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Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des Geltungsbereiches
liegenden Flurstiicke und Teilfldchen von Flurstiicken.
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Praambel:
Die Gemeinde Unterreit erldsst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017

(BGBI. |, 3634) zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021, Art.
81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt geandert durch § 4
des Gesetzes vom 25.05.2021, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 zuletzt geandert durch Art. 2
BaulandmobilisierungsG vom 14.06.2021 und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom
09.03.2021 diesen Bebauungsplan als

Satzung

A,

Festsetzungen:

(Die Nummerierung erfolgt analog § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch)

1.1 WA

1.2

1.3

I, 1+D

1.4

Art und MaB der Nutzung:
Aligemeines Wohngebiet geméan § 4 BauNVO

GemanB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassene
Nutzungen werden ausgeschlossen.

Das MafB der baulichen Nutzung flr die noch unbebauten Teile
des Bebauungsplanes ist durch die maximal tiberbaubare
Flache, die maximale Geschossfldche und durch die festgesetzte
Zahl der Geschosse fixiert:

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO): max. 0,30 und

~ Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO): max. 0,50

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Voll-
geschossen einschlieB3lich der zugehérigen Treppenrdume und
einschl. ihrer Umfassungswéande sind bei Ermittlung der
Geschossflache mitzurechnen.

Die Wohngebaude diirfen nur als Einzelhduser errichtet werden.
Fiir jedes Wohngebaude sind nicht mehr als zwei Wohneinheiten
zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise:

2.1

2.2

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Bau-
grenzen festgesetzt.

Baugrenze gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO

Wintergarten diirfen die Baugrenze max. 2,0 m, insgesamt
jedoch max. mit 12 m2 Grundflache lberschreiten.

Die Abstandsflachenbestimmungen nach Art. 6 BayBO sind
einzuhalten.
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2.3

Nebenanlagen wie Gerateschuppen, Holzlegen etc. im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO bis max. 50 m? Brutto-Rauminhalt und einer
Gesamtldnge von max. 5 m je Grundstlicksgrenze sind auch
auBerhalb der Baufenster in grenz- bzw. grenznaher Bebauung
zulassig, wenn die Anforderungen nach Art. 6 und Art. 28 Abs. 2
Nr.1 BayBO erflilt sind.

entfallt

Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Nebengebaude:

s [on |

4.2 v

43 [BENSST

4.4

5.-10.

11.

Flachen-Umgrenzung fUr Garagen

Abweichend von dieser Festsetzung kénnen die Garagen auch
innerhalb der Baugrenzen und in den Hauptbaukérper integriert
werden. Nachbargaragen in Grenzbebauung sind mit einheit-
licher Dachform auszubilden. Die StraBenfront muss trauf- und
profilgleich ausgebildet werden. Der zuerst eingereichte Bau-
antrag ist bindend.

Garagenzufahrt in Pieilrichtung, Stauraumtiefe mind. 5,0 m
Flache flir private Stellplatze

Folgender Steliplatzschliissel pro Wohneinheit wird festgesetzt:
mind. 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit, errechnete Dezimalstellen
sind auf volle Zahlen aufzurunden. Die Garagenzufahrt kann als
Stellplatz nicht angerechnet werden.

entfallt

Verkehrsflichen und ErschlieBung:

11.1 y@:@'&

11.2

' el

15[ sr _J
11.6

Offentliche StraBenverkehrsflache als verkehrsberuhigter
Bereich, Wohnstraf3e im Sinne der StVO

difentiiche StraBenverkehrsfidche

Offentlicher Mehrzweckstreifen fiir Ver- und Entsorgungs-

leitungen; die Anlage mit Schotterrasen, Rasenfugenpflasterc.a.
erfolgt als ErschlielBungsmaBnahme durch die Gemeinde.

Stellplatze éffentlich mit wasserdurchléssigen Beldgen

Private Flachen als straBenseitige Vorgartenzone mit Pkw-Stell-
platzen, Hauszugang und Garagenzufahrt. Diese Vorgartenbe-
reiche sind von den Grundstiickseigentlimern gértnerisch anzu-
legen und in gepflegtem Zustand zu halten.
Grundstlickszugénge und -zufahrten, FuBwege, Stellplatze und
Garagenvorplétze sind s¢ zu befestigen, dass ein moglichst
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geringer Abflussbeiwert erreicht wird. Wasserdurchldssige
Belage wie Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotter-
rasen und wassergebundene Decken sind zu bevorzugen.
entfalit

Granordnung:

15.2

15.3

15.5.

15.6

18.7

15.8

15.9
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Offentlicher Griinstreifen als StraBenbegleitgriin fir Leitungs-
trassen. Bei Grundstiicks- u. Garagenzufahrten sind in
erforderlicher Breite Schotterrasen oder Pflaster zulassig.

Pflanzgebot fur 6éffentiiche Flachen u. straBenseitige Vorgarten-
zonen: Straenbaum, neu zu pflanzen gemaf Artenliste.
Dargestellte StraBenbdume sind in ihrer Lage zugunsten der
Grundstiickszufahrten verschiebbar, in Verteilung und
Gesamtzahl sind sie jedoch verbindlich zu pflanzen.

Pflanzgebot auf privaten Flachen:

Baum neu zu pflanzen geman Artenliste.

Die Plandarstellung enthalt fiir den Standort einen unver-
bindlichen Vorschlag. Die Baumstandorte kbnnen gemar der
individuellen Gartengestaltung verschoben werden.

Je angefangene 200 m2 Grundstiicksfléche ist mind. ein Baum
geman Artenliste, oder ein Obstbaum zu pflanzen.

Ortsrandeingriinung auf privaten Grundsticken:

Entlang der dstlichen und ndrdlichen Gebietsgrenze ist auf den
privaten Grundst{icken durch die jeweiligen Grundstlcks-
gigentiimer eine arten- und struktureiche Hecke als Ortsrand-
eingriinung zu pflanzen aus Baumen, Kieinbaumen und
Strauchern gemal Artenliste Pkt. 15.10.

Diese Randeingriinung ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Eine Versiegelung oder eine Uberbauung dieser Flachen mit
baulichen Anlagen jeder Art ist unzuléssig.

Unbefestigte Flachen auf Privatgrundstiicken sind zu begrinen,
gértnerisch zu gestalten, mit heimischen Strauchern geman
Artenliste zu bepflanzen und zu pflegen.

Schottergéarten sind verboten.

Die nach den Festsetzungen neu zu pflanzenden Gehdlze sind
zu pflegen und zu erhalten. Bei alters- oder krankheitsbedingtem
Austall sind sie gemaf den Bebauungsplanfestsetzungen zu
ersetzen.

Die Bepflanzung der Gehblze der ffentlichen Grinflachen und
der StraBenbaume ist mit der Anlage der Erschlielung vorzu-
nehmen.
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15.10

15.11

StraBenbegleitgriin und sonstige offentliche Griinflachen sind als
Bliihwiesen anzulegen. Hierzu ist regionales Saatgut, z.B. die
Bluhmischung ,Bliihendes Inntal" zu verwenden (mehrjéhrige
Blihmischungen). Die Flachen sind extensiv zu pflegen und
maximal 2-mal im Jahr ab dem 15.06 zu mahen. Das Mahdgut
ist abzutransportieren. Mulchen ist nicht gestattet.

Artenliste flir Ersatz- und Neupflanzungen:

Fir die Begriinung sind folgende

Arten, oder sonstige

gebietsheimische Arten zu verwenden:
Heimische, groBkronige Laubbaume, Hochstamm (STU 14-
16cm, 3xv. mB), autochthone Pflanzware aut-09.00EAB

GroBBbaume: GroBe min. 3xv, H,

Spitz-Ahorn -
Berg-Ahorn -
Winter-Linde -

Spitz-Ahorn -
Grauerle - Arnus
Hainbuche -
Baumhasel -
Vogelkirsche -

Acer campestre -
Cornus mas -
Weidorn in Arten -
Traubenkirsche -
Wildbirne -
Mehlbeere -
Eberesche -

mDB, STU 14-16 cm

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Tilia cordata
MittelgroBe Baume: GroBe min.

3xv, H, mDB, STU 12-14 cm

Acer platanoides

incana

Caprinus betulus
Corylus colurna
Prunus avium
Kleinbaume: GréRe min. 3xv, H,

mDB, STU 12-14 cm

Feldahorn
Kornelkirsche
Crataegus in Arten
Prunus padus
Pyrus pyraster
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Obsthochstamme in lokaltypischen Sorten:

Grof3e min. 3xv, H, mDB, STU 12-14 cm

GroBe mind. 2xv, oB, 60-100 cm
Roter Hartriegel -
Kornelkirsche -
Hasel -
Eingriffeliger WeilRdorn -
Pfaffenhiitchen -
Sanddorn -
Gemeiner Liguster -
Rote Heckenkirsche -
Schlehe -
Holunder -
Weiden in Arten -
Schneeball -
Wildrosen in Arten -
Brombeere, Himbeere in Arten
Rubus in Arten
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Cornus sanguinea
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Kippophae rhamnoides
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Sambucus nigra

Salix in Arten
Viburnum opulus
Rosa in Arten
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16.
17.

Zierstraucher wie Flieder, Weigelie und Spierstrauch
Rankpflanzen und Kletterpflanzen:
Waldrebe in Arten und Sorten - Clematis in Arten und Sorten

Efeu - Hedera helix

Kletternde Heckenkirsche in Arten und Sorten - Lonicera in Arten
Kletterrosen in Sorten - Rosa in Sorten

Weinrebe in Arten - Vitis in Arten

Negativarten (Arten, deren Pflanzung nicht gestattet ist):
Fremdlandische Nadelgehdlze, z.B. Thuja-Hecken, Chamae-
cyparis und fremdlandische rotlaubige Gehdlze, z.B. Berberis i.S.

entfallt

Flachen fiir Aufschiittungen und Ausgrabungen:

17.1.

17.2

18.-25.
26.

Zur Sicherstellung der Hohenlage sind im Rahmen der
Einzelbaugenehmigungen bzw. der Freistellungsantrage
Gelande-Hohenschnitte (mind. je 1 1&ngs und 1 quer) mit dem
Bauantrag vorzulegen.

Bis zu einer Héhe von mindestens 25 cm (ber Oberkante
Gelande sind die Geb&udeanschlussflachen inkl. aller
Offnungen, Lichtschachte, Zugange, Durchfiihrungen u. dgl.
wasserdicht und auftriebssicher auszubilden.

entfallt

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung:

26.1

27.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt gemas § 13b,
Satz1 BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.
Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird geman §§
13 Abs. 3 u. § 13a, Abs 1 BauGB abgesehen. Die laut B-Plan
zulassigen Vorhaben begriinden keine Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung. Des Weiteren bestehen
keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter.

Réaumlicher Geltungsbereich:

27.1 1IN I =

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

28. VermaBung:_
28.1 4,50 VermaBung in Metern, 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.
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29.1

29.1.1

29.1.2

29.1.3

29.2

29.2.1

29.2.2

29.2.3

29.2.4

29.5

Hoéhenentwicklung der Gebaude:

Samtliche bauliche Angaben sind so zu errichten, dass
Veranderungen der natiirlichen Gelandeoberflache auf ein
Mindestmaf beschrankt bleiben (siehe Ziff. 17.1)

Die Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuBbodens darf nicht
mehr als 0,30 m (iber dem natiirlichen Gelande (Bezugspunkt in
Gebaudemitte) liegen.

Die Wandhohe wird wie folgt festgesetzt:
1+ D, max. 6,40 m

Gestaltung des Daches:

Es sind nur Satteldacher zulassig.

Die Dachflachen sind rechteckig auszubilden, der Dachfirst muss
in Langsrichtung der Gebaude verlaufen und ist in Geb&udemitte
zu legen.

Die Dachneigung wird wie folgt festgesetzt:

[+Du.ll 23 bis max. 30 Grad.

Ungleiche Neigungswinkel der beiden Dachflachen sind
unzulassig.

Als Dacheindeckung sind flir Wohngeb&aude naturrote, rotbraune
oder anthrazitgraue Ziegel oder Dachsteine zuléssig. Neben
Sattelddchern sind fir Garagen und Nebengeb&ude auch
Flachdacher, sowie flach geneigte Sattel- oder Pultdécher mit
Neigung < 10°, mit Extensivbegriinung, Faserzementplatten oder
beschichteten Profilblechen zuldssig; fir Anbauten (Wintergérten
0.4.) sind auch Glasdacher zulassig.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf Dachern sind
zulassig, die Dachkanten diirfen nicht Gberschritten werden.

Pro Haus ist max. 1 Quer- bzw. Zwerchgiebel zulassig.

Die Quergiebelbreite darf max. 1/3 der Gebaudelénge betragen,
der Quergiebel-First muss mind. 0,50 m unter dem Haupt-
gebaude-First liegen.

Einfriedungen:

29.5.1

29.5.2

29.5.3

Bei Grundstlicken, die unmittelbar an die Fahrbahn angrenzen,
mussen die Zaune und/oder Hecken mind. 0,50 m zurlickgesetzt
werden.

Die Errichtung von Mauern, Stiitzmauern und Einfriedungs-
sockeln, die Gber das Gelande herausragen, ist unzuléssig.

Einfriedungen sind nur bis zu einer maximalen Hohe von 1,0 m
zulassig als Holzzaune mit senkrechter Lattung (Staketenzaun),
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Maschendrahtzidune mit Hinterpflanzung aus heimischen
Strauchern oder als Metallgitterzdune mit senkrechten Stében.
Alle Einfriedungen sind mit mindestens 10 cm Bodenfreiheit
herzustellen. Einfriedungssccke!, die Uber das Gelande
hinausragen, sind unzulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise:

Bestehende Grundstiicksgrenzen
Aufzuhebende Grundstlicksgrenzen

Vorgeschlagene Grundsticksgrenzen im Rahmen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Flurstlicknummer, z.B. 534/6
Vorgeschlagene Bebauung

Parzellen-Nummer, z.B. 5

ErschlieBungsvoraus-

setzungen.

Beseitigung von
Oberflachen-
wasser:

Wasserwirtschaft:

Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale
Wasserversorgungsanlage und an die zentrale Abwasser-
beseitigungsanlage anzuschlieBen.

Fidchen von Zugangen und Zufahrten, Vorplatzen und
Stellplatzen etc. missen auf dem eigenen Grundstiick ent-
wéssert werden. Laut Entwasserungssatzung der Gemeinde
diirfen private Flachen nicht auf éffentliche Fl&chen entwéssert
werden.

Die Nutzung von Regenwasser ist unter Beachtung der Ent-
wiasserungssatzung der Gemeinde Unterreicht erlaubt.

Starkniederschldge: Fiir sogenannte ,Starkregen-Ereignisse”,
die bedingt durch Klimaénderung an Haufigkeit und Intensitat
weiter zunehmen und flachendeckend auftreten kénnen, sind auf
den Baugrundstiicken entsprechende Vorkehrungen gegen wild
abflieBendes Wasser zu treffen.

Die Gebaude sind bis zu 25 cm (iber Gelande wasserdicht zu
errichten {Keller wasserdicht und Kellerdffnungen, Lichtschachte,
Zugénge, Installationsdurchflhrungen etc.).

Solliten Lichtgréaben flir héherwertige Nutzung der Keller zuge-
lassen werden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass
weder Grundwasser noch Oberflachenwasser zutreten kann.

Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses geplanter
Gebéude sollte mindestens 25 ¢cm Uber der hochsten
Gelandeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben liegen,
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Wasserschuiz-
gebiet:

Niederschlags-
wasser:

Stromversorgung:

Immissionen:

Artenschutz:

Regenerative

Ebenso ist die Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu Hoch-
wasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung zu
beachten: www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/
hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf

Informationen zu Hochwasser und Versicherungen:

Planer und Bauherren sollten auf die dauerhaft verbleibenden
Starkregenrisiken ausdriicklich hingewiesen werden. Es wird auf
die Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums hinge-
wiesen: www.fib-bund.de/Inhalt/ Themen/Hochwasser.

Der Abschluss einer Elementarschutzversicherung solite
empfohlen werden. (weitere Informationen: www.elementar-
versicherung.de)

Der Planungsumgriff liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes
Mailham.

Niederschlagswasser ist breitflachig liber den Oberboden zu
versickern. Eine punktuelle Versickerung (z.B. tber Sicker-
schachte oder Schluckbrunnen) ist nicht zulassig.

Die Stromversorgung der Hauser erfolgt durch Erdkabel-
anschluss. Die Kabelverteilerschranke werden aus
gestalterischen Griinden nicht auf den StraBenflachen, sondern
auf den Baugrundstlicken der einzelnen AnschlieBer, integriert in
den Gartenzaunen aufgestellt.

Ausdriicklich wird festgelegt, dass samtliche Versorgungs-
leitungen (Wasser, Strom, Antenne, Telefon, Gas, usw.)
einschlieBlich der Hausanschllisse im gesamten Baugebiet
unterirdisch zu verlegen sind. Im 6ffentlichen Bereich werden
hierfiir Trassen vorgehalten.

Durch die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich
genutzter Flachen kann eine Belastigung durch Geruch, Staub
und Larm nicht ausgeschlossen werden. Diese ist bei guter
fachlich durchgefiihrter Praxis zu dulden.

Fur Beleuchtungen im AuBenbereich sind insektenfreundliche
Leuchtmittel ohne UV-Anteil (z.B. Natriumdampf-Hochdruck-
lampen oder LED-Leuchten) und ohne Streuwirkung (z.B. mit
nach unten gerichteten Lichtkegeln, keine Kugelleuchten) zu

verwenden (Art. 11a BayNatSchG). Optimal sind Farb-
temperaturen zwischen 1800 bis maximal 3000 Kelvin (kein

kurzwelliges Blaulicht). Die Lampengehéause sollen voll

abgeschlossen sein und deren Oberflachentemperatur 60 °

C nicht tGbersteigen.

Die Anwendung von Beleuchtungsanlagen zu Dekorations-

zwecken ist verboten.

Energien: Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf LEP 6.2.1 Z
erneuerbare Energien verstarkt zu erschlieBen und zu nutzen
sind (vgl. auch RP 18 BV 7.1 Z, 7.2.Z). Fiir neu zu erstellende
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Gebaude sollte zumindest eine Teilversorgung aus regenerativen
Energiequellen (z.B. Sonnenkollektoren, Warmepumpen,
Photovoltaik 0.4.) erfolgen.

Bezlglich Férderung regenerativer Energien wird empfohlen,
sich vorab mit dem Landratsamt Mihldorf am Inn und dem
Wasserwirtschaftsamt Rosenheim abzustimmen, da der
geologische Aufbau und die Grundwasserverhdltnisse des
Standortes entscheidend sind und die grundsatzlichen
Moglichkeiten der thermischen Nutzung des Untergrundes
bestimmen.

Bodendenkmaler: Meldepflicht: Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
brigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefthrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit, oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:
Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.
Treten bei 0. g. MaBnahme Bodendenkmaler auf, sind diese
unverziglich gem. o. g. Art. 8 BayDSchG zu melden und eine
Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege vorzunehmen. Ein
Mitarbeiter des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege
fuhrt anschlieBend die Denkmalfeststellung durch. Die so
identifizierten Bodendenkmaler sind fachlich qualifiziert aufzu-
nehmen, zu dokumentieren und auszugraben.

Der so entstandene denkmalpflegerische Mehraufwand wird
durch die Beauftragung einer fachlich qualifizierten Grabungs-

firma durch das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege

Ubernommen.

Kartengrundlage: Amtliches Katasterblatt M 1: 1000
als digitaler Flurkartenauszug: gra3667.dxf. v. 10.01.2020
Vermessungsamt Mihldorf a.lnn

MaBentnahme: Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet; keine
Gewahr fir MaBhaltigkeit. Bei Vermessung sind etwaige
Differenzen auszugleichen.
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C: Verfahrensvermerke zur Satzung nach § 35 Abs. 6
BauGB

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat Unterreit hat in der Sitzung vom 10.12.2019 die Aufstellung des

Bebauungsplanes 'Reiter Feld II' beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 09.06.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Offentli |

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde i. d. F. v. 02.06.2020 samt Begrlindung
gemiB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.08.2020 bis einschlieBlich

07.09.2020 &ffentlich ausgelegt. Dies wurde am 24.07.2020 ortsiiblich bekannt ge-
gemacht mit dem Hinweis, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

. Betgiligun Behd

Den berithrten Behdrden und sonstigen Tragern Sffentlicher Belange wurde in der
Zeit vom 03.08.2020 bis einschlieBlich 07.09.2020 Gelegenheit zur Steliungnahme
gegeben.

Die Gemeinde hat mit.Bescthss des Gemeinderats vom 15.08.2022 den
Bebauungsplan in der Fassung vom 08.03.2022 als Satzung beschlossen.

Unterreit, den.2 2 Marz 2023 e, OZ[
Christian Seidl
5. Ausgefertigt: 1. Biirgermeister

Unterreit, den.2 .2..Marz. 2023 { (\ %( %

Christian Seidl
1. Blrgermeister

6. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte orisiiblich durch Aushang am
29, Juli 2023 Der Bebauungsplan mit der Begriindung wird seit diesem Tag zu den
ortsliblichen Dienstzeiten in den Amtsraumen der Gemeinde Unterreit zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf
die Rechtsfoigen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215
Bau(GB ist hingewiesen worden {§ 215 Abs. 2 BauGB).
Der Bebauungspian tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4
BauGB).

Unterreit, den 3.1 Juli 2023 f Jéd,

Christian Seidl
1.Blirgermeister

Gde. Unferreit, B-Plan ,Reiter-Feld I, i.d F.v. 08.03.2022 Plan- und Textteil mit Begriindung
AB Schwarzmoser, Buchbach



13

D: Begriindung zur B-Plan Aufstellung ,,Reiter Feld II*
der Gemeinde Unterreit

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Der B-Plan wird nicht aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Unterreit ent-
wickelt. Der Planbereich ist dort als Flache fiir Landwirtschaft dargestellt. Er befindet
sich daher planungsrechtlich im Auf3enbereich.

Diese Bauleitplanung dient ausschlieBlich der Zuléssigkeit von Wohnnutzungen im
Sinne von § 4 Abs. 1 u. 2 BauNVO, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
und Bebauungsplangebiete nach § 30 BauGB anschlieBen.

Die Belange des Natur- und Artenschutzes: Aufgrund der Kulisse am Standort des
Baugebietes ist nicht mit dem Vorkommen saP-relevanter Vogelarten der offenen bis
halboffenen Agrarlandschaft zu rechnen.

Die Belange des Immissionsschutzes werden durch diese Planung nicht berthrt.

Wohnnutzung: GemaB Festsetzung Ziff. A 1.1. werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen. Das Baugebiet ist aus-
schlieBlich fiir eine Wohnnutzung und wohnahnliche Einrichtungen vorgesehen. Die in
§ 4 Abs. 3 BauNVO aufgeflihrten Einrichtungen und Betriebe wiirden sich in das von
Wohnbebauung gepragte Umfeld am Ortsrand von Unterreit nicht einfligen. Die
Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt daher als Bebauungsplan durch ,Einbezieh-

ung von AuRenbereichsflachen nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB.

Die Darstellung der B-Planflache als Wohnbauflache ist im Zuge der nachsten FNP-
Anderung anzupassen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt am nérdlichen Ortsrand von Unterreit und
schlieBt im Siden an ein bereits bestehendes Wohngebiet an. Das Planungsgebiet
beinhaltet die Grundstiicke mit der Flurnummer 545/11 und 545/12 und eine Teilflache der
Flurnummer 545. Der Planbereich hat insgesamt eine Flache von 7.040 m2,

Das neue Baugebiet wird von Sliden her (iber eine vorhandene WohnstraB3e erschlos-
sen, die weiter im neuen Baugebiet in einen Wendehammer miindet. Richtung Osten
und Westen geht das Baugebiet in die offene Kulturlandschaft Giber, im nord-
westlichen Teil ist ein Waldgrundstiick gelegen.

Das Geléande ist im Wesentlichen eben. Das Grundwasser liegt ca. 50 m unter dem
Gelande. Der Boden besteht aus lehmigem Kies.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist keine Bebauung vorhanden.

Ebenso ist kein Baumbestand vorhanden.

3. Ziel und Zweck der Bebauungsplanung:

Mit diesem Bebauungsplan sollen die Rechtsgrundlage und die stédtebauliche Ord-
nung fiir den im B-Plan begrenzten Geltungsbereich neu geschaffen werden.
Die Gemeinde Unterreit verfiigt derzeit im Ortsteil Unterreit tiber keine Wohnbaugrund-
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stiicke. Zur Sicherstellung ihrer kommunalen Pflichten und zur Weiterentwicklung
muss die Gemeinde neue Flachen ausweisen. Es ist daher sehr wichtig, kurzfristige
Moglichkeiten zur Baulandausweisung zu nutzen. Eine Abwanderung der heimischen
Biirger mangels Wohnbaugrundstlicken schwécht die Dorfgemeinschaft. Damit die
Nutzung der vorhandenen kommunalen Einrichtungen auch kiinftig gesichert ist,
sieht sich die Gemeinde veranlasst, durch diese Bauleitplanung den
Entwicklungstenden-zen gerecht zu werden.

Beim Plangebiet handelt es sich auf Grund der Lage am nérdlichen Ortsrand von
Unterreit um einen angebundenen Standort. Bedingt durch die Lage kénnen im Sinne
eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden vorhandene Potenziale der offent-
lichen ErschlieBung genutzt und wirtschaftliche Bauweisen ermdglicht werden. Ein
weiteres Ziel der Neuausweisung von Wohnbauflachen ist, den Wohnbedurfnissen
der Bevolkerung nachzukommen und sozial stabile Bewohnerstrukturen zu erhalten.
Aufgrund der Verfiigbarkeit der Flachen hat sich die Gemeinde mit der Ausweisung
von Wohnbauflachen dazu entschieden, wieder Baulandreserven zu schaffen.

Da fiir Wohnbauflachen in der Gemeinde Unterreit erheblicher Bedarf besteht, ist
diese Bauleitplanung stadtebaulich begriindet.

Durch eine lockere, ortsplanerisch vertragliche Bauleitplanung soll eine maBvolle
Bebauung mit 9 Wohnh&usern ermdéglicht werden.

4. Geplante bauliche Nutzung:

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung n. BauNVO Bruttoflache

WA - allgemeines Wohngebiet n. § 4 BauNVO 7.040 m?
Im Baugebiet sind neu vorgesehen:

9 ll-geschossige Wohngeb&ude mit  ca. 13 Wohneinheiten und
ca. 18 Garagen-Stellplatzen
Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von ca. 5 Jahren ab Inkrafitreten
des Bebauungsplanes bebaut sein wird.
Bei durchschnittlicher Belegung von 3 Personen/Wohnung werden dann kiinftig
ca. 27 Personen mit ca. 3-5 schulpflichtigen Kindern in dem Gebiet wohnen.

5. ErschlieBung und Finanzierung:

Das Baugebiet wird von der vorhandene GemeindestraBBe Uber einen Wendehammer
erschlossen.

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch den Anschluss an die vorhandene

zentrale Wasserversorgungsanlage des Zweckverbandes ,Taufkirchener Gruppe®.
Die Abwasser werden abgeleitet im Trennsystem durch den Anschluss an die
vorhandene zentrale Kanalisation der Gemeinde Unterreit.

Die Oberflachenwasser sind zur Versickerung zu bringen.

Die Stromversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an das vorhandene
Versorgungsnetz des ,EVU-Isar-Amper-Werk-AG".

Die Abfallbeseitigung ist sichergestellt durch die Millabfuhr des Landkreises Miihldorf
a.lnn.

Eine Kostenschéatzung fir die ErschlieBung des Baugebietes wird im Rahmen der
ErschlieBungsplanung vom beauftragten Ing.-Biiro aufgestelit.
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Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen:
Die Gemeinde Unterreit hat die Absicht einen ErschlieBungstrager zu beauftragen.

6. Verfahrenshinweise zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung:

Da der Schwellenwert von 10.000 m2 Grundflache gem. § 18 Abs. 2 BauNVQ nicht
erreicht wird und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgliter bestehen, erfoigt die Aufsteliung des Bebau-
ungsplanes durch ,Einbeziehung von AuBenbereichsflachen, als Bebauungsplan nach

§ 13b BauGB im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB i.V.m.

§ 13 BauGB ohne Durchfiinrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

7. Voraussichtliche Auswirkung des Bebauungsplanes:

Durch die Ausweisung dieses neuen Baugebietes kann der dringliche Bedarf an
Wohnbauflachen in der Gemeinde flir die einheimische Bevélkerung abgedeckt und
ein geordnetes Wachstum gesichert werden.

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

8. Weitere Erlduterungen:

Das Planungsgebiet wurde bisher als Griinfldche landwirtschaftlich genutzt. Altlasten
sind der Gemeinde nicht bekannt.

Die Begrenzung der Zaht der Wohneinheiten (Ziffer A 1.6.) wurde aus stadtebaulichen
Griinden aufgenommen. Eine hdhere Ausnutzung wiirde zu Baukérpern fiihren, die
sich in die dorflich gepragte Umgebungsbebauung am Ortsrand nicht einflgen.

Der Wendehammer innerhalb des Baugebietes mit einem Durchmesser von 16 Me-
tern erméglicht eine hindernisfreie Wendemdglichkeit innerhalb des Baugebietes. Die
StichstraBe Richtung Norden, von der aus 4 Parzellen erschlossen werden, bietet die
Option einer kiinftigen Erweiterung des Gebietes in Richtung Norden.

Am Ende der StichstraBe sind 3 Parkplatze flir Besucher vorgesehen.

9. Satzungsbeschluss.

AuBerungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit wurden abgewogen nach § 3 (2)
BauGB und der TOB nach § 4 (2) BauGB wurden eingearbeitet und die Verfahrens-
vermerke erganzt.

Buchbach, den 08.03.2022
Die Planverfasserin:

I

Die Gemeinde:

Jaoll ([

Christa Schwarzmoser Christian Seidl
Architektin 1. Blirgermeister
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Bebauungsplan REITER FELD I @E

Zusammenfassende Erkldrung
gem. § 10 Abs. 31.V.m. § 10a BauGB:

Verfahrensablauf:

Am 10.12.2019 beschioss der Gemeinderat Unterreit die Aufsteliung des Bebauungsplanes ,Reiter Feld 1. In der
Sitzung am 07.07.2020 wurde der Entwurf gebilligt und die offentliche Auslegung beschiossen.

Zusammenfassung der wesentlichen Ziele der Planung:

Mit dieser Bauleitplanung will die Gemeinde Unterreit im nérdiichen Teil ven Unterreit ein kieineres Wohngebiet mit 8
Parzellen schaffen. Die Bauleitplanung ist durch den dringtichen Bedarf an Wehnbaugrundstcken veraniasst. Durch die
Festlegung von Einfamilienh&usern mit bis zu zwei Wohneinheiten soll die Deckung des dréingenden Bedarfes an

Wohnbauflachen auch in einem Model! fir mehrere Generationen z.B. Uber eine Einliegerwchnung gewahrleistet wer-
den.

Berticksichtigung und Beurteilung der Umweltbelange:
Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13b BauGB war kein Umweltbericht notwendig. Im Rahmen der
Abwagung wurden die Beiange des Naturschutzes beriicksichtigt.

Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung:

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden keine Einwendungen und Anmerkungen
von Blrgerinnen und Birgern eingebracht.

Bei der Behordenbeteitigung nach § 4 Abs. 2 BauGB sind Stellungnahmen zur Ortsplanung, zum Naturschutz und
zur Landschaftspflege, zur Abfallwirtschaft, zum Wasserrecht, zu den Erfordernissen der Raumordnung insbesondere
zum Flachenbedarf, zum Wasserschutz(-gebiet) und zu Starkregenereignissen, zum Denkmalschutz, zur Telekommuni-
kation und zum Artenschutz eingegangen. Diese fanden Berlicksichtigung im Rahmen der Abwégung und durch ent-
sprechende Ergénzung bzw. Anderung der Planung.

Ergebnis der Abwigung und Standortalternativen:

Die Beteiligung der Behorden geman § 4 Abs. 2 BauBG hat ergeben, dass keine der beteiligten Behdrden oder
senstigen Tragerinnen dtfentlicher Belange maRgebliche Einwénde gegen die Planung hatte oder die Bedenken im
Rahmen der Abwigung berOcksichtigt werden konnten.

Die Hinweise der Regierung von Oberbayern zur Raumordnung wurden mit Hilfe eines Fldchenbedarfsnachweises
samt Begriindung ausfohrlich behandeit. in diesem Rahmen wurde auch auf die Anbindung und die Uberprufung von
Alternativen ausfiihriich eingegangen. Die gute Anbindungsmdglichkeit an vorhandene Strallen und Erschliefungsanla-
gen wird als wirlschaftiich angesehen.

In seiner Sitzung vom 15.03.2022 hat der Gemeinderat Unterreit den Bebauungsplan ,Stadl Nord [iI* i. d. F. v.
08.03.2022 als Satzung beschlossen. Die Zusammenfassende Erklarung ist Bestandteil dieses Beschiusses.

Unterreit, den 2 8, Juli 2023 (I'\ @ Unterreit
e’ ,

Christian Seid!
Erster Burgermeister

Seite ivonl



