GEMEINDE UNTERREIT TEXTTEIL
LANDKREIS MUHLDORF a. INN

AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

“WANG IIT “

M 1: 1000

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Gelungsbereiches liegenden Flurstiicke und
Teilfliichen von Flurstticken,

Die Gemeinde Unierreil erliisst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den § 1, 2, 3, 8 und 9 des
Baugesetzbuches (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 21.01.2002 Entwurf am 10.09.2002

Gelindert A 20,03,2002 Gefindert A am  04,02,2003
A2 am

AUSSCHNITT AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN DER GEMEINDE UNTERREIT M 15000

- 3, ANDERUNG i.d. FASSUNG vom 07.02,2001
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PLANVERFASSER: ARCHITEKT - DIPL. INGIFH THOMAS SCHWARZENBOCE
HERZOG « ALBRECHT {STRASJSE 6, 84419 SCHWINDEGG
TELEFOM 08082 /942 06 5- FAX 08082 /94207
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AIFESTSETZUNGEN

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

1, Art und Maf der Nutzung
1 WA

Allgemeines Wohngebiet gemil § 4 BauNVO

1.2 Das Mald der baulichen Nutzung fur die noch unbebauten Teile des
Bebauungsplanes ist durch die maximal {iberbaubare Fliiche, dic maximale
Geschossiliche und durch die festgesetzte Zahl der Geschosse fixiert:
I+ Grundfliichenzahl (§ 19 BauNVO):  max. 0,30 und
I+D Geschossflachenzahl (8 20 BauNVO); max. 0,40
Die  Flichen von Aufenthaltsriiumen in anderen als  Vollgeschossen
einschlieBblich der zugehérigen Treppenriume und cinschl. ihrer Umfassungs-
Wiinde sind bei Ermittlung der Geschossfliche mitzurechnen.
18 +D Zahl der zulissigen Vollgeschosse als Hoéchstwert,
| Vollgeschoss und Dachgeschoss (Dachgeschoss als Vollgeschoss zuliissig).
1.4 Dic Wohngebiiude diirfen nur als Einzelhéiuser errichtet werden. Fiir jedes
Wohngebiiude sind picht mehr als zwei Wohneinheiten zulissig.
Z: Uberbaubare Grundstiicksfliichen, Bauweise
2.1 Die {iberbaubaren Grundstiicksflichen auf noch nicht bebauten Grundstiicken

20 —>

2.3

3 inde

£

oder Grundstiicksteilen werden durch Baugrenzen festgesetzt:
Baugrenze gemiiss § 23 Abs, 3 BauNVO

Gartenseitige Wintergérten diirfen dic Baugrenze um 2,0 m iberschreiten.
Firstrichtung

Fiir den gesamten Geltungsbereich ist die offene Bauweise festgesetat,

' &

Die Mindestgrébe der Grundstiicke betrigt 600 m?

Flichen fiir Stellpliitze

42
43 | St]
4.4

510, entfillt

Flichen-Umgrenzung fiir Garagen.

Dic Errichtung von Garagen ist ausschlicBlich auf den mit nebenstehendem
Planzeichen gekennzeichneten Flichen zugelassen. Abweichend von dieser
Festsetzung kénnen die Garagen auch im Hauptbaukérper integriert werden.

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

Garagenzufahrt in Pfeilrichtung, Stauraumtiefe mind. 5,0 m
Fliche fur private Stellplitze, Stauraumticfe mind, 5,0 m

Folgender Stellplatzschliissel wird festgesetzt;
mind. 1.5 Stellplitze pro Wohneinheit (Ergebnis auf ganze Zahl aufrunden).

Offentliche StraBenverkehrafliche als verkehrsberuhigter Bereich,
Wohnstrasse im Sinne der StVO

Dic StraBenfihrung ist im Léngs- und Quergefille dem natiirlichen
Gelindeverlauf anzupassen.
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Offentliche  Fliche als Feldweg - unversiegelt (Schotterrasen, sand-

geschliimmte Kies-/Schotterdecke 0.4.)

113 = Stralienbegrenzungslinie und Begrenzung sonstiger Verkehrsflichen

11.4 Sichtdreiecke mit Angabe der Schenkellinge in Metern, Innerhalb der
A Sichtdreiecke ist jede Art von Bebauung und Bepflanzung sowic Ablagerung
‘ iiber 1,0 m Héhe unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind einzeln stehende,

e hochstimmige Biiume deren Krone auf einer Héhe von 2,0 m beginnt,

11.5 Simtliche Versorgungsleitungen (Wasser, Strom, Antenne, Telefon, Gas
usw.) einschlicBlich der Hausanschliisse sind im gesamten Baugebiet unter-
irdisch zu verlegen. Im &ffentl, Bereich werden hierfir Trassen vorgehalten.

12-13  entfillt

14. Fliichen fiir Ve stung und Beseitipung von Ab

14,1 Parkplitze, Stellplitze und Grundstiickszufahrten sowie Eigentlimerwege sind
iiberwicgend durchlissig zu gestalten (2B, humus- oder rasenverfugtes
Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, pgf. auch sandgeschlimmte Kies-
oder Schotterdecke).

14.2 Beim  Bau  der  Versickerungsanlagen sind  die  Vorgaben  der
. Niederschlagswasserfreistellungsverordnung®  (NWFreiV)  und  der
JTechnischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser” (TRENGW) zu beachten,
Sie sind genchmigungsfrei, ™

15, g'm:gnglig.hg. und private Griinfliichen

15.1 - Offentliche Grinflichen bzw. gliederndes Strafenbegleitgriin, Bei Zu- und
Abfahrten der Baugrundstiicke kann das Strafienbegleitgriin im erforderlichen
Ausmal (max, 6,0 m) unterbrochen werden.

15,2 Foamw e Private, nicht einzufriedende Flichen als straBenseitige Vorgartenzone mit
W) +"i Plw-Stellplitzen, Hauszugang und Garagenzufahrt, Diese Vorgartenbereiche
I R sind von den Grundstiickseigentiimemn  gértnerisch  anzulegen und in

gepflegtem Zustand zu halten.

Private Griinfliche als Streuobstwicse (Randeingriinung)

Anlage und Bepflanzung erfolgen als ErschlieBungsmabnahme durch dic
Gemeinde, Nutzung und Pflege wird den Angrenzern durch Kaufvertrag
iibertragen.

17.1 Verfinderungen des natiirlichen Gelindeverlaufes sowie steil herausragende
Boschungen und Terrassicrungen sind unzuldssig,
17.2 Zur Sicherstellung der Hohenlage sind im Rahmen der Einzelbauantrige

Geliinde-Hohenschnitte (mind, je 1* langs und quer) vorzulegen.

18.- 24, entfillt

Bindungen fii pilanzungen

25,1 Je angefangene 200 m? Grundstiickfliche i1st mind. 1 Laubbaum
bodenstindiger Art (einschl, Obstbiume) zu pflanzen,
Dabei sind Art. 47 u, 48 des Ausfihrungsgesetzes zum BGB vom 20.7 82
(Grenzabstand von Béiumen, Striuchern usw.) und die beigefiigte Pflanzliste
(Anhang unter Ziff. B) zu beachien,
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253

254
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Das  Anpflanzen von buntlaubigen Laubgehtlzen sowie blaunadeligen
Nadelgehélzen ist in den Vorgiirten unzuldssig,
Pllanzgebot gemih § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB fur standortgemibe, heimische
Laubbiiume

Pflanzgebot gemél § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB fiir Obstbiume

Der mit nebenstehendem Planzeichen gekennzeichnete private Grilnstreifen ist
mit Obstbiumen zu bepflanzen und als Dauergrinbepflanzung zur freien
Landschaft zu erhalten,

Réaumlicher Gcltungghcrcin]': des Bebauungsplanes

26, entfillt
27, Geliungsbereich
28, Vermassung

201
29.1.1

29.1.2

29.1.3

29.14

29.2
29.2.1

29.3
29131

| 45 | Vermassung in Metern, z.B. 4,5 m

29, Bauliche Gestaltung

H

In Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB werden gem. Art. 91 BayBO zur

baulichen Gestaltung Festsetzungen petroffen,

Bei  der Gestaltung  der Gebiude sind  folgende  wesentliche

Gestaltungselemente zu berticksichtigen:

e klar  pegliederte,  lingsperichtete  rechieckige  Baukérperform
(Seitenverhiiltinis mind. 4 : 5),

e peneigles Satteldach,

= gprofie Dachiiberstinde nur in Verbindung mit Balkonen und Freisitzen,

s Lochfassade mit iberwiegendem Anteil geschlossener Flichen,

Hohenentwicklung der Gebiude:

Bauliche Anlagen sind so zu errichten, dass Veréinderungen der natiirlichen
Geliindeoberfliche auf ein Mindestmal beschriinkt bleiben (siche Zaff. 17.1).
Die Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuBbodens darf nicht mehr als 0.30 m
tiber dem natiirlichen Geliinde (Bezugspunkt in Gebdudemitte) liegen.

Als Wandhthe gilt das MaB von der natirlichen Gelindeoberfliche
(Bezugspunkt in Gebiiudemitte) bis zum Schmittpunkt der Aubenkante-
Umfassungsmauer mit Oberkante-Dachhaut an der Traufseite des Gebiudes.
Die Wandhéhe wird wie folgt festgesetzt:

I+D max. 4,50 m

Die Wandhéhe von Garagen und Nebengebiiuden regelt sich nach der BayBO.

Form und Gestaltung der Baukirper

Haupt- und Nebengebiiude sind als gestalterische Einheit auszubilden. Dies
gilt insbesondere hinsichtlich der Dachform, der verwendeten Materialien
sowie der Farbgestaltung,

Gestaltung des Daches

Die Dachflichen sind rechteckig auszubilden, der Dachfirst muss in Lings-
Richtung der Gebéude verlaufen und ist in Gebfudemitte zu legen, soweit
zeichnerisch nicht anders festgesetzt. Es sind nur Satteldéicher zulissig.

Bei Garagen, deren Firstrichtung zeichnerisch nicht festgesetzt ist, ist der
First immer mittig in Geb#dude-Lingsrichtung zu legen.




29.3.2

2933

2934
2832

293.6

2937

2938

29.4.
294.1

2942

29.5
2951

29.6
29.6.1

29.6.2

29.6.3

2964

29.6.5

---------

Die Dachneigung wird mit 26 bis max. 30 Grad festgesetzt,
ungleiche Neigungswinkel der beiden Dachflichen sind unzuliissig,

Als Dacheindeckung werden naturrote Ziegel oder Dachsteine festgesetzt.
Diese Festseizung bezieht sich auch auf Garagen und Nebenanlagen.
Fiir Anbauten (Wintergiirten) sind auch Glasdécher zuliissig,

Dachgauben sind unzulissig,

Quer- bzw. Zwerchgicbel bis max. 1,25 m Vorsprung sind zulissig,
Die Quergicbelbreite darf max. 1/3 der Fassadenlinge betragen, der
Quergiebel-First muss mind, 0,75 m unter dem Hauptgebiiude-First liegen,

Dachflichenfenster sind nur im untergeordneten Mall bis max. 1.00 gm
Glasfliiche je Fenster zugelassen,
Dacheinschnitte mit stehenden Fenstern sind unzulissig,

Dachiiberstéinde von Garagengrenzbauten bis max. 0,50 m auf das Nach-
bargrundstiick sind zuldssig. Dies ist privatrechtlich zu sichern.

Dachiiberstinde werden wie folgt festgesetzt:
an Traufseiten mind. 0,60 bis max, 1,00 m
an Giebelseiten  mund. 0,80 bis max. 1,20 m,
in Verbindung mit tiberdeckten Balkonen bis max, 1,50 m,

Fassadengestaltung

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

Als Material fir diec Fassade sind nur verputztes Mauerwerk und Holz
zuldssig, Putzflichen sind in ruhiger Oberflichenstruktur auszufiihren und in
hellen Ténen zu streichen, Wandverkleidungen aus Keramik, Kunst- oder
Natursteinplatten, Faserzementplatten o.d. sind unzuliissig.

Neben- bzw, Gemeinschaftsanlagen

Abfallbehilter sind entweder in die Gebiude zu integricren oder im baulichen
Zusammenhang mit diesen unaufFillig in das Baugebict einzufgen,
Miilltonnenboxen in Sicht-, Waschbeton o.4. sind unzulissig,

Einfriedungen

Bei Grundstiicken, dic unmittelbar an die Fahrbahn angrenzen, miissen dic
Ziune und/oder Hecken mind. 1,0 m zuriickgesetzt werden.

Bei mit nebenstehendem Planzeichen gekennzeichneten Flichen (siche Ziff,
15.2) darf die Einfriedung erst auf der grundstiickseitigen Begrenzungslinie
errichtet werden,

Die Errichtung von Mauern, Stiitzmauern u, Einfriedungssockeln, die iiber
das Gelénde herausragen ist unzuliissig.

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

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

Entlang den siid- bis dstlichen Grundstiicksgrenzen der Parz, 2 bis 5 zu den
landwirtschaftlich genutzten Flichen der FI-Nr. 115 u. 116 miissen die Ziune
und/oder Hecken mind. 1.0 m von der Grunstiicksgrenze zurlickgesetzt
werden



B) NACHRICHTLICHE UBERNAHME
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ErschlieBungs-
voraussetzungen:

Immissionen;

Kartengrundlage:

Mallentnahme:

6
UND HINWEISE

Bestehende Grundstiicksgrenzen
Aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen im Rahmen einer geordneten
stidtebaulichen Entwicklung

Furstiicknummer, z.B. 116

Vorhandene Wohngebiiude
Vorhandene Nebengebiiude
Vorgeschlagene Bebauung

Parzellen=Nummer, z.13. 5

Die Gebliude sind vor Bezugsfertigkeit an  die  zentrale Wasser-
versorgungsanlage und an diec zentrale Abwasserbeseitipungsanlage anzu-
schlichen,

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

Die Stromversorgung der Hiuser crfolgt durch Erdkabelanschluss. Die
Kabelverteilerschréinke werden aus gestalterischen Griinden nicht auf den
Strafenfliichen, sondern auf den Baugrundstiicken der einzelnen Anschliefer,
integriert in den Gartenziiunen aufgestellt,

Anlagen zum Lagern, Umschlagen, Abfiillen, Herstellen, Behandeln und
Verwenden wassergefiihrdender Stoffe milssen so beschaffen sein und so
cingebaut, aufgestellt, unterhalten und betricben  werden, dass cine
Verunreinigung  von  Grundwasser oder Oberflichengewdissern  nicht zu
besorgen ist,

Anlagen zur Lagerung und zum Transport wassergefihrdender Stoffe miissen
gemél Art. 37 BayWG angezeigt werden,

Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Flichen ist
ohne Einschriinkungen zu dulden, sofern diese nach ortsiiblichen Verfahren
und guter fachlicher Praxis durchgefiithrt wird,

Amtliches Katasterblatt M | : 1000

als digitaler Flurkarienauszug: gra3196.dxfv.31.10.01
aus Nr. SO 1-24,17+18 und 50 1-24,22+23
Vermessungsamt Wasserburg, Stand: Okt. 2001

Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet: keine Gewihr fiir
MaBhaltigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen,



PFLANZLISTE ZUR BEBAUUNGSPLAN - FESTSETZUNG - ZIFF. 25
(StandortgeméBe, heimische Laubbiume und Striiucher)

GROSSBAUME;

Privatbereich:
Offentlicher Bereich:

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

Tilia cordata
Privatbereich;

Acer campestre

Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Prunus avium

Sorbus aucuparia
(wahlweise Obstbiume)

STRAUCHER:

Cornus mas

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

Acer campestre
Carpinus betulus
Fagus silvatica

Heister 2 xv., 200 = 250 ¢m Hohe
Hochstimme 3xv., m,B, 14 - 16 em STU und/oder
Obsthiiume; Hochstamm (alte Lokalsorten)

Spitzahorn
Bergahorn
Sandbirke
Rotbuche
Gem. Esche
Stieleiche
Winterlinde

Heister 2xv,, 125 - 150 em Héhe
Obstbidume: Hochstamm (alte Lokalsorten)

Feldahorn
Schwarzerle
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Gem. Eberesche

2xv,, 0B, 100 - 150 cm

Korelkirsche
Echter Hartriegel
Haselnuf
Schlehdorn
Faulbaum
Sal-Weide
Haolunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball

2xv., 0.B. 60 = 100 ecm
Feldahorn

Hainbuche
Rotbuche

NEGATIVLISTE FUR DIE BEPFLANZUNG:

Chamaecyparis
Ligustrum vulgare
Taxus baceata
Thuja

07-1994

Scheinzypresse (in allen Arten)
Liguster
Eibe

Lebensbaum (in allen Arten)
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C) VERFAHRENSVERMERKE ZUR BEB-PLANAUFSTELLUNG: "WANG 111"

s

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS:

Die Gemeinde hat in der Sitzung vom 06,08,2002 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15.09.2002 ortsiiblich bekannt gemacht,

i 04 Junl 2003 AT . 3
UUnterreit, den oo @Rt eiini H\ B, > .;‘.f‘:rt £ (,{/ . ﬂ
éii'-‘flﬂﬂlﬁ I; ) Forstmeier 1. Blirgermeisier

\:"\-_f II||-| i \_'\-_.1 ""'
BURGERBETEILIGUNG: .

Die Biirgerbeteiligung gemii § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffenilicher Darlegung und Anhbrung fiir den
Entwurf dieses Bebauungsplanes hat in der Zeit vom 24,09.2002 bis 24,10,2002 stattgefunden.

— "
Unterreit, den ...... % JUil 2003 T -7?3;{)433,,_,. e 24
5 E.i!l s P \I Forstmeier 1. Blirgermeister
: )

AUSLEGUNG:

Der Entwurl des Bebauungsplanes in der Fassung vom 10.09.2002 wurde mit Begriindung gemiil
§ 3 Abs, 2 BauGE in der Zeit vom 27,.11,2002 bis 27,12,2002 éffentlich ausgelegt. Dies wurde am

18.11.2002 ortstiblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Anregungen withrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen, Die bertihrien Triiger 6ffentl. Belange wurden in der Zeit vom
27.11.2002 bis 27.12.2002 nach § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt,

Unterreit, den ......... L& JUNL.2003....

I."f-f.‘lihtgf.\ll I ',‘,I Forstmeier 1. Biirgermeister
SATZUNG: N
Die Gemeinde hat init Beschluss des Geinelnderates voin "-1‘? ‘.'“12003 den Bebauungsplan gemin
§ 10 Abs 1 BauGB und Art, 91 BayBO (Bay RS 2132-1-D) als Satzung beschlossen,
Unterreit, den .........0 5 U8, 2003.... / He % /f’:’;fi}{-;;ﬁ?{q ,_‘t-‘?'“
kSldgﬂh} Forstmeier 1. Blirgermeister
Qg
BEKANNTMACHUNG: T
giel Hekam‘utau;l:m‘mg nach g 10 Abs. 3 ernli}ﬂ erfolgie durch Aushan%nn dic Amtstafel am f‘“"{' 2003,
er Hebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den fiblichen Dienstzeiten in der

Geschiiftsstelle der Gemeinde Unterreit zu Jedermanns Einsicht bereitgehalten, Uber den Inhalt des
Bebauungsplanes wird auf Verlangen Auskunfl gegeben, Auf die Rechisfolgen des § 44 Abs, 3, Satz | und
2 und Abs. 4 und des § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden, Der Bebauungsplan ist mit der
Bekanntmaclung rechisverbindlich peworden (§ 10 Abs, 3, Satz 4 BauGB).

i R
Unterreit, den 'Hﬂ}m? ......

7.?’3:/## f"«:t"/‘ ..

Forstmeier 1. Blirgermeister




