GEMEINDE UNTERREIT 8.1
LANDKREIS MUOHLDORF A.INM

BEBAUUNGSPLAN
“EINHARTING-WEST II* M 1:1000

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches liegenden Flur-
silcke und Telfidchen von FlurstGcken.

Die Gemeinde Unterreil erlisst gemal erlasst gemal § 2 Abs. 1, §5 9, 10, 13, 13 a und 13 b des Bau-
gesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannimachung vom 03,11.2017 (BGBL. |, 3834), Art. 81
der Bayerischen Bavordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzd gedndert durch § 2 des Gesetzes vom
12.07.2017, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) Neubekanntmachung vom 27.01.1990 in der ab
01.10.2017 geflenden Fassung der Bekannimachung vom 21.11.2017 und ArL 23 der Gemeindeord-
nung for den Freistaat Bayern (G0) vom 22.08.1098 zwetzt geandert durch Art. 17a Abs. 2 des Ge-
selzes vom 13122018

diesan Bebauungsplan als Satzung

Eerigungsdaten:

orenbwurf am 05.09.2017 Entwurl am 05.12.2017
SATZUNG [dFv. 31.07.2018

AUSSCHMITT aus dem FLACHEMMUTZUNGSPLAN der GEMEINDE UNTERREIT M 1 : 5000

vom 20.10.1208, mit 4. Anderung L.d.F.v. 10.07.2001
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5.2

A) F ETZUNGEN
{Die Mummarierung erfoigt analog § 9 Abs. 1 Baugesatzbuch)

1. Art und MaR n
11 WA Allgemeines Wohngebiet gema( § 4 Bauhvo
1.2 Das Mals der baulichen Nutzung ist durch die maximal (iberbaubare

Flache, die maximale Geschossfidche und durch die festgesetzie

Zahl der Gaschossa fixiert:

Grundfldchenzahl (& 19 BaubVO):  max. 0,35 und

Geschossfldchenzahl  (§ 20 BauNVO):  max. 0,60

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen

einschlielilich der zugehdrigen Treppenrdume und einschl. ihrer Um-

fassungswande sind bei Ermittlung der GeschoBfldche mitzurachnen,
1.3 1] Zahl der Vollgeschosse als Hochstwert

{redaktionelier Hirweis 2um Begnilf | Vollgeschoss™
Auf die Ubereitungsvorschell dos Arl. 83 Abs. 7 BayBO wird verwiesen. )

2.1 Die Oberbaubaren Grundsticksfidchen werden durch Baugrenzen
festgeselzt
S Baugrenze gemal § 23 Abs. 3 BauNVvO

Wintergarten dirfen die Baugrenze max, 2,0 m, insgesamt jedoch max. mit
12 m® Grundfldche, Gberschraden.

22 0 Fur den gesamten Geltungsbersich ist die offena Bauweise fesige-
sefzt,

2.3 Die Abstandsfiichen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

2.4 Die Zahl der Wohneinhaiten wird auf
max. 2 WEMWohngebdude bagrenzt.

25 Mabenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVOD bis max. 50 m* Brutto-

Rauminhalt und elner Gesamildnge von max. 5 m je Grundsilicks-
grenze sind in Grenz- bzw. grenznaher Bebauung zuldssig, wenn die
Anforderungen nach Art. 6 Abs. 8 und Art, 28 Abs. 2 Nr. 1 BayBO er-
flllt werden.

41  'mEm Flachen-Umgrenzung fir Garagen,
1!} alternativ kinnen die Garagen im Hauptbaukorper integriert werden.
4.2 w Garagenzufahrt in Pfeilrichtung, Stauraumtiefe mind. 5.0 m
4.3 St—“ Flache fir Steliplatze, Steliplalztiefe mind. 5,0 m
4.4 Felgender Stellplatzschilissel pro Wohneinheit wird fasigesetzt:

mind. 2,0 Steliplatze pro Wohneinheit,
die Garagenzufahrt kann als Steflplatz angerechnet werden.
5-10.  entfallt
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11. Verkehrsflichen und ErschlieBung 5.3

111 77 Offentiiche Strallenverkehreflicha
i workehrsberuhigter Bereich

11.2 m Vorhaltung als 6ffentliche Fldche fir evil. spatera Anbindung
giner Baugabietserweiterung, ohne Oberflichenversiagalung

11.3 fre
11.4 P Parkplatze tffentlich

1.5 Offentiicher Mehrzwacksireifen
fiir Vier- u. Entsorgungsleitungen;
die Antage mit Schotterrasen, Rasenfugen-Pllaster 0.4, erfolgt als Er-
schliefungsmafinahme durch die Gemeinde, Mutzung und Pllege
wird den Angrenzem durch Kaufvertrag Obertragen.

116 'gt"— Private, nicht einzufriasdende Flachen als siraBenseitige Vorgarten-
zone mit Pkw-Stellpldtzen, Hauszugang und Garagenzufahrt.
Diese Vorgartenbereicha sind von den Grundstickseigentiimam gar-
nerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand zu halten.

1.7 Grundstickszuginge und -zufahrien, Fulwege, Stellplitze und Gara-
genvorplitze sind funktionsabhangig so zu befestigen, dass ein mog-
lichst geringer Abflussbeiwert erreicht wird. Wasserdurchldssige Be-
lage wie Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasan und
wassergebundene Decken sind 2u bavorzugen.

12-14. antfal

15. {integriert von LArch.)

15.1 Offentliche Griinflichen

15.1.1 . Baum, neu zu pflanzen
Es ist ein mittelgrofer Baum, Kleinbaum oder Obsthochstamm ge-
m4B der Artenliste zu pllanzen und dauerhaft zu pflagen,

15.1.2 Grilnstreifen als Wiesa

- Der offentliche Grinstreifen ist als extensive Wiese anzulegen. Die

Wiese wird ab dem 1.Jull 2x im Jahr geméht, wobei das Mahgut ab-
transportiart wird,

16.2 Private Griinflichen

15.2.1 @ Baum, neu zu pllanzen
Es ist ein miltelgroBer Baum, Kiginbaum oder Obsthechstamm ge-

mafl der Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen,

15.2.2 Auf den privaten Baugrundstiicken ist je angefangene 200 m* Grund-
stiicksfiiche mindestens ein mitlelgroller Baum, Kleinbaum oder
Obsthochstamm gemal Artenliste zu pflanzen und daverhaft zu pfle-
gen. Die Ober Ziffer 15.2.1 zu pflanzenden Baume kénnen angerech-
net werden.

15.2.3 Randeingrinung

Es sind mittelgroRe Baume, Kleinbdume oder Obsthochstamme ge-
mél Artenliste und Planzeichen 15.2.1 zu pllanzen. Zusatziich ist die
Grundstiicksgrenze zur freien Landschafi hin zu mindesiens 50% und
in einer Braita von 3m mit heimischen Straucharn zu bepflanzen. Die
restliche Flache der 7m breiten Randeingrinung kst als Wiese anzule-
gen. Innerhalb der Randeingriinung sind Versiegelungen und bauli-
che Anlagen jeder Art unzuldssig. Die Fliche ist als Randeingrinung
dauverhaft zu erhalten und zu

Zwei Konzeptvorschiage filr Gcstal!ung. Zeitplan und Pllege diesar
Flidchen sind der Begrindung als Anhang mlgeheﬁ&t

I ———————————— P EEEREEA e e e e — o e e

Gde. Unterreit: B-Plan "EINHARTING-WEST IF i.d F.v. 31.07.2018 Tamtml u. Begrindung



16.3
15.4.1

1632
15.3.3
1534

154

sS4
Allgemain
Die Gehdizpflanzungen sind in der Vagetationspericde nach Ermich-
tung des Gebiudes vorzunehmen.
Fir die Gehalzpflanzungen sind autochthone Gehilze zu verwenden.
Flachdécher sind extensiv zu begriinen.

Fassaden mit einem Fensteranteil unter 5% sind zu mindestens 20%
mit ausdavernden Rankpflanzen und Kletterpflanzen gemanl Artenlis-
te zu begrinen.

Artenliste

Die zu pflanzenden Gehélzarten sind nachfolgenden Artenlisten
Zu entnehmen.

Mittelgrofie Biume:

Gréle mind. 3xv., H., mDB., 5TU 18-18 cm
Acer platancidas - Spitzahom

Alnus incana - Grauerle

Carpinus betulus - Hainbuche

Corylus colurna - Baumhasel

Prunus avium - Vogelkirscha

Klginbéume:

Grie mind. 3xv, H, mDB., 3TU 14-18 cm
Acer campestra - Feld-Ahom

Amelanchier lamarckii - Kupfer-Felsenbirme
Comus mas - Kornelkirsche

Crataequs in Arten - Weilldom

Fraxinus omus - Blumeanascha

Prunus mahaleb - Steinweichsel

Prunus padus - Traubenkirsche

Pyrus pyraster - Wildbime

Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus aucuparia — Eumsma

Grote m:r-uam H, mIJEt STU 14-16 om

Strucher:

Grifie mind. 2xv., oB., 60-100 cm

Comus mas - Kormelkirsche

Cormnus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weildom
Euonymus europasaus - Pfaffenhitchen
Hippophae rhamnoides - Sanddom

Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schieha

Roga in Arten - Wildrosan n Arten

Rubus in Arten - Brombeere, Himbeare in Arlen
Salix in Arten - Weiden in Arten

Sambucus nigra - Holunder

Viburnum opulus - Schneeball

Rank- und Kletterpflanzen;

Clematis in Arten und Sorten - Waldrebe in Arten und Sorten
Hedera helix - Efeu

Lonicera in Arten - kletternde Heckenkirsche in Arten

Rosa in Sorten - Kletterrosen in Sorten

Vitis in Arten - Weinrebea in Arten

ErRLLLES]
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5.5

iv :
Pflanzungen aus Thuja (Lebensbaum), buntlaubigen Gehdlzen
und Nadelgehdlzen sind nicht araulbt
16.-25. entiailt

MNatursc ingri

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt gemal § 13b Satz 1
BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

Von ainer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird gemal §5 13
Abs.3 u. 13a Abs. 1 BauGB abgesehen. Die laut B-Plan zuléssigen
Vorhaben begrinden keine Pflicht zur Durchfihrung ainer Umweliver-
traglichkeitspriofung. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fir
gine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter,

27. reich
. Réumlichar Geltungsbereich des Babauungsplanes

28. Vermassung
FLE T Vermassung in Matemn, z.B. 4.5 m

29.  Bauliche Gestaltung

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

29.01 henen ebiude:

samtliche baulichen Anlagen sind so zu errichien, dass die natiiriche
Gelandeoberfliche unverdndert bleibt,

Im ansteigenden Gelidnde sind durch Anschiuss-Zwinge an Bau-
werke und &ffentliche Verkehrsflchen bedingle Verfinderungen des
natOrlichen Gelandeverlaufes bis max. 1,00 m Hahe zuldssig. Sie
slru:l g!ﬂk:l'mﬁﬂlg Harlal.d'a-rhd I:IbEh' das gﬁnnﬂﬁ G:'undsludt ﬁgu_

ﬂl:uul -Dh: naluriu:hlam Gaturlda bzw. OK- StraBenrand llagen. Gemes-
sen wird in GebSudemitte an der hangseitigen Gebaudeaulenwand.
Gemdl Empfehlung des WWA- Rosenheim solite dabei die Rohful2-
bodenoberkante mind. 25 em Gber Oberkante Gelande liegen und bis
zu dieser Hohe die Gebaudeanschiussfiichen und der Keller inkl. al-
ler Offnungen, Lichtschéchte, Zugange, Installationsdurchflhrungen
u.dgl. wasserdicht und auftrisbsicher ausgebildel werden.

29.03 Die Wandhéhe bemisst sich ab Oberkante-Erdgeschoss-Fartigfulbo-
den bis UK-Dachsparren an der traufseitigen Gebdudeaulenwand
und wird mit max. 5,60 m festgesetzl.

Flr Bemessung der Abstandsflachen ist die in Art. 6 Abs. 4 BayBO
definlerte WandhBhe ab OK- Gelande maBgeblich.
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29.04

29.05

29.06

29.07
20.08

29.09

29.10

29.11

5.6

Gestaltung des Daches:

Es sind nur Satteldacher zulassig,

die Dachfldchen sind rechieckig auszubilden, Dacheinschnitta sind
unzuldssig, der Dachfirst muss in Langsrichtung der Gebude verlau-
fen und ist in Gebiudemitte zu legen,

Die Dachneigung wird von 23 bis max. 30 Grad feslgesetzt,
ungleiche Neigungswinkel der Dachflichen sind unzuldssig.

Als Dacheindeckung sind fir Wohngebaude naturrote, rotbraune oder
anthrazilgraue Ziegel oder Dachsteine zuldssig.

Meben Satteldadchern sind fir Garagen und Nebengebiude auch
Flachdficher sowie flach geneigte Sattel- oder Pultdachear mit Nai-
gung < 10°, mit Extensivbegriinung, Faserzemeaniplatten oder be-
schichteten Profilblechen zuldssig,

for Anbauten (Wintergdrten 0.4.) sind auch Glasdacher zuldssig,

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf Déchern sind zuldssig,
die Dachkanten dirfen nicht Obarschritlen werden.

Dachgauben sind nicht zuldssig.

Pro Haus ist max. 1 Quer- bzw. Zwerchgiebel zulissig.
Die CQuergiebelbreite darl max. 1/3 der Gebdudelange betragen,
der Quergiebel-First muss mind. 0,50 m unter dem Hauplgebiude-

First liegen.

Einfriedungen:

Bel mit nebenstehendem Planzeichen gekennzeichneten Fidchen
(sieha ZH{. 11.6) darf die Einfriedung erst auf der grundstiickseaitigen
Begrenzungslinia errichtet werden.

Einfriedungen sind nur bis zu einer maximalen Hohe von 1,0 m zulas-
sig als HolzzAune mit senkrechier Lattung (Staketenzaun), Maschen-
drahtziune mit Hinterpflanzung aus heimischen Striuchern oder als
Metaligitterziune mit senkrechtan Stében.

Alle Einfrisdungan sind mit mindestens 10 cm Bodenfrelheit herzu-
stallen. Einfriedungssockel, die Ober das Gelande herausragen,
sind unzulissig.

Einfriedungen und/oder Hecken zu angrenzenden, landwirtschaftiich
genuiziten Flachen an den westlichen und nérdlichen Baugebiets-
grenzen sind nur mit mind, 1 m Abstand von der Grundstiicksgrenze
Zulassig,

P ———————————————p——e e R R E RS R e e e e
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5.1

B) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

— <« Bestehende Crundstiicksgrenzen

W Aufzuhebende Grundsticksgrenzen

i e Vorgaschlagena Grundstickegranzen im Rahmen ainer
geordneten stidtebaulichen Entwickiung

Feldfahrt unversiegelt,
fir Bewirtschaftung der landwirtschaftl. Grundstiicke

G Hohenschichtiinie, z.B. 542,00 NN

153 Flursticknummer, z.B. 153,
—e e EBestehender RW- Kanal der Gemainde
mil dinglicher Sicherung
Vorhandena Wohngebaude
] Vorhandene Nebengebdude
- Vorgeschiagena Babauung
3] Parzellen-Nummer, z.B. 3

ErschlieBungs-

voraussetzungen: Die Gebdude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversor-
gungsaniage sowie an die zentrale Abwasserbesaitigungsantage und
an den gemeindlichen Regenwasserkanal anzuschliefen.

Hinweise zu miglichen Gefahren aus Starkregenareignissen:
Im Planungsgebiet muss bedingt durch die Hanglage und Starkrege-
nereignisse” (Gewitler, Hagel elc.) mit flichenhaftem Abfluss von
Wasser (und evll, Schlamm sowle Eroslonserscheinungen) und fid-
chiger Uberflutung von Stralen und Privatgrundstiicken gerechnet
werden. Daher sind fiir sogenannte .Starkregen-Ereignisse”, die be-
dingl durch Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zuneh-
men und fldchendeckend auch in ebenem Geldnde aultreten kGnnen,
auf den Baugrundsticken entsprechende Vorkehrungen gegen wild
abfliatendes Wasser zu treffen. Wohngebaude und Garagen sollen
s0 amrichtet werden, dass rwischen den Bauktirpern das Oberfldchen-
wasser ungehindart ablaufen kann.

Zur Vermeidung evil. Folgeschéiden aus der genanntan Gafahrdung
wird den Bauherrn empfohlen, die Gebéude so zu errichtan und dia
Gartengeslaliung so vorzuneshmen, dass der Abfluss des Nieder-
schlagswassers vom Gebdude weg orentiert ist und Aullenwiinde
und Lichischédchte oder sonstige Offnungen entsprechend abgedich-
tet und abgesichert werdan.

e S L L —————— RSP R PSR PR R PR 84 S 4444
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Immissionen:

Grilnordnung:

Meldepflicht:

Kartengrundlage:

MaBentnahmo:

5.8
Dabei soll It. WWA- Empfehlung die Rohfullbodencberkante der Ge-
béude im EG mindestens ca. 25 cm Uber OK- Gelande bew. Stralle
liegen und bis zu dieser Hohe die Keller inkl, aller Offnungen, Licht-
schachte, Zugange, Installationsdurchitihrungen u.dgl. wasserdicht
und auftriebsicher ausgebildet werden und Lichigraben fir Kelleraus-
bauten so konstrulert sein, dass weder Grund- noch Oberflichen-
wasser zutreten kann,
Auf die M8glichkeit zum Abschiugs einer Elementarschadensversi-
cherung (Flyer des STMUV Voraus denken — elementar versichem®
wiww elementar-versichern.de und die Emplehlungen der Hochwas-
serschutzfibel des Bundesbauministeriums” waw. fib-
bund_definhalt ThemenHochwasser wird ergénzend hingawiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal LEF 6.2.1 £ erneuerbare
Energien verstirkt zu erschlielen und zu nutzen sind (wgl. auch RP
18B V71 Z 7.2 Z). Fur neu zu erslellende Gebdude sollte zumin-
dest eine Teilversorgung aus regenerativen Energiequellen (z.B.
Sonnenkoliektoren, Warmepumpen, Photovoliaik 0.8.) erfolgen.
Bazlglich Forderung, regenerativer Energien wird empfohien, sich
vorab mit dem Landratsamt MUhldorf am Inn und dem Wasserwirt-
schaftsamt Rosenhaim abzustimmen, da der geclogische Aufbau und
die Grundwasserverhaitnisse des Standorts entscheidend die grund-
gdtzlichen Maghichkeiten der thermischen Mutzung des Untergrundes
bastimmen.

Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Fia-
chen ist ohne Einschrinkungen zu dulden, sofern diese nach orsib-
lichen Verfahren und guter fachlicher Praxis durchgeflhrt wird.

Die Granzabstande laut Nachbarrechtsgesetz sind zu beachtan gem.
Art. 47 und 48 des Ausfishrungsgesetzes zum BGB vom 20.07.1982
(Grenzabstand von Baumen, Strauchern usw.).

Es wird daraufl hingewiesan, dass eventuell zu Tage tretende
Bodendenkméler der Meldepflicht an das Bay. Landasamt f. Denk-
malpfiege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde (UDB) gem. Art.,
8 Abs. 1 u, 2 BayDSchG unteriegen. Aufgefundene Gegenstande u.
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach Anzeige unver-
andert zu belassen, wenn die UDB die Gegenstande nicht vorher
fraigibt oder die Forsetzung der Arbeiten gestatiet.

Amtliches Katasterblatt M 1 : 1000
Digitale Flurkarte (DFK) von Gde. 23.09.2016
Vermessungsamt Mihidor a, Inn Stand: ca. Dez. 2015

Planzeichnung zur Maltentnahme nur bedingt geeignat; keine Ge-
withr fiir MaGhaltigkeit. Bed Vermessung sind etwaige Differenzen
auszugleichen.
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5.8
c) Verfahrensvermerke zur B-Planaufstellung im beschleunigten

Verfahren nach § 13b i. Verb. mit §§ 13 u. 13a BauGB

1. Aufstellungsbeschiuss und Frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:
Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 05.09.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes be-
schiossen. Der Aufstellungsbeschiuss wurde am 05.10.2017 ortsdiblich bekannt gemacht,
Die frihzeitige Batedligung der Offentlichkeit gemal §§ 13, 13a und 13b BauGB mit der Gelegen-
heit zur Unterrichtung und AuBerung und dem Hinweis, dass keine Umweftprifung durchgefihrt
wird, hat in der Zeit vorn 12.10.2017 bis einschliefilich 26,10.2017 siatigefunden.

2. Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in dar Fassung vom 05.12.2017 mit der Begriindung
und dem Hinweis, dass keing Urmweliprifung durchgefuhrt wird, gemak § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zait vom 18.05.2018 bis einachBeflich 18.07.2018 offentlich ausgebegl

Dies wurde am 08 06 2018 osiblich bekannt gemacht.

3. Betelligung der Behéirden:

Zu dem Entwur! des Bebauungsplanes in der Fassung vorm 05.12.2017 wurden die Beh&rden
und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.06.2018
bis alm::Hr&mhm 18.07.2018 beteiligt.

4. Satzungsbheschluss:

Die Gemeinde hat mil Beschiuss des Gemeinderals vom 21.07.2018 den Bebauungsplan in der
Fassung vom 31.07 2016 geméQ § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Gars a.Inn, den [”'w- 2018 =

Gerhard Forstimeier, 1. Birgermeister

5 Ausgefertigt: % L,
T Toanad........
;Eﬁ% 5.; Gerhard Forsimeier, 1. BOrgermeister

6. Bekanntmachung: N, e

Die Bekannimachung nach § 10 Abs. 3 BstGB erfolgte ortsablich durch Aushangam 0 1. 08, 2018
Der Bebauungsptan mit Bagrindung wird seit dissem Tag zu den ortsliblichen

Dianstzaiten in den Amtsriumen der Gemeinde Unterreit zu jedermanns Einsicht berefigehalten.

Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechisiolgen des § 44 Abs. 3,

Satz 1 und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGR ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2

BauGB).

Der Babauungsphan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs, 3, Satz 4 BauGHB).

Gars a inn, den 1 amI{NE

Jq.._l‘l;‘T:."w.‘.,ﬂ;l}'.
¥ -%{-n,i ’.':l, .............. Vi %—11-’.? ﬁ-{l:.'r!'{"
by = Gerhard Forstmaier, 1. Burgermelster
iy

-
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&.10

D) Begriindung zur B-Planaufstellung

der GEMEINDE Unterreit Vorentwurf  05.09.2017
Entwurf 05.12.2017
filr das Gebiet: “EINHARTING-WEST lI“

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen:

3.

Der B-Plan wird aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Unterreit, 4. Anderung
i.d.F.v. 10.07 2001 entwickelt. Der Planberaich ist dort als Wehnbauflache® dargestelit,
befindat sich jedoch planungsrechilich im AuBenbereich.

Diese Bauleilplanung dient ausschiieBlich der Zuldssigkeit von Wohnnutzungen, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile und Bebauungsplangebiete nach § 30
BauGB anschiieBen, Der Schwellenwart von 10.000 m? fir die zuléssige Grundfiache
gemal § 19 Abs. 2 BauNVO wird nicht erreichl.

Netto-Bauland it. Flachenaufgliederung = 11.220 m*
bei GRZ 0,35 ergibt sich aine max, Grundfiiche von 3927 m* < 10.000 m?.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfoigt daher als Bebauungsplan durch nEinbe-
ziehung von AuBenbereichsflichen* nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB.

Angaben zum Plangebiet:

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt im westlichen Ortsrand von Einharting und
schiiaftt im Osten an vorhandena Babauung an. Das im Osten angrenzende Baugeblet
Einharting-West I" ist grélienteils bereits bebaut, noch frele Grundsticke sind im Be-
sitz von Privatpersonen und sollen zeitnah babaut werden.

Das neus Baugebiet wird von Siden Ober die vorhandene Gemeindestralie und Zu-
fahrt zum ersten Siedlungsteil erschiossen. Im Westen und Norden geht das Baugebiel
in die frale Kulturlandschaft Ober.

Das Plangebiet beinhaltet die Grundsticke mit FI-Nr. 125/3 und Teilflachen der FLNm.
124, 151, 152, 153, 154 und 157 der Gmkg. Grinthal.

Das Geldnde fallt sanft und gleichmafig nach Westen und Norden ab,

zum Grundwasserstand und zur Sickerfahigkeit des Untergrundes sind Gutachien vor-
gesehen, das Ergebnis wird im weiteren Yerfahren in der Begrindung ergénzl.
Aufgrund der Erkenntnisse von benachbarten Bauvorhaben ist davon auszugehen,
dass eine Versickerung nicht miglich ist und der max. Grundwasserstand tiefer als
—5.00 m unter GOK lisgen dirfte.

Miederschlagswasser ist Ober den vorhandenen gemeindlichen Regenwasserkanal an-
zuschliefen und wird in das vorhandene Rlckhaltebecken in Gerlasing (bereits baim
B-Plan ,Einharting-West I" hergestellt) abgeleitet. Das wasserrechtliche Verfahren mit
Genshmigung liegt for beide B-Planflichen bereits vor (siehe Ziff. 5),

Im Gelungshereich des Bebauungsplanes
ist keine Bebauung vorhanden
und kein Baumbestand vorhanden.

Der Planbereich hat insgesamt eine Flache von ca. 1,3735 ha.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes:

it diesem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundiage und die stadtebauliche Ordnung
fiir den im Plan begrenzten Gellungsbereich neu geschaffen werden.

Aufgrund der Verfugbarkeit der Fichen und dem dringenden Bedarf an Baugrundsti-
chen hat sich der Gemeinderat dazu entschiedan, mit Ausweisung der Flache wieder
Baulandreserven zu schaffan. Die Bauleitplanung ist somit stadtebaulich begriindet.
Durch sine lockere, ortsplanerisch vertragliche Bauleitplanung scll eine mavolle Be-
bauung mit 15 Wohnhiusern erméglicht werden.
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4. Geplante bauliche Nutzung:
Die Art der baulichen Nutzung wird im Bd:auungq:llan wie folgt festgesetzt:

Arlduf Mutzung n. BaukVO Bruttafifche

WA - Algam H'inhngahutﬁd Bauk\vo 1,3735 ha

Im E-uugahlnt sind pey vorgesehen:

15  II- geschoBige Wohngebaude mit ca. 25 Wohneinheiten u.

ca. 25 Garagen- Sip.
Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von ca. 5 Jahren ab Inkrafttreten
des Bebauungsplanes bebautl wird. Bei durchschnittlicher Belegung von 3,0 Perso-
nenfWohnung, werden dann ca, 75 Personen mil ca. 7-10 schulpflichtigen Kindem in
dem Geblet wohnen.

Flacherverhaltnisse: s Aufghederung letzte Seita (Anhang)

5. Erschliefung und Finanzierung:
Das Baugebiet erhélt Gber vorhandene Gemeindestrallen Anschluss an das Oberrili-
che Wegenetz. Die ErschiieBung des Baugebletes erfolgt ber eine gemeinsame Ring-
strafie mit dem 1. Abschnitt des Baugebietes.
Dia Wasserversorgung ist sichergestelll durch Anschiuss an die vorhandene zantrala
Wasserversorgungsanlage der Taufkirchner-Gruppe
Der Anschiuss ist moglich ab  ca. Sommer 2018
Dia Abwasser werden abgeleitet durch Anschluss an die vorhandene zentrale
Kanalisation der Gemeinde, Kanalnetz im Trenn — System,
Regenwasserableitung Gber ein vorh. Rickhaltebecken in einem Graben zum Kolbin-
ger Bach (it. wasserrechll, Bescheid v.13.10.04, AZ 64-641/1-122/04 Sg. 33).
Der Anschluss ist mdglich ab  ca. Sommer 2018

Die Stromversorgung ist sichergestellt durch Anschiuss an das vorhandene
Versorgungsnetz des EVU-  Bayernwerk AG

Der Anschluss ist mdglich ab  ca. Sommer 2018
Die Abfall-Beseitigung ist sichergestellt durch die Millabfuhr des Landkraises.

Eine Kostenschétzung fir die Erschliefung des Baugebietes wird im Rahmen der Er-
schileBungsplanung vom Ing- Biro Behringer & Partner, MOhlder a.lnn aufgestelit.

Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen:

Die Gemeinde Unterreit hat die Absicht einen Erschiiefungstriger zu beaufiragen,
die KAG- Kosten (Wasser u. Kanal) werden nach den &rilichen Beitrags- u. Geblhren-
satzungen umgelegt.

6. Verfahrenshinwelse zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung:

Da der Schwellenwert von 10.000 m? Grundfiche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
nicht erreicht wird und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absalz
& Mummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgliter bestehen, erfolgt die Aufstellung des
Babauungsplanes als Bebauungsplan durch , Einbeziehung von AuBenbereichsfla-
chen* nach § 13b BauGE im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a
BauGB i V.m. § 13 BauGB ohne Durchfilhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs, 4
BauGB,
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7. Voraussichtliche Auswirkungen des Bebauungsplanes:

Durch die Ausweisung dieses neuen Baugebletes kann der dringliche Bedarf an
Wohnbauflachen in der Gemeinde, berwiegend fir die einheimische Bevilkerung,
abgedecki und ein geordnates Wachstum der Gemeinde gesichert werdaen.

Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die
persdnlichen Lebensumstande der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Men-
schen auswirken wird, ein Sozialplan nach § 180 BauGB ist daher nicht erforderlich.

8. Weitere Erliiuterungen:
Das Planungsgebiel wurde bisher landwirtschafifich genulzt,
Alflasten sind der Gemeinde nicht bekannt,
Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten (Ziff. A 2.5) wurde aus stadtebaulichen
Griinden aufgenommen. Eine hthere Ausnutzung wirde zu Baukérpern flhren, die
sich in die déflich geprigte Umgebungs-Bebauung am Ortsrand nicht einfigen.
Die Gemeinde beabsichtigt ein Ingenieurblre mit der Schnurgeriistabnahme vor dem
Humusabtrag und einer zusétzlicher Kontrolle nach Herstellung der Bodenplatle bzw.
Kellerdecke zu beauftragen.
Fir die max. BaukérperhShen nach Ziff. 28.01 wurde als Bazug das Mal von OK-
Fertigfullboden im EG und die Unterkante der Dachsparren an der traufseitigen Ge-
baudeaulenwand festgelegt, da diese Malbeziige gut konfrollierbar sind und keine
Hahenkonflikte durch groBe Dammstérken (2.B. bel Passivhausem) auf den Dachfia-
chen entstehen kinnen,

Satzungsbeschluss v, 31.07.2018:
Aufierungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB und der TOB
nach § 4 (2) BauGB wurden eingearbeitet und die Verfahrensvermerke erginzt

Der Planteil ist unverandert, gednderte Festsetzungen u, erganzte Hinwaise sind in
der Schnftfarbe blau” hervorgehoben,

Anhang:

1 Biatt Flachenaufgliederung

1 Schemaschnitl mit Gelandehthen

2 Konzeptvorschlige fir Gestaltung, Zeitplan und Pflege zu Festsaelzung Ziff. 15.2.3

Weitera Bestandtelle der Satrung, gesondert ausgefertigt:
1 Planteil M 11000 i.d. F.v. 31.07.2018

Yorentwurf: 05.09.2017

Entwurf: 05.12.2017
Satzung i.d.F.v. 31.07.2018 Ausgefertigt:
Der Entwurfsverfasser. Gars a.lnn, den ﬂtﬂ&zmu

LYN ST ﬁd‘;ﬁ;ﬂmﬂ _____________________
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Architekt, Stadtplaner
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Konzeptvorschlag fir die Gestaltung der Randeingriinung

Pflanzschema 1:
Heimische Striucher mit Schnitthecke
Legende
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Clsthochetimme
Artan gemid Flanzisie
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Abstand irerhnlty dor Rokben 1,
Abitang Fwischin den Redhon 1,5m

Artan gombll Pllancisio

Wissa

Fansaat 7B, mil ml ieglonalam (peblafuheimischen) Saniiul
marifiriertar Herel [Heslnmisregion 6, Uinterhayperischa
Hilgo- ural Platlosraghon)

Biach dor Arveir! soll dis Wierso ab dom 15, Jun 20 im Jahw
gamiial wesrdir, Db Whats diel ki gedlngl wasden. Ex
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@ndde mind, Jev,, H, mDE, 5TU 1670 om
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Corylus columa - Baumhasal
Prosus mvium - Vogaluirsche
Fbzinbdmme:
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grﬂnfabrik Landschaftsarchitekian

Biicking Reingruber Part mbB
Wiesenfeld 14

B4544 Aschau

Telaforn: 02638 H843223
E-Mail: infoi@gruenfabrik.com



Konzeptvorschlag fir die Gestaltung der Randeingrunung

Pflanzschema 2:
Heimische Striucher mit einzelnen Blitenstrauchern
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qrunfabrik Lasesenansarchiekten
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Wissenfeld 14

84544 Aschau
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