GEMEINDE UNTERREIT S.1
LANDKREIS MUHLDORF A.INN

BEBAUUNGSPLAN
“EINHARTING-WEST II* M 1:1000

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches liegenden Flur-
stlicke und Teilflachen von Flurstucken.

Die Gemeinde Unterreit erlasst gemal erlasst gemal § 2 Abs. 1, §§ 9, 10, 13, 13 aund 13 b des Bau-
gesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, 3634), Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom
12.07.2017, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) Neubekanntmachung vom 27.01.1990 in der ab
01.10.2017 geltenden Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 und Art. 23 der Gemeindeord-
nung fiir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt geéndert durch Art. 17a Abs. 2 des Ge-
setzes vom 13.12.2016

diesen Bebauungsplan als Satzung
Fertigungsdaten:
\orentwurf am 05.09.2017 Entwurf am 05.12.2017

SATZUNG id.F.v. 31.07.2018

AUSSCHNITT aus dem FLACHENNUTZUNGSPLAN der GEMEINDE UNTERREIT M 1: 5000
vom 29.10.1996, mit 4. Anderung i.d.F.v. 10.07.2001
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5.2

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

1. Art und MaR der Nutzung
1 WA Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
1.2 Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die maximal iberbaubare

Flache, die maximale Geschossfldche und durch die festgesetzte
Zahl der Geschosse fixiert:

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO): max. 0,35 und
Geschossfldchenzahl  (§ 20 BauNVQ): max. 0,50

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen
einschlieBlich der zugehdrigen Treppenrdaume und einschl. ihrer Um-
fassungswande sind bei Ermittlung der GeschoRflache mitzurechnen.

1.3 | Zahl der Vollgeschosse als Hochstwert

(redaktioneller Hinweis zum Begriff ,Vollgeschoss®:
Auf die Uberleitungsvorschrift des Art. 83 Abs. 7 BayBO wird verwiesen.)

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise
24 Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen
festgesetzt:

_______ Baugrenze gemalR § 23 Abs. 3 BauNVO
Wintergarten diirfen die Baugrenze max. 2,0 m, insgesamt jedoch max. mit
12 m? Grundfl&che, tiberschreiten.

2.2 o] Fur den gesamten Geltungsbereich ist die offene Bauweise festge-
setzt.

2.3 Die Abstandsflachen nach Art. 8 BayBO sind einzuhalten.

2.4 Die Zahl der Wohneinheiten wird auf
max. 2 WE/Wohngebéude begrenzt.

2.5 Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO bis max. 50 m* Brutto-

Rauminhalt und einer Gesamtldnge von max. 5 m je Grundstticks-
grenze sind in Grenz- bzw. grenznaher Bebauung zuldssig, wenn die
Anforderungen nach Art. 6 Abs. 9 und Art. 28 Abs. 2 Nr. 1 BayBO er-
flillt werden.

3. entfallt

4. Flachen fiir Stellplidtze, Garagen und Nebengebdude

4.1 | S | Flachen-Umgrenzung fur Garagen,
! alternativ kénnen die Garagen im Hauptbaukdrper integriert werden.
4.2 Garagenzufahrt in Pfeilrichtung, Stauraumtiefe mind. 5,0 m
4.3 St Flache fur Stellplatze, Stellplatztiefe mind. 5,0 m
4.4 Folgender Stellplatzschliissel pro Wohneinheit wird festgesetzt:

mind. 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit,
die Garagenzufahrt kann als Stellplatz angerechnet werden.
5.-10. entfallt
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11,

chen und ErschlieBung

8.3

1.1

Offentliche StralRenverkehrsfliche
verkehrsberuhigter Bereich

Vorhaltung als dffentliche Flache fur evtl. spatere Anbindung
einer Baugebietserweiterung, ohne Oberflichenversiegelung

11.3 frei

114 P Parkplatze offentlich

11.5 Offentlicher Mehrzweckstreifen
fur Ver- u. Entsorgungsleitungen;
die Anlage mit Schotterrasen, Rasenfugen-Pflaster 0.a. erfolgt als Er-
schlieBungsmafRnahme durch die Gemeinde, Nutzung und Pflege
wird den Angrenzern durch Kaufvertrag Ubertragen.

11.6 St Private, nicht einzufriedende Flachen als stralenseitige Vorgarten-
zone mit Pkw-Stellplatzen, Hauszugang und Garagenzufahrt.

Diese Vorgartenbereiche sind von den Grundstiickseigentiimern gart-
nerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand zu halten.

1.7 Grundstiickszugénge und -zufahrten, Fulwege, Stellpldtze und Gara-
genvorplatze sind funktionsabhéngig so zu befestigen, dass ein mog-
lichst geringer Abflussbeiwert erreicht wird. Wasserdurchlassige Be-
lage wie Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen und
wassergebundene Decken sind zu bevorzugen.

12.-14. entfallt

15. Griinordnung (integriert von LArch.)

15.1 Offentliche Griinflichen

15.1.1 Baum, neu zu pflanzen

15.2.3

Es ist ein mittelgroBer Baum, Kleinbaum oder Obsthochstamm ge-
manR der Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Grinstreifen als Wiese

Der offentliche Griinstreifen ist als extensive Wiese anzulegen. Die
Wiese wird ab dem 1.Juli 2x im Jahr geméht, wobei das Mahgut ab-
transportiert wird.

Private Griinfladchen
Baum, neu zu pflanzen

Es ist ein mittelgroRer Baum, Kleinbaum oder Obsthochstamm ge-
maf der Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Auf den privaten Baugrundstiicken ist je angefangene 200 m? Grund-
stiicksfliche mindestens ein mittelgroer Baum, Kleinbaum oder
Obsthochstamm geméR Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu pfle-
gen. Die uber Ziffer 15.2.1 zu pflanzenden Baume kénnen angerech-
net werden.

Randeingriinung

Es sind mittelgroRe Bdume, Kleinbdume oder Obsthochstamme ge-
maR Artenliste und Planzeichen 15.2.1 zu pflanzen. Zusétzlich ist die
Grundstiicksgrenze zur freien Landschaft hin zu mindestens 50% und
in einer Breite von 3m mit heimischen Strauchern zu bepflanzen. Die
restliche Flache der 7m breiten Randeingriinung ist als Wiese anzule-
gen. Innerhalb der Randeingriinung sind Versiegelungen und bauli-
che Anlagen jeder Art unzuldssig. Die Fldche ist als Randeingriinung
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Zwei Konzeptvorschldge fur Gestaltung, Zeitplan und Pflege dieser
Flachen sind der Begriindung als Anhang beigeheftet.
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16.3
15.3.1

15.3.2.

16.3.3
15.3.4

15.4

S.4
Aligemein

Die Gehélzpflanzungen sind in der Vegetationsperiode nach Errich-
tung des Gebédudes vorzunehmen.

Fur die Gehdélzpflanzungen sind autochthone Gehdlze zu verwenden.
Flachddcher sind extensiv zu begriinen.

Fassaden mit einem Fensteranteil unter 5% sind zu mindestens 20%
mit ausdauernden Rankpflanzen und Kletterpflanzen gemag Artenlis-
te zu begriinen.

Artenliste

Die zu pflanzenden Gehélzarten sind nachfolgenden Artenlisten
zu entnehmen.

Mittelgrofe Baume:
Gréfle mind. 3xv., H., mDB., STU 16-18 cm

Acer platanoides - Spitzahorn
Alnus incana - Grauerle
Carpinus betulus - Hainbuche
Corylus colurna - Baumhasel
Prunus avium - Vogelkirsche

Kleinbdume:

GroflRe mind. 3xv, H., mDB., STU 14-16 cm
Acer campestre - Feld-Ahorn

Amelanchier lamarckii - Kupfer-Felsenbirne
Cornus mas - Kornelkirsche

Crataegus in Arten - VWeilRdorn

Fraxinus ornus - Blumenesche

Prunus mahaleb - Steinweichsel

Prunus padus - Traubenkirsche

Pyrus pyraster - Wildbirne

Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus aucuparia — Eberesche

Obsthochstéimme in lokaltypischen Sorten:
GroRe mind. 3xv., H., mDB., STU 14-16 cm

Straucher:

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

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weitdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Hippophae rhamnoides - Sanddorn

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

Rosa in Arten - Wildrosen in Arten

Rubus in Arten - Brombeere, Himbeere in Arten
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 - Weinrebe in Arten
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8.5

Negativliste:
Pflanzungen aus Thuja (Lebensbaum), buntlaubigen Gehdlzen

und Nadelgeholzen sind nicht erlaubt
16.-25. entfalit

26. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

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

Von einer Umweltpriffung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird gemé&R §§ 13
Abs.3 u. 13a Abs. 1 BauGB abgesehen. Die laut B-Plan zul&ssigen
Vorhaben begriinden keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter.

27, Geltungsbereich
EES= Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

28. Vermassung

Aoy Vermassung 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.

29.01 Hohenentwicklung der Gebaude:
Samtliche baulichen Anlagen sind so zu errichten, dass die naturliche
Gelandeoberfliche unverédndert bleibt.
Im ansteigenden Gelénde sind durch Anschluss-Zw&nge an Bau-
werke und offentliche Verkehrsflachen bedingte Verénderungen des
nattrlichen Gelandeverlaufes bis max. 1,00 m Hohe zuléssig. Sie
sind gleichméRig verlaufend tiber das gesamte Grundstiick niveau-
gleich anzuschlieBen an talseitige und seitliche Grundstlicksgrenzen
zu offentlichen Flachen sowie zum &ufieren Rand des Baugebietes.

29.02 Oberkante Erdgeschoss-FertigfuBboden darf nicht mehr als 0,40 m
iber OK natiirlichem Geldnde bzw. OK- Straenrand liegen. Gemes-
sen wird in Geb&dudemitte an der hangseitigen Gebaudeaulenwand.
Gemal Empfehlung des WWA- Rosenheim sollte dabei die Rohful3-
bodenoberkante mind. 25 cm tber Oberkante Gelénde liegen und bis
zu dieser Hohe die Gebaudeanschlussflachen und der Keller inkl. al-
ler Offnungen, Lichtschéchte, Zugénge, Installationsdurchfithrungen
u.dgl. wasserdicht und auftriebsicher ausgebildet werden.

29.03 Die Wandh&he bemisst sich ab Oberkante-Erdgeschoss-Fertigfubo-
den bis UK-Dachsparren an der traufseitigen GebaudeaufSenwand
und wird mit max. 5,60 m festgesetzt.

Fur Bemessung der Abstandsflachen ist die in Art. 6 Abs. 4 BayBO
definierte Wandhohe ab OK- Geldnde mafRgeblich.
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29.04

29.05

29.06

29.07
29.08

29.09

29.10

29.11

5.6

Gestaltung des Daches:

Es sind nur Satteldédcher zuldssig,

die Dachflachen sind rechteckig auszubilden, Dacheinschnitte sind
unzuldssig, der Dachfirst muss in Langsrichtung der Geb&ude verlau-
fen und ist in Geb&udemitte zu legen.

Die Dachneigung wird von 23 bis max. 30 Grad festgesetzt,
ungleiche Neigungswinkel der Dachfléchen sind unzuléssig.

Als Dacheindeckung sind fur Wohngeb&ude naturrote, rotbraune oder
anthrazitgraue Ziegel oder Dachsteine zuléssig.

Neben Satteldsichern sind fiir Garagen und Nebengebaude auch
Flachdicher sowie flach geneigte Sattel- oder Pultdacher mit Nei-
gung < 10°, mit Extensivbegriinung, Faserzementplatten oder be-
schichteten Profilblechen zuldssig;

fur Anbauten (Wintergarten 0.4.) sind auch Glasdacher zuléssig.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf D&chern sind zuléssig,
die Dachkanten durfen nicht Gberschritten werden.

Dachgauben sind nicht zuléssig.

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

Die Quergiebelbreite darf max. 1/3 der Gebdudelénge betragen,
der Quergiebel-First muss mind. 0,50 m unter dem Hauptgeb&aude-
First liegen.

Einfriedungen:

Bei mit nebenstehendem Planzeichen gekennzeichneten Flédchen
(siehe Ziff. 11.6) darf die Einfriedung erst auf der grundstiickseitigen
Begrenzungslinie errichtet werden.

Einfriedungen sind nur bis zu einer maximalen Héhe von 1,0 m zulds-
sig als Holzz&une mit senkrechter Lattung (Staketenzaun), Maschen-
drahtzdune mit Hinterpflanzung aus heimischen Strauchern oder als
Metallgitterzaune mit senkrechten Stében.

Alle Einfriedungen sind mit mindestens 10 cm Bodenfreiheit herzu-
stellen. Einfriedungssockel, die Uiber das Gelande herausragen,
sind unzuldssig.

Einfriedungen und/oder Hecken zu angrenzenden, landwirtschaftlich
genutzten Flachen an den westlichen und nérdlichen Baugebiets-
grenzen sind nur mit mind. 1 m Abstand von der Grundstlicksgrenze
zulassig.
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5.7

B) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

ErschlieBungs-

voraussetzungen:

Hinweise zu

Bestehende Grundstiicksgrenzen
Aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen im Rahmen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Feldfahrt unversiegelt,
fur Bewirtschaftung der landwirtschaftl. Grundstlicke

Hohenschichtlinie, z.B. 542,00 NN
Flurstiicknummer, z.B. 153,

Bestehender RW- Kanal der Gemeinde
mit dinglicher Sicherung

Vorhandene Wohngeb&ude

Vorhandene Nebengebdude

Vorgeschlagene Bebauung

Parzellen-Nummer, z.B. 3

Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage sowie an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage und
an den gemeindlichen Regenwasserkanal anzuschlieen.

madglichen Gefahren aus Starkregenereignissen:

Im Planungsgebiet muss bedingt durch die Hanglage und ,Starkrege-
nereignisse” (Gewitter, Hagel etc.) mit flachenhaftem Abfluss von
Wasser (und evtl. Schlamm sowie Erosionserscheinungen) und fla-
chiger Uberflutung von Straen und Privatgrundstiicken gerechnet
werden. Daher sind fiir sogenannte ,Starkregen-Ereignisse”, die be-
dingt durch Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitét weiter zuneh-
men und flachendeckend auch in ebenem Gelande auftreten konnen,
auf den Baugrundstiicken entsprechende Vorkehrungen gegen wild
abflieBendes Wasser zu treffen. Wohngebaude und Garagen sollen
so errichtet werden, dass zwischen den Baukorpern das Oberflachen-
wasser ungehindert ablaufen kann.

Zur Vermeidung evtl. Folgeschéden aus der genannten Gefdhrdung
wird den Bauherrn empfohlen, die Geb&ude so zu errichten und die
Gartengestaltung so vorzunehmen, dass der Abfluss des Nieder-
schlagswassers vom Geb&dude weg orientiert ist und AuRenwénde
und Lichtschachte oder sonstige Offnungen entsprechend abgedich-
tet und abgesichert werden.
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Regenerative
Energien:

Immissionen:

Griinordnung:

Meldepflicht:

Kartengrundlage:

MafRentnahme:

S.8
Dabei soll it. WWWA- Empfehlung die RohfuBbodenoberkante der Ge-
béude im EG mindestens ca. 25 cm tber OK- Gelande bzw. Stralle
liegen und bis zu dieser Hohe die Keller inkl. aller Offnungen, Licht-
schéchte, Zugénge, Installationsdurchfilhrungen u.dgl. wasserdicht
und auftriebsicher ausgebildet werden und Lichtgraben fur Kelleraus-
bauten so konstruiert sein, dass weder Grund- noch Oberflachen-
wasser zutreten kann.
Auf die Méglichkeit zum Abschluss einer Elementarschadensversi-
cherung (Flyer des STMUV ,Voraus denken — elementar versichern*
www.elementar-versichern.de und die Empfehlungen der ,Hochwas-
serschutzfibel des Bundesbauministeriums® www.fib-
bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser wird ergdnzend hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR LEP 6.2.1 Z erneuerbare
Energien verstarkt zu erschliefen und zu nutzen sind (vgl. auch RP
18 BV 7.1 2, 7.2 2). Fur neu zu erstellende Geb&ude sollte zumin-
dest eine Teilversorgung aus regenerativen Energiequellen (z.B.
Sonnenkollektoren, Warmepumpen, Photovoltaik 0.4.) erfolgen.

Bezuglich Férderung, regenerativer Energien wird empfohlen, sich
vorab mit dem Landratsamt Méhldorf am Inn und dem Wasserwirt-
schaftsamt Rosenheim abzustimmen, da der geologische Aufbau und
die Grundwasserverhaltnisse des Standorts entscheidend die grund-
séatzlichen Maglichkeiten der thermischen Nutzung des Untergrundes
bestimmen.

Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Fla-
chen ist ohne Einschrankungen zu dulden, sofern diese nach ortsiib-
lichen Verfahren und guter fachlicher Praxis durchgefiihrt wird.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende
Bodendenkméler der Meldepflicht an das Bay. Landesamt f. Denk-
malpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde (UDB) gem. Art.
8 Abs. 1 u. 2 BayDSchG unterliegen. Aufgefundene Gegenstande u.
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach Anzeige unver-
andert zu belassen, wenn die UDB die Gegenstande nicht vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

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

Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet; keine Ge-
wahr fiur MaRhaltigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen
auszugleichen.
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S.9
c) Verfahrensvermerke zur B-Planaufstellung im beschleunigten

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

1. Aufstellungsbeschluss und Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 05.09.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.10.2017 ortstiblich bekannt gemacht.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §§ 13, 13a und 13b BauGB mit der Gelegen-
heit zur Unterrichtung und Auferung und dem Hinweis, dass keine Umweltpriifung durchgefiihrt
wird, hat in der Zeit vom 12.10.2017 bis einschlieRlich 26.10.2017 stattgefunden.

2. Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 05.12.2017 mit der Begriindung
und dem Hinweis, dass keine Umweltpriifung durchgefiihrt wird, gemafl § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 18.06.2018 bis einschlieflich 18.07.2018 offentlich ausgelegt.

Dies wurde am 08.06.2018 ortsiiblich bekannt gemacht.

3. Beteiligung der Behdrden:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 05.12.2017 wurden die Behdrden
und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.06.2018
bis einschlieRlich 18.07.2018 beteiligt.

4. Satzungsbeschluss:

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 31.07.2018 den Bebauungsplan in der
Fassung vom 31.07.2018 gem&R § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Gars a.lnn, den ..... 0 1082013

i

f_.»‘ ﬁ-ﬁ]e_jgéi Gerhard Forstmeier, 1. Blirgermeister
5. Ausgefertigt: G, ~E_n
ﬂ 1 n _-‘
Garsa.lnn,den ... 8 ZUiﬁ
—
LY
N — 7%%2%4%%4/(3 ............................
Siégef '«:3 Gerhard Forstmeier, 1. Biirgermeister
6. Bekanntmachung: '\3 S R

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3’ Ba&éB erfolgte ortsiiblich durch Aushang am 0108 2018
. . Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ortstblichen

Dlenstzelten in den Amtsraumen der Gemeinde Unterreit zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. 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).

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

Gars a.lnn, den 23082018
\ ............... 7%?'; ?ifrfzw&/(’ ....................

18k & ' Gerhard Forstmeier, 1. Birgermeister
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S.10
D) Begrindung zur B-Planaufstellung

der GEMEINDE Unterreit Vorentwurf 05.09.2017
Entwurf 05.12.2017
fiir das Gebiet: “EIN HART|NG-WEST ks

1.  Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Der B-Plan wird aus dem Fliachennutzungsplan der Gemeinde Unterreit, 4. Anderung
i.d.F.v. 10.07.2001 entwickelt. Der Planbereich ist dort als ,Wohnbauflache" dargestellt,
befindet sich jedoch planungsrechtlich im Auenbereich.

Diese Bauleitplanung dient ausschlieBlich der Zuléssigkeit von Wohnnutzungen, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile und Bebauungsplangebiete nach § 30
BauGB anschlieRen. Der Schwellenwert von 10.000 m? fur die zuléssige Grundflache
gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO wird nicht erreicht.

Netto-Bauland It. Fldchenaufgliederung = 11.220 m?
bei GRZ 0,35 ergibt sich eine max. Grundflache von 3.927m?* < 10.000 m?.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt daher als Bebauungsplan durch ,,Einbe-
ziehung von AuRenbereichsflichen® nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB.

2. Angaben zum Plangebiet:

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt im westlichen Ortsrand von Einharting und
schlielt im Osten an vorhandene Bebauung an. Das im Osten angrenzende Baugebiet
_Einharting-West I ist gréRtenteils bereits bebaut, noch freie Grundstuicke sind im Be-

sitz von Privatpersonen und sollen zeitnah bebaut werden.

Das neue Baugebiet wird von Suden uber die vorhandene Gemeindestralle und Zu-
fahrt zum ersten Siedlungsteil erschlossen. Im Westen und Norden geht das Baugebiet
in die freie Kulturlandschaft tiber.

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

Das Gelande fallt sanft und gleichmaBig nach Westen und Norden ab,
zum Grundwasserstand und zur Sickerfahigkeit des Untergrundes sind Gutachten vor-
gesehen, das Ergebnis wird im weiteren Verfahren in der Begriindung erganzt.

Aufgrund der Erkenntnisse von benachbarten Bauvorhaben ist davon auszugehen,
dass eine Versickerung nicht méglich ist und der max. Grundwasserstand tiefer als
—5.00 m unter GOK liegen durfte.

Niederschlagswasser ist Uber den vorhandenen gemeindlichen Regenwasserkanal an-
zuschlieRen und wird in das vorhandene Riickhaltebecken in Gerlasing (bereits beim
B-Plan ,Einharting-West I* hergestellt) abgeleitet. Das wasserrechtliche Verfahren mit
Genehmigung liegt fir beide B-Planflachen bereits vor (siehe Ziff. 5).

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

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

3. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes:

Mit diesem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage und die stadtebauliche Ordnung
fur den im Plan begrenzten Geltungsbereich neu geschaffen werden.

Aufgrund der Verfugbarkeit der Flichen und dem dringenden Bedarf an Baugrundsti-
cken hat sich der Gemeinderat dazu entschieden, mit Ausweisung der Flache wieder
Baulandreserven zu schaffen. Die Bauleitplanung ist somit stadtebaulich begrindet.
Durch eine lockere, ortsplanerisch vertragliche Bauleitplanung soll eine mafRvolle Be-
bauung mit 15 Wohnhausern ermdéglicht werden.
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4. Geplante bauliche Nutzung:
Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

Art der Nutzung n. BauNVO Bruttoflache

WA- Allgem. Wohngebiet § 4 BauNVO 1,3735 ha

Im Baugebiet sind neu vorgesehen:

15  ll- geschofRRige Wohngebaude mit ca. 25 Wohneinheiten u.
ca. 25 Garagen- Stp.

Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von ca. 5 Jahren ab Inkrafttreten
des Bebauungsplanes bebaut wird. Bei durchschnittlicher Belegung von 3,0 Perso-
nen/Wohnung, werden dann ca. 75 Personen mit ca. 7-10 schulpflichtigen Kindern in
dem Gebiet wohnen.

Flachenverhélthisse: s. Aufgliederung letzte Seite (Anhang)

5. ErschlieBung und Finanzierung:
Das Baugebiet erhalt iiber vorhandene GemeindestraRen Anschluss an das Uberdrtli-
che Wegenetz. Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uiber eine gemeinsame Ring-
straRe mit dem 1. Abschnitt des Baugebietes.
Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschiuss an die vorhandene zentrale
Wasserversorgungsanlage der Taufkirchner-Gruppe
Der Anschluss ist méglich ab  ca. Sommer 2018
Die Abwasser werden abgeleitet durch Anschluss an die vorhandene zentrale
Kanalisation der Gemeinde, Kanalnetz im Trenn - System,

Regenwasserableitung tiber ein vorh. Riickhaltebecken in einem Graben zum Kolbin-
ger Bach (It. wasserrechtl. Bescheid v.13.10.04, AZ 64-641/1-122/04 Sg. 33).

Der Anschluss ist méglich ab ca. Sommer 2018

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

Der Anschluss ist méglich ab  ca. Sommer 2018
Die Abfall-Beseitigung ist sichergestellt durch die Mullabfuhr des Landkreises.

Eine Kostenschétzung fur die Erschliefung des Baugebietes wird im Rahmen der Er-
schlieRungsplanung vom Ing- Biiro Behringer & Partner, Muhldorf a.Inn aufgestelit.

Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen:

Die Gemeinde Unterreit hat die Absicht einen ErschlieBungstrager zu beauftragen,

die KAG- Kosten (Wasser u. Kanal) werden nach den ortlichen Beitrags- u. Geblihren-
satzungen umgelegt.

6. Verfahrenshinweise zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung:

Da der Schwellenwert von 10.000 m? Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
nicht erreicht wird und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz
8 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen, erfolgt die Aufstellung des
Bebauungsplanes als Bebauungsplan durch ,,Einbeziehung von AuBenbereichsfld-
chen® nach § 13b BauGB im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a
BauGB i.V.m. § 13 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprafung nach § 2 Abs. 4
BauGB.

Gde. Unterreit: B-Plan ,EINHARTING-WEST II* i.d.F.v. 31.07.2018 Textteil u. Begrundung



8. 12

7. Voraussichtliche Auswirkungen des Bebauungsplanes:

Durch die Ausweisung dieses neuen Baugebietes kann der dringliche Bedarf an

Wohnbauflachen in der Gemeinde, tiberwiegend fiir die einheimische Bevélkerung,

abgedeckt und ein geordnetes Wachstum der Gemeinde gesichert werden.

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

personlichen 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 landwirtschaftlich genutzt,
Altlasten sind der Gemeinde nicht bekannt.

Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten (Ziff. A 2.5) wurde aus stadtebaulichen
Griinden aufgenommen. Eine héhere Ausnutzung wirde zu Baukorpern fuhren, die
sich in die dérflich gepragte Umgebungs-Bebauung am Ortsrand nicht einfagen.

Die Gemeinde beabsichtigt ein Ingenieurbiiro mit der Schnurgeriistabnahme vor dem
Humusabtrag und einer zusatzlicher Kontrolle nach Herstellung der Bodenplatte bzw.
Kellerdecke zu beauftragen.

Fur die max. Baukérperhdhen nach Ziff. 29.01 wurde als Bezug das MaR von OK-
Fertigfuboden im EG und die Unterkante der Dachsparren an der traufseitigen Ge-
baudeauRenwand festgelegt, da diese MaRbeziige gut kontrollierbar sind und keine
Héhenkonflikte durch grole Dammstérken (z.B. bei Passivhausern) auf den Dachfla-
chen entstehen kdnnen.

Satzungsheschluss v. 31.07.2018:
AuRerungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB und der TOB
nach § 4 (2) BauGB wurden eingearbeitet und die Verfahrensvermerke erganzt.

Der Planteil ist unverandert, gednderte Festsetzungen u. erganzte Hinweise sind in
der Schriftfarbe ,blau” hervorgehoben.

Anhang:
1 Blatt Flachenaufgliederung

1 Schemaschnitt mit Gelandehéhen
2 Konzeptvorschlage fir Gestaltung, Zeitplan und Pflege zu Festsetzung Ziff. 15.2.3

Weitere Bestandteile der Satzung, gesondert ausgefertigt:
1 Planteil M 1:1000 i.d.F.v. 31.07.2018

Vorentwurf: 05.09.2017

Entwurf: 05.12.2017
Satzung i.d.F.v. 31.07.2018 Ausgefertigt:
Der Entwurfsverfasser: Gars a.lnn, den ..... 01082018 ......

........ '?ﬂ? Lortok.....

Thomas Schwarzenbock Gerhard Forstmeier, 1.BUrgermeister
Architekt, Stadtplaner
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Konzeptvorschlag fur die Gestaltung der Randeingrinung

Pflanzschema 1:

Heimische Straucher mit Schnitthecke

Legende
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Rasen
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Wiese
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& NG
N Schnitthecke
Alternativ: Bllitepstraocher—
8
i Baun
i
g
Wy
gt
D.TEi 1.50 J. 0.5
400
3,00 Wiese

Grundstiicksgrenze zu
mindestens 50%

mil heimischen
Stréuchern zu bepflanzen

T.00

Randeing

keine Versiegelungen und bauliche Anlagen zul&ssig

riinung, Breite 7m

mittelgrofie Baume, Kleinbdume oder
Obsthochstdmme
Arten gemaR Pllanzliste

Straucher, Grélke mind. 2xv., oB., 60-100 cm
Abstand innerhalb der Reihen 1m,

Abstand zwischen den Reihen 1,5m

Arten gemif Pflanzliste

Schnitthecke

z.B. Carpinus betulus (Hainbuche), Ligustrum vulgare (Liguste
Comus mas (Hartriegel)

Alternativ: Bliitenstraucher

ZzB. Hortensien, Weigelien, Flieder, Spiersiraucher

Wiese

Ansaat z.B. mit mit regionalem (gebietsheimischen) Saatgut
zerifizierler Herkunft {Herkunftsregion 16, Unterbayerische
Hilgel- und Plattenregion)

Nach der Ansaat soll die Wiese ab dem 15.Juni 2xim Jahr
gemiht werden. Die Wiese darf nicht gediingt werden. Es
dirfen kelne Pflanzenschutzmittel verwendet werden.

Pflanzliste

Straucher

Comus mas - Komnelkirsche

Comus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weidorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Hippophae rhamnoides - Sanddorm

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

Rosa in Arten - Wildrosen in Arten

Rubus in Arten - Brombeere, Himbeere in Arten
Salix in Arten - Weiden in Arten

Sambucus nigra - Holunder

Viburmum opulus - Schneeball

MittelgroRe Biume:

Grofie mind. 3xv., H., mDB,, STU 16-18 cm
Acer platancides - Spitzahom

Alnus incana - Graverle

Carpinus betulus - Hainbuche

Corylus colurna - Baumhasel

Prunus avium - Vogelkirsche

Kleinbdume:

Grofle mind. 3xv, H., mDB., STU 14-16 cm
Acer campestre - Feld-Ahom

Amelanchier lamarckil - Kupfer-Felsenbime
Cornus mas - Kornelkirsche

Crataegus in Arten - Weilldom

Fraxinus ornus - Blumenesche

Prunus mahaleb - Steinweichsel

Prunus padus - Traubenkirsche

Pyrus pyraster - Wildbirmne

Sorbus aria - Mehlbaere

Sorbus aucuparia — Eberesche

Obsthochstdmme in lokaltypischen Sorten:
Grifie mind. 3xv., H., mDB., STU 14-16 cm

g rinfabrik Landschaisarchitekten

Biicking Reingruber PartG mbB
Wiesenfeld 14

84544 Aschau

Telefon: 08638 9843223
E-Mail: info@gruenfabrik.com



Konzeptvorschlag fiir die Gestaltung der Randeingrinung

Pflanzschema 2:
Heimische Striucher mit einzelnen Bliitenstrauchern
Legende

mittelgrofie Baume, Kleinb&ume oder
Obsthochstdmme
+ Arten gemaR Pllanzliste

5.00

Straucher, Grofte mind. 2xv., 0B., 60-100 cm
Abstand innerhalb der Reihen 1m,
Abstand zwischen den Reihen 1,5m
Arten geméif Pflanzliste
; Einzelne Bliitenstrducher
\,3\ z.B. Hortensien, Weigelien, Flieder, Spierstraucher
o
E: ;
8 'ﬁ
= % Wiese
=2 Ansaat z.B. mit mit regionalem (gebietsheimischen) Saatgut
2 zerifizierter Herkunft (Herkunftsregion 16, Unterbayerische
1G] Hiigel- und Plattenregion)
Nach der Ansaat soll die Wiese ab dem 15.Juni 2x im Jahr
gemiht werden. Die Wiese darf nicht gediingt werden. Es
diirfen keine Pllanzenschutzmitte! verwendet werden,
Pflanzliste
=
s Striucher

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weikdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Hippophae rhamnoides - Sanddom

Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteumn - Rote Heckenkirsche

g Prunus spinosa - Schlehe

Rosa in Arten - Wildrosen in Arten

Rubus in Arten - Brombeere, Himbeere in Arten
Salix in Arten - Weiden in Arten

Sambucus nigra - Holunder

E Viburnum opulus - Schneeball

30m

Rasen

Mittelgrofe Bidume:

Gridhe mind. 3xv., H., mDB., STU 16-18 cm
Acer platanoides - Spitzahormn

Alnus incana - Grauerle

500

Baum Carpinus betulus - Hainbuche
Corylus colurna - Baumhasel
Prunus avium - Vogelkirsche

Kleinb&ume:

Griite mind. 3xv, H., mDB., STU 14-16 cm
Acer campestre - Feld-Ahorn

USRS Amelanchier lamarckii - Kupfer-Felsenbime
Cornus mas - Komnelkirsche

Crataegus in Arten - Weilkdorn

Fraxinus ornus - Blumenesche

{ Prunus mahaleb - Steinweichsel

5.00

Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus pyraster - Wildbime

= — Sorbus aria - Mehlbeere

Jogsl 150 | o5 Sorbus aucuparia — Eberesche

4,00
3,00 Wiese

Grundsticksgrenze zu

mindestens 50%

mit heimischen

Strduchern zu bepflanzen

Obsthochstdmme in lokaltypischen Sorten:
Grofe mind. 3xv., H., mDB., 8TU 14-16 cm

7,00

Randeingriinung, Breite 7m

keine Versiegelungen und bauliche Anlagen zuldssig g run fa b & I( Landschaftsarchitekten
Blicking Reingruber PartG mbB
Wiesenfeld 14
84544 Aschau
Telefon: 08638 9843223
E-Mail: info@gruenfabrik.com



