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fiir das Baugebiet: “ WANG III “

umfassend die im gekennzeichneten Geltungsbereich liegenden Flurstiicke und Teilfliichen von Flurstiicken,
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan wurde aus dem fortgeltenden Flichennutzungsplan der Gemeinde Unterreit vom
15.04.1997, mit 3. Anderungs 1.d. Fagsung vom 07.02,2001, entwickelt.

Eine kommunale Entwicklungsplanung (MBek vom 24.6.1974 - MABI S, 467) besteht nicht.

Der Bebauungsplan dient folgenden Ziclen und Zwecken:
Mit diesem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage und die stiidiebauliche Ordnung fiir den im Plan
begrenzten Geltungsbereich geschaffen werden.

. Lage, Grille und Beschaffenheit des Baugebietes

- Das Planungsgebiet liegt ca. 400 m nordéstlich des Ortskerns von Wang, Im Nordwesten grenzt es

an die Kreisstrafie Mii 31, im Stidwesten an die vorhandene Ortsbebauung , Wang 11%, Im Siidosten
geht das Baugebiet in die freie Landschaft tiber,

Das Baugebiet hat eine Grafle von  0,6450 ha.

Die Entfernung des Baugebietes zu folgenden Anlagen und Einrichtungen, soweit dicse nicht im
Bereich des Bebauungsplanes liegen, betriigt:

Balnhof i, 6.000 m, Volksschule ca, 6,000 m,
Omnibushaltestelle ea, 300 m, Versorgungsliden  ea.  350m,
Kirche ca. 500 m

Das Geliinde ist im wesentlichen eben (fillt sanft nach Osten ab),
das Grundwasser liegt ca. 50 m unter dem Geléinde.

Der Boden besteht aus lehmigem Kies,
Aubergewthnliche MaBnahmen zur Herstellung eines tragfihigen und sicheren Baugrundes sind
nicht erforderlich.

. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist - kefne - Bebauung vorhanden:

. Geplante bauliche Nutzung
. Die Art der baulichen Nutzung wird im Buhauungaplun wie folgt fcatgcsutzt

Arl du Nutzunb . B*mNVf) Bmttuﬂﬂiuhr..
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. Im Baugebiet sind vorgeschen:
6 1+D=  peschoBige Wohngebiude mit ca, % Wohneinheiten,
ca. 10 Garagen=Stp.
. Es 1st damit zu rechnen, dall das Gebiet innerhalb von ca, 5 Jahren ab Inkrafttreten des

Bebauungsplanes bebaut wird.
Bei durchschnittlicher Belegung von 3,2 Personen/Wohnung, werden dann ca, 25 Personen mit
ca. 2=3 volksschulpflichtigen Kindern in dem Gebiet wohnen,

Flichenverhiltnisse:
Brutto-Baufliiche (ges, Geltungsbereich) 0,6450 ha (1) = 100,00 %
aufgeteilt in:
Netto-Wohnbauland 0,4870 ha (2) = 7550%
Offentliche Verkehrsfldchen-versiegelt 0,0608 ha (3) = 943 %
Offentliche Verkehrsfliichen-unversiegelt 0,0162 ha (4) = 251 %
Offentliche Griinflichen als Begleitgriin 0,0265 ha (5) = 4,11 %
Offentliche Grinflichen 0,0545 ha (6) = 845 %
Festpesetzte private Griinflichen 0,1070 ha (7 = 16,60 %
Summe der Grinflichen (6) und (7); 0,1615 ha = 25,04 %% von (1)
Es ergibt sich eine Bruttowohnungsdichte von ca. 12,4 Wohnungen je ha Brutto-Baufliiche (1).
. Bodenordnende Mallnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmiiBig gestaltete Grundstiicke sowie eine
ordnungsgemilie Bebauung zu ermdglichen, ist eine Umlegung (§§ 45 F BauGB) bzw, eine
Grenzregelung (8§ 80 ff BauGB) nicht erforderlich,

L. Erschlieflung, Finanzierung
. Das Baupebiet erhiilt ber die vorhandene Kreisstrabe Mi3] Anschluss an das bestehende

Wegenetz,

Die  Wasserversorgung  ist  sichergestellt durch Anschluss an die vorhandene zentrale
Wasserversorgungsanlage des "Wasserversorgungsverbandes Wang".
Der Anschluss ist ab ea. Frithjahr 2003 méglich,

. Die Abwasser werden abgeleitet durch Anschluss an die zentrale Kanalisation der Gemeinde

Unterreit,

Der Anschluss ist ab ea. Frithjahr 2003 méglich, Kanalnetz im Trenn - System,

Die Oberflichenwasser sind zur Versickerung zu bringen (Festsetzungen Ziff. 14,1 und 14.2).

Die Stromversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an das vorhandene Versorgungsnetz des
EVU- "E.ON BAYERN AG",

Der Anschluss ist ab ca. Frithjahr 2003 méglich,

. Beseitigung der Abfille ist sichergestellt durch die Millabfuhr des Landkreises Miihldort a. Inn.
6,

Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen:
Die Mittel fiir den Eigenanteil der Gemeinde werden im Haushaltsplan bereitgestellt, die Umlage fir
die Erschlichungskosten erfolgt nach den giiltigen Satzungen,

Vaoraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

. Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die persénlichen

Lebensumstiinde der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird. Ein
Sozialplan (§ 180 Abs, 2 BauBG) ist daher nicht erforderlich,

. Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sollen alsbald folgende MaBnahmen getroffen werden:

a) 6ffentliche Auslegung - Bebauungsplan mit anschlieBendem Satzungsbeschluss
b) Projekticrung der ErschlieBungsmalnahmen fiir StraBen, Kanal und Wasser,
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G. Naturschutzrechiliche Eingriffsregelung (8 81 Abs 1 BNatSehG i V.m. § 1a Abs.2 Nr.2 BauGR)

L

Bei dem Baugebiet handelt es sich bisher um eine okologisch geringwertige Fliche in
Ortsrandlage (ausgeriumte, strukturarme Agrarlandschafl - im Jahr 2002 als Getreideacker
genutzt),

Eine Abhandlung der “Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” nach der “Checkliste zur
vereinfachten Vorgehensweise” entsprechend dem Leitfaden (“Bauen im Einklang mit Natur
u. Landschaft™) ist nicht anzuwenden.

Die Abhandlung der “Naturschutzrechtlichen EingrifTsregelung” nach § 1a BauGB erfolgt
unter Anwendung des “Regelverfahrens” (iber Ausgleichsfliichen,

Der bisherige Grundstiickseigentiimer der Eingriffsfliche bringen hierfir die im
beigehefteten Lageplan begrenzte

Teilfliiche von 2,000 m* aus FI-Nr.201 der Gemarkung Wang ein,

Die Mallnahmen zu 6kologischen Aufwertung dieser Ausgleichsfliche werden im Detail mit
der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt und festgelegt.

Nachweise siche Anhang: 1= Fldchenermitilung zur Eingriffsregelung mit
Nachweis Gesami-Versiegelungsgrad Blat 3
(2. Regelverfahren zur Eingriffsregelung mit
Berechnungsnachweis fiir erford. Ausgleichsflichen Blaii 6
G'3- Ubersichts-Lageplan M 1:5000 mit Darstellung
des Grundstiicks fir die Ausgleichsmafnalime Blat 7

G- Lageplan M 1:1000 mit Darstellung
des Grundstiichs u. der Ausgleichsmafinahmen Blati 8



H. Weitere Erliiuterungen
1. Das Baugebict wurde bisher landwirtschaftlich genutzt, Altlasten sind der Gemeinde nicht bekannt,

2. Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten (Ziff. A 1.4) wurde aus stidtebaulichen Griinden
aufgenommen, Eine hohere Ausnutzung wiirde zu Baukorpern fithren, die sich in die dérfliche
Ortsrandbebauung nicht einfiigen,

A Anderung vom 04.02.2003:
Im Rahmen der offentlichen Auslegung und TOB- Beteiligung eingegangene Anregungen wurden im
Textteil (nur Ziff, 14.2) eingearbeitet.

Der Planteil und diese Begriindung bleiben unverindert.

; 04 JUNI 2003
Schwindegg, 10.09.2002 Linteerest B0 i
Giedndert; 04.02.2003

Der Planverfassper:

Wi Pt ot

: lval'nlxb6¢k Frostmeier, 1 Biirgermeister

Architekt Tho

e

Diese Begriindung wurde zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes gemél

§ 3 Abs. 2 BauGB vom 2//742... mit 20,704 in Unterreit, Rathaus Zi. ..... 6ffentlich
ausgelegt,
Unterreit, den ........ 04 Juni 2003 .
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Frostmeier, 1. Bilrgermeister
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GEMEINDE UNTERREIT
B- PLAN:

84410 SCHWINDEGG, TEL, 08082 / 942 06 - FAX 942 07

“WANG Il *

Planstand: ENTWURF v, 10.09,2002

G1 FLACHENERMITTLUNG zur EINGRIFFSREGELUNG

01,

02.

03,

04,

BAUGRUNDSTUCKE:

Parz 1 704 m?
Parz. 2 970 m*
Parz 3 776 m?
Parz, 4 780 m?
Parz 5 1.000 m*
Parz. & 640 m?
Darin enthaltene, geméiss Ziff. 15.2 feslgesetzte
PRIVATE GRUNFLACHEN (Ortsrand Parz. 2-5)

SUMME WOHNBAUFLACHE-netto

OFFENTL. VERKEHRSFLACHEN:

Versiagelte Verkehrsflichen;
Strasse mit Anschluss-Bestand,

und Wendehammer, ohne Begleitgriin
Unversiegalte Varkehrsflichen:
Feldweq an der Slidwestgrenze

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN
Begleitgrlnfldche, beldseitig entlang der Strasse
und am Weandehammer,

Grlinfliche entlang der Kr M 31
Grinfliche entlang Feldweqg

4,870 m*

1.070 m?
3,800 m*

608 m*

162 m?

16,60 %
58,90 %

= 043%

251%

= 411%

= 845%

aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa

=100,0 %

. NACHWEIS des GESAMT-VERSIEGELUNGSGRADES;

Max. zuléissige Uberbauungsfliche der Baugrundstiicke

bei GRZ 0,30 =4 870 m** 0,30
Versiegelte Verkehrsfldchen It Ziff. 02

Gesamt

1.481 m*

608 m*

2.069 m?

= 32,08 %

GESAMT-VERSIEGELUNGSGRAD

< 40 Vu

Schwindegg, 10.09.2002

Architekt Th. Schwarzgnbpck

Flichenberechnung erfolgte per CAD!
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ARCHITEKT TH. SCHWARZENBOCK 84419 SCHWINDEGO. TEL. 08082/ 942 06 - FAX 842 07
GEMEINDE UNTERREIT
B- PLAN: “ WANG Il ¢

Planstand: ENTWURF v. 10.09.2002

G2 REGELVERFAHREN zur El'NGFtlFFSR'EGEL,UNG-

G2.1 FLACHENZUORDNUNG - BESTAND:

Gesamtfladche B-Plan = 6450 m?
G2.2 BESTANDSAUFNAHME (Schritt 1):
21 Kategorie | (Gebiete geringer Bedeutung):

Gesamtfldche B-Plan = bisher landwirtschaftlich

intensiv genutzte Flidche (in 2002 als Getreideacker) = 6.450 m?
-22  Kategorie Il (Geblete mittlerer Bedeutung): entféallt

Gesamt-Bemessungsfliche-Kategorie |, gerundet - 6,450 m?
G2.3 AUSWIRKUNGEN des EINGRIFFS (Schritt 2):

Gebiet mit niedriger Versiegelung bzw. Nutzungsgrad

Gesamt-Versiegelungsgrad It. Blatt & = 32,08 % = < 40 %

Feslgesetzte GRZ = 0,30 = < 035 - Typ B

G2.4 ERMITTLUNG erford. AUSGLEICHSFLACHEN (Schritt 3)
erfolgt mit Hilfe des Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschafl = Eingriffsregelung in der Bauleitplanung"
Kompensationsfakloren nach Matrix Abb, 7
-4.1 Flachenkategorie BI (K-Faktor 0,2 - 0,5) = 6450m* *03 = 1.935 m?

Aufgrund der lockeren Bebauung und umweltveririiglichen Festsetzungen
wie z.B. unversiegelte Stellpl4tze u, Garagenzufahrien, Regenwasserver-
sickerung, relativ grof3ziigiger Randeingriinung und sockelloser Einfriadungen,
erscheint ein Kompensationsfaktor im unteren Bereich von 0,30 angemessen,

-4.2 Fldchenkategorie BIl (K-Faktor 0,5-08) = entfént

G2.5 ERFORD. AUSGLEICHSFLACHEN
AUSSERHALB des BAUGEBIETES - gerundet = 2.000 m?

Schwindegg, 10.09.2002 Fldehenberechnung erfolgte per CADI

Architekt Th{ Schwarzenbdck




