GEMEINDE UNTERREIT
LANDKREIS MUHLDOREF a. INN PLAN- u. TEXTTEIL mit BEGRUNDUNG

DECKBLATT Nr. 04
ZUM BEBAUUNGSPLAN

“ ORTSGEBIET EINHARTING “ M 11000

Die Anderung des Bebauungsplanes umfasst nur die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsberei-
ches liegenden Flurstiicke und Teilflachen von Flurstiicken.

Die Gemeinde Unterreit erldsst gem.-§ 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F.
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, 2414) zuletzt geandert durch Artikel 6 Asylverfah-
rensbeschleunigungsgesetz vom 20.10.2015 (BGBI. I, 1722), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2015, der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt
geéandert durch Art. 9a Abs. 2 des Gesetzes vom 22.12.2015

diese vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes als Satzung
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Der Textteil - Festsetzungen ist von nachfolgenden Ergénzungen betroffen,
bis auf diese Anderungen gilt unveréndert der rechtskréftige Bebauungsplan
(mit 1., 2. u. 3. Anderung) in der Fassung vom v. 23.01.1995

Ergédnzende bzw. gednderte Festsetzungen:

Die Nummerierung erfolgt analog bzw. fortlaufend zum rechtskraftigen B-Plan

Baugrenze gemal® § 23 Abs. 3 BauNVO

Fur Bebauung mit Wohnhaus u. Garagen,
gesamt mit max. 250 m? Grundflache

Die Abstandsflachen nach Art..6 BayBO sind einzuhalten.

Privatzufahrt mit dinglicher Sicherung
(Geh-, Fahrt- und Leitungsrechte)

Diese Flachen sind funktionsabhéngig so zu befestigen, dass ein
mdglichst geringer Abflussbeiwert erreicht wird (z.B. Belage wie Ra-
senfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen 0.4.).

Vermassung in Metern, z.B. 5,0 m

der First ist in Gebaudemitte zu legen

Raumlicher Geltungsbereich der
vereinfachten Bebauungsplan-Anderung

Réaumlicher Geltungsbereich
des Bebauungsplanes

Aufzuhebender Raumlicher Geltungsbereich
des Bebauungsplanes

Der vorhandene Baumbestand ist zu erhalten, wahrend der Bau-
phase zu schiitzen und bei Ausfall zu ersetzen.

Baum, Bestand, zu entfernen

Der vorhandene Baumbestand ist im Zuge der BaumaRnahme zu fal-
len und durch eine Neupflanzung zu ersetzen.

Baum, Neupflanzung

Je angefangene 200 m? des Baugrundstickes ist 1 Laub- oder Obst-
baum gemaR Artenliste zu pflanzen. Fur die Baumstandorte enthalt
der Planteil einen Vorschlag. Die Baumstandorte sind innerhalb des
Grundstiicks variabel.

Es ist eine extensive Wiese als Krautsaum anzulegen. Der Kraut-
saum wird maximal 2x im Jahr ab Juli geméht, wobei das Mahgut ab-
transportiert wird. Der Krautsaum darf nicht gediingt werden.

Mindestens 10% der Freiflache des Baugrundstiickes mit heimischen
Strauchern geméaR Artenliste zu bepflanzen.

A) FESTSETZUNGEN
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Griinordnung und Ausgleich
6.1 Baum, Bestand
6.2
6.3
6.4 Krautsaum
6.5
6.6

Es sind Art. 47 u. Art. 48 des Ausflihrungsgesetzes zum BGB vom
20.7.82 (Grenzabstand von Baumen, Strauchern usw.) zu beachten



6.7

6.8

6.9

Fir die Begriinung sind tiberwiegend folgende Arten zu verwenden:

Laubbdume Obstbaum-Hochstamme, alte lokaltypische Sorten
Acer campestre Feld-Ahorn

Pflanzqualitat: Carpinus betulus Hainbuche

H, 3xv, mB, 14-16 Crataegus in Arten Weilldorn
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Pyrus pyraster Wildbirne

Straucher Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Hasel

Pflanzqualitat: Crataegus monogyna Eingr. Weissdorn

Str, 2xv, 60-150 Prunus spinosa Schiehe

' Rosa in Arten Wildrosen in Arten
Sambucus nigra Holunder
i Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Nadelgehdlze aller Art sowie exotische, buntlaubige Ziichtungen von
Gehdlzen dirfen nicht verwendet werden.

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (Ausgleichsflache).

Der Ausgleich erfolgt auf dem Flurstiick 122 der Gemarkung
Griinthal. Bei der 360 m? grofRen Flache handeit es sich um eine
landwirtschaftlich genutzte Griinflidche. Als Entwicklungsziel wird eine
Streuobstwiese mit extensiver Nutzung festgelegt.

1. Es werden Obsthochstdmme geméaR Planzeichen folgender Qua-
litét gepflanzt: H, 3xv, mB, 14-16.

2. Auf der Ausgleichsflache ist eine extensive Wiese anzulegen. Da-
bei:wird das vorhandene Grinland ausgehagert. In der Aushage-
rungsphase (1Jahr) wird das Griinland so oft wie méglich geméht.
Nach der Aushagerungsphase wird die extensive Wiese ab dem
1.Juli 2x im Jahr geméht, wobei das M&hgut abtransportiert wird.

3. Das extensive Grinland ist nach der Aushagerungsphase mit re-
gionalem Saatgut zertifizierter Herkunft (Produktionsraum 8 Alpen
und Alpenvorland Herkunftsregion 16 Unterbayerische Hiigel- und
Plattenregion) nach zu sé&en.

4. Die Flache ist extensiv zu pflegen und darf nicht gediingt werden.

5. Die Eckpunkte der Ausgleichsflache sollen dauerhaft markiert
werden.

6. Die Ausgleichsflache ist mit der Errichtung des Gebaudes vorzu-
nehmen und an das Okoflachenkataster des Bayerischen Lan-
desamts fur Umwelt zu melden. Die untere Naturschutzbehérde
Muhldorf a. Inn ist Gber die Anlage der Ausgleichsflache in Kennt-
nis zu setzen.



B)

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN u. HINWEISE

Der  Textteil— Hinweise ist von nachfolgenden Ergédnzungen Dbetroffen,
bis auf diese Anderungen gilt unverdndert der rechtskraftige Bebauungsplan

(mit 1., 2. u. 3. Anderung) in der Fassung vom v. 23.01.1995

Vorgeschlagene Bebauung

ErschlieRungsvoraussetzungen:

Die Gebéaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasser-Versorgungsanlage
und an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage der Gemeinde anzuschliefRen.

Bedingt durch diese B-Plan-Anderung erforderliche Anderungen an Einfriedungen,
Gehsteig, Bankett und/oder Stralle (Absenkung etc.) sowie von Strallenbeleuch-
tung, EVU- und Telekom-Verteilern sowie von Ver- und Entsorgungsleitungen oder
ahnlichem, gehen zu Lasten der jeweiligen Antragsteller.

Denkmalschutz: Baudenkmiler auBerhalb des Anderungsbereiches:

D D-1-83-147-10 Kéblergut (ZweiunddreiBigstel Hof), Einharting 3,

Ehem. Kleinbauernhaus, eingeschossiger verputzter Blockbau mit
Flachsatteldach u. Bundwerkgiebel, 2. Halfte 18. Jh.

D D-1-83-147-11 Kapellenbildstock, Einharting 7,

kleiner offener Sattdachbau, 2. Halfte 19. Jh.

Far Erhaltung, Nutzung und Verénderung dieser Denkmaler gelten die Bestimmun-
gen der Art. 4-6 DSchG. Aufgrund dessen ist das Bay. Landesamt f. Denkmalpflege
bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaler unmit-
telbar oder in Ihrem Nahbereich betroffen sind zu beteiligen.

Meldepflicht:

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler der
Meldepflicht an das Bay. Landesamt f. Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde (UDB) gem. Art. 8 Abs. 1 u. 2 DSchG unterliegen. Aufgefundene Ge-
genstande u. Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach Anzeige unveran-
dert zu belassen, wenn die UDB die Gegensténde nicht vorher freigibt oder die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet.

Mégliche Gefahren aus Starkregenereignissen:

»im Planungsgebiet muss bedingt durch ,Starkregenereignisse” (Gewitter, Hagel
etc.) mit flachiger Uberflutung von StraRen und Privatgrundstiicken gerechnet wer-
den. Daher sind fur sogenannte ,Starkregen-Ereignisse“, die bedingt durch Klimaan-
derung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen und flachendeckend auftreten
kénnen, auf den Baugrundstiicken entsprechende Vorkehrungen gegen wild abflie-
Rendes Wasser zu treffen.

Zur Vermeidung evtl. Folgeschaden aus der genannten Gefdhrdung wird den Bau-
herrn empfohlen, die Gebaude so zu errichten und die Gartengestaltung so vorzu-

nehmen, dass der Abfluss des Niederschlagswassers vom Gebadude weg orientiert
ist und AuBenwande und Lichtschachte oder sonstige Offnungen entsprechend ab-
gedichtet und abgesichert werden.

Dabei soll it. Empfehlung des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim die FuBboden-
oberkante der Gebaude im EG mindestens ca. 25 cm tber OK- Gelande bzw.
Strae liegen und bis zu dieser Hohe die Keller inkl. aller Offnungen, Lichtschichte,
Zugange, Installationsdurchfithrungen u.dgl. wasserdicht und auftriebsicher ausge-
bildet werden und Lichtgraben fir Kellerausbauten so konstruiert sein, dass weder
Grund- noch Oberflachenwasser zutreten kann.

Auf die Mdglichkeit zum Abschluss einer Elementarschadensversicherung (Flyer
des STMUV ,Voraus denken — elementar versichern“ http://www.bestellen.bay-
ern.de) und die Empfehiungen der ,Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeri-
ums* (http://www.bmvi.de) wird ergénzend hingewiesen.



Kartengrundlage:

Ausschnitt aus amtl. Katasterblatt M 1 : 1000

als digitaler Flurkartenauszug (DFK) der Gemeinde v. 20.01.2016
Stand: ca. Juni. 2015

Planzeichnung zur Maflentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fir MaRhaltigkeit. Bei

Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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C) Verfahrensvermerke zur B-Plandnderung nach § 13 BauGB:

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 13.12.2016 die 4. Anderung des Bebauungsplanes be-
schlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 04.01.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Offentliche Auslegung:

Der Entwurf der Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom 13.12.2016 wurde mit Begriin-
dung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.01.2017 bis einschlieflich 13.02.2017 &f-
fentlich ausgelegt. Dies wurde am 04.01.2017 ortsiiblich bekannt gemacht mit dem Hinweis,
dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird

3. Beteiligung der Behdrden:

Zu dem Entwurf der Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom 13.12.2016 wurden die
Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
11.01.2017 bis einschlieRlich 13.02.2017 beteiligt.

4. Satzungsbeschluss:

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 21.02.2017 diese Bebauungsplan-
Anderung in der Fassung vom 21.02.2017 gemé&R § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlos-

-3 w0

Unterreit, den

5. Ausgefertigt: |

Unterreit, den .........ocooevveeeinnnn.

= jl; .... Foatonad

w erhard Forstmeier, 1. Blirgermeister

6. Bekanntmachung: NS ,ﬁ\'«“
Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. \?BauGB erfolgte ortsublich durch Aushangam = 6, (3, 2017
.................. Die 4. Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den

ortsiiblichen Dienstzeiten in den Amtsrédumen der Gemeinde Unterreit zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3, Satz 1 und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist
hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes tritt mit der Bekanntmachung in Kraft

(§ 10 Abs. 3, Satz 4 BauGB).

-9 04 20V

Unterreit, den
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D) Begriindung zur B-Plan-Anderung

der

DECKBLATT Nr. 04
ZUM BEBAUUNGSPLAN

“ORTSGEBIET EINHARTING “

GEMEINDE UNTERREIT vom 13.12.2016

umfassend die im gekennzeichneten Geltungsbereich liegenden Flurstiicke und Teil-
flachen von Flurstiicken.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Bebauungsplananderung wird aus dem Flachennutzungsplan und dem rechtskréaf-
tigen Bebauungsplan ,ORTSGEBIET EINHARTING" der Gemeinde Unterreit in der
Fassung vom 23.01.1995 mit 1. Anderung vom 16.07.1996 entwickelt.

Die bereits erfolgten Anderungen laut Deckblatt 02 und 03 sind abgeschlossen, beriih-
ren aber den jetzigen Anderungsbereich nicht.

Bei dem Bebauungsplan von 1995 handelt es sich fir den MD-Bereich nur um einen
einfachen Bebauungspian, da es weder Festsetzungen zum MaR der baulichen Nut-
zung noch beziglich der Giberbaubaren Grundstticksflachen gibt.

Derartige Festsetzungen sind im B-Plan nur fir den GEE- Bereich vorhanden.

Ziel und Zweck der B-Plandnderung

Die jetzige Anderung soll im nordwestlichen Eckgrundstiick FI-Nr. 122 der Gmkg.
Griinthal erfolgen und an der nérdlichen Baugebietsgrenze die Errichtung eines neuen
Wohnhauses mit Doppelgarage fiir einen Nachkommen des Eigentimers Mittermaier
ermdglichen.

Im bestehenden Anwesen befindet sich eine Dorfgaststatte und die Wohnung des Ei-
gentimers. Daher soll das neu zu errichtende Wohngebaude méglichst weit nordlich
vom Bestand abgertickt werden und dabei die bisherige nérdliche Grenze des BP- Gel-
tungsbereiches um 5 m liberschreiten.

Diese Uberschreitung wird, wie in der nachfolgenden Stellungnahme zum Ausgleich
nach dem Bay. Naturschutzgesetz, durch entsprechende Ausgleichsmalnahmen in
Form einer groRzligigen Ortsrandeingriinung an dieser Stelle gewirdigt, die bis zum
vorhandenen Teich im Westen des Anwesens gefiihrt werden soll.

Des Weiteren wird mit dieser Bebauungsplananderung eine Korrektur der westlichen
Baugebietsgrenze vorgenommen, da sich der bisherige Geltungsbereich mit dem des
Bebauungsplanes ,EINHARTING WEST" tiberschneidet.

Der Geltungsbereich wird daher dem aktuellen Grenzverlauf angepasst.

Die Baugebietsgrenze des Baubauungsplanes ,EINHARTING WEST" wird beim
néchsten Anderungsverfahren entsprechend angepasst.

Um nachbarliche Belange zur schiitzen, wird als Festsetzung aufgenommen, dass die
Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO einzuhalten sind.

Festsetzungen zu Geschossigkeit, Dachneigung oder Wandhéhe im Anderungsbereich

sind wie im B-Plan von 1995 nicht vorgesehen.
Bei Neubauten ist das Einfigungsgebot nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beachten.
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3. Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen:

In der vorliegenden Anderung wird eine neue Baufliche ausgewiesen. De Flache weist
im Bestand weitestgehend (bis auf den ersten Abschnitt der Zufahrt) keinen Versiege-
lungsgrad auf und besteht aus landwirtschaftlich genutztem Griinland. Da das Maf der
Versiegelung im Vergleich zum Bestand héher ist und die neue Art der Nutzung im
Vergleich zum Bestand gedndert wird, ergibt sich ein Ausgleichsbedarf.

Die auszugleichende Flache wird nach dem Bayerischem Leitfaden in die Kategorie |
(Gebiete mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaft) eingestuft. Die
Flachen wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Der Ist-Zustand ist fiir das Landschafts-
und Ortsbild wenig reizvoll und bietet keine Erholungsmaglichkeiten. Auch hinsichtlich
ihrer Bedeutung als Lebensraum fir Flora und Fauna hat die Flachen wenig Bedeu-
tung. Deswegen wird die Flachen in die Kategorie | eingestuft.

Die neue Bebauung weist mit einer GRZ unter 0,35 einen niedrigen bis mittleren Ver-
siegelungs- bzw. Nutzungsgrad auf (Typ B). Der Kompensationsfaktor kann bei einem
Gebiet der Kategorie | zwischen 0,2 bis 0,5 gewahlt werden. Es wird ein Kompensati-
onsfaktor von 0,4 angendmmen.

Fur die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird das Baufenster inkl. Gartenanteil und
Zufahrt zugrunde gelegt. :Bei einem Kompensationsfaktor von 0,4 ergibt sich folgende
Ausgleichsflache:

Baufenster inkl. Gartenanteil und Zufahrt (900m?) x 0,4 = 360m?

4. Verfahrenshinweise:

Die Bebauungsplan-Anderung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefilhrt, da die GrundZiige der Planung nicht beriihrt sind.

Von einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB wird gemai
§ 13 Abs.3 BauGB abgesehen.

Das Plangebiet der Anderung befindet sich im bebauten Bereich, Altlasten sind der
Gemeinde nicht bekannt.

Satzungsbeschluss v. 21.02.2017:

AuRerungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB und der
TOB nach § 4 (2) BauGB wurden eingearbeitet und die Verfahrensvermerke er-
ganzt. Im Textteil wurde: Ziff. 6.4 geandert und Hinweise erganzt, im Planteil wur-
den bei der GO Empfehlungen der UNB ergénzt, redaktionell gednderte und er-
génzte Textteile sind in der Schriftfarbe ,blau” hervorgehoben.

Schwindegg,/\\ 13.12.2016 Unterreit, den ...,
Satzung /.d.F.v} 21.02.2017

Thomas Schwarzenbéck Gerhard Forstmeier, 1. Blrgermeister
Architekt, Stadtplaner
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