geschiiftsstelle der Gemeinde Unterreit zu Jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt des
Bebauungsplanes wird aul Verlangen Auskunfl gegeben. Auf die Rechisfolgen des § 44 Abs, 3, Satz | und
2 und Abs, 4 und des § 215 Abs, | BauGB ist hingewicsen worden. Der Bebauungsplan ist mit der
Bekanntmachung rechtsverbindlich geworden (§ 10 Abs. 3, Satz 4 BauGB),

l—'_-- '
Unterreit, den HIIMINIM H" ) e ﬁﬂ%f}f&?’ﬁfﬁ,{(
r‘r ' . - "\ F0r$'lm¢i!'.':'r.' |. Blirgenneister
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