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AUFSTELLUNG DER

ERGANZUNGSSATZUNG “STADL-SUD*
M1:1000

Die Gemeinde Unterreit erlasst aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3i.V.m.den § 3, 10 Abs. 2 und
3 und 13 Abs. 2 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. 1, 2414) zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. I, 1748), Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt geéndert durch § 1 des Gesetzes vom
17.11.2014, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 11.06.2013 und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) vom
22.08.1998 zuletzt gedndert durch § 1 Nr. 37 der Verordnung vom 22.07.2014 folgende
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§2 Die Ergénzungssatzung umfasst die innerhalb des gekennzeichneten
Geltungsbereiches liegenden Flurstiicke und Teilflachen von
Flurstiicken dieses Lageplanes.

—— Raumlicher Geltungsbereich der Erganzungssatzung
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§4
4.01
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§5

Art u. MaB der baulichen Nutzung

Zuléssig sind Wohngebéude
Grundflachenzahl  (§ 19 BauNVO): max. 0,20

Vorgeschlagener Baukérper fiir ein zuldssiges Wohngebéaude.
Dieses kann bei Einhaltung der Anforderungen an Brandschutz und
Abstandsflachen nach Art. 5 u. 6 BayBO,

mit variabler Firstrichtung und variablem Standort, innerhalb der be-
baubaren Grundstiicksflache frei platziert werden.

Garagen kénnen im Hauptbaukdérper, an diesen angebaut, oder in-
nerhalb der bebaubaren Grundstiicksflache platziert werden, wenn:
Die Anforderungen nach Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO,

eine Stauraumtiefe von mind. 5,0 m zu o6ffentl. Verkehrsfldchen und
ein Abstand von mind. 5,0 m zur duBeren Begrenzung der Satzung
eingehalten sind.

Es sind nur Einzelh&user zugelassen,

aufgrund des landlichen Charakters sind max. 2 Wohneinheiten je
Wohngebaude zuléssig.

Befestigte Flachen fur Zufahrten und Stellplatze sowie Hofflachen
sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufiihren.

Bauliche Gestaltung, H6henlage

Gemal Art. 81 BayBO werden Festsetzungen zur Gestaltung der

Baukorper getroffen. Bei Gestaltung der Baukorper sind folgende we-

sentliche Gestaltungselemente zu beriicksichtigen:

e die Bebauung muss dem landlichen Charakter der
Umgebungsbebauung angepasst sein

Zulassig sind nur Satteldacher, Dachneigung 25 — 30 Grad.

Die zuldssige Wandhéhe wird mit max. 6,00 m festgesetzt,
sie bemisst sich von OK- Gelande bis
OK-Dachhaut an der traufseitigen GebaudeauRenwand

Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen,
die Anbindung der Grundstiicke hat tiber die Gemeindeverbindungs-
stralle zu erfolgen, Ein- oder Ausfahrten zur St 2353 sind unzuldssig.

Anbaufreie Zone, Innere Begrenzung der
Anbauverbotszone zur Staatsstrae St 2353
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Festsetzungen fiir Griinordnung und Ausgleich

Je angefangene 200 m? Flache des Baugrundstiickes ist mind.

1 Laub- oder Obstbaum gemég Artenliste zu pflanzen.

Zusétzlich ist mind. 10% der Freiflache des Baugrundstiickes mit hei-
mischen Strduchern gemaR Artenliste zu bepflanzen.

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

Baum, Neupflanzung

Es sind Laub- bzw. Obstbdume gemaR Artenliste zu pflanzen. |
Far die Baumstandorte enthalt der Planteil einen Vorschlag. Die |
Baumstandorte sind innerhalb des Grundstiicks variabel, in der Ge-

samtzahl jedoch verbindlich. Die tiber 6.01 festgesetzten Baume kon-

nen angerechnet werden.

Randeingriinung

Als Randeingriinung werden mindestens 50% der Flache mit heimi-
schen Strauchern und Bdumen bepflanzt. Innerhalb der Randeingrii-
nung sind Versiegelungen und bauliche Anlagen jeder Art unzulassig.
Die Fléche ist als Randeingriinung dauerhaft zu erhalten.

Ausgleichsflache
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Fur die Begruinung sind tiberwiegend folgende Arten zu verwenden:

Laubb&ume 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
Straducher Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Hasel
Pflanzqualitat: Crataegus monogyna Eingr. Weissdorn
Str, 2xv, 60-150 Prunus spinosa Schlehe
Rosa in Arten Wildrosen in Arten
Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Nadelgehélize aller Art sowie exotische, buntlaubige Ziichtungen von
Geholzen durfen nicht verwendet werden.
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Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

In der Ergénzungssatzung werden insgesamt 4 Baufenster ausge-
wiesen. Die Flachen weisen im Bestand keinen Versiegelungsgrad
auf und bestehen 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 geéndert wird, ergibt
sich ein Ausgleichsbedarf.

Die auszugleichenden Flachen werden nach dem Bayerischem Leit-
faden in die Kategorie | (Gebiete mit geringer Bedeutung fiir Natur-
haushalt und Landschaft) eingestuft. Die Flachen werden derzeit
landwirtschaftlich genutzt. Der Ist-Zustand ist fiir das Landschafts-
und Ortsbild wenig reizvoll und bietet keine Erholungsméglichkeiten.
Auch hinsichtlich ihrer Bedeutung als Lebensraum fiir Flora und Fau-
na haben die Flachen wenig Bedeutung. Deswegen werden die Fla-
chen in die Kategorie | eingestuft.

Die neue Bebauung weist mit einer GRZ unter 0,35 einen niedrigen
bis mittleren Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad auf (Typ B). Der
Kompensationsfaktor kann bei einem Gebiet der Kategorie | zwischen
0,2 bis 0,5 gewahlt werden. Aufgrund der geringen Eingriffe wird fur
die bestehenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ein Kompensa-
tionsfaktor von 0,2 angenommen.

Die Flache der 4 Baufenster setzt sich wie folgt zusammen. Fir diese
Flachen ist eine Ermittlung des Ausgleichsbedarfs notwendig. Bei ei-
nem Kompensationsfaktor von 0,2 ergeben sich fir die einzelnen
Flachen folgende Ausgleichsflachen.

1. Flurstiick 620 Ost: 720m? (Ausgleichsflache 146m?)

2. Flurstiick 620 West: 540m? (Ausgleichsflache 108m?)
3. Flurstiick 622/2 Nord: 840m? (Ausgleichsflache 168m?)
4. Flurstiick 622/2 Stid: 900m? (Ausgleichsflédche 180m?)

Durch die Eingriffs- und Ausgleichsregelung wird der Ausgleich far
die Eingriffe in Natur und Landschaft geregelt. Der Ausgleich fur die
Ostliche Pazelle des Flurstiicks 620 erfolgt auf dem Flurstiick 620, der
Ausgleich fiir die restlichen Parzellen wird vom Okokonto der Ge-
meinde Unterreit abgebucht.

Ausgleich auf Flurstiick 620, Gemarkung Stadl

Bei der 146 m? groBen Flache handelt es sich um eine landwirtschaft-
lich genutzte Grinflache, welche kiinftig als extensive Wiese mit fol-
genden Festsetzungen angelegt werden soll.

. Auf der Ausgleichsflache ist eine extensive Wiese anzulegen. Die

Wiese ist mit artenreichem, autochthonem Saatgut neu anzuséen.
Die Wiese wird zwei Mal im Jahr jeweils ab 1.Juli und 1.September
gemaht.

Das Mahgut wird vor dem Abtransport mindestens einen Tag auf der
Flache liegen gelassen..

Die Ausgleichsflache ist extensiv zu pflegen.

Dlinge- oder Spritzmittel diirfen auf der Flache nicht eingesetzt wer-
den.

Die Anlage der Ausgleichsflache ist mit der Errichtung des Gebaudes
auf Flurstiick 620 vorzunehmen.

Die Ausgleichsflache ist im Geldnde mit geeignetem Material, zum
Beispiel Robinien- oder Eichenpflécken, zu kennzeichnen.

151103-ErgaSatzung-Stad|-Sud



Ausgleich iiber Okokonto

Der Ausgleich fir die westliche Parzellle des Flurstiicks 620 und fiir
die Parzellen Nord und Siid des Flurstiicks 622/2 wird tiber das Oko-
konto der Gemeinde Unterreith abgebucht. Bei der Flache handelt es
sich um ein extensives Griinland auf FI.Nr. 46 der Gemarkung Wang.
Die Flache befindet sich seit 23.1.04 im Okokonto und wir seit 01.04
janrlich mit 2% verzinst.

Im Zuge der beschriebenen MaRnahme soll nun die Ausgleichsflache
von 456 m? abgebucht werden. Da ab Januar 2004 bereits eine Ver-
zinsung von 2% pro Jahr (9,12 m? pro Jahr, insgesamt 100,32 m?) er-
folgte, muss effektiv nur eine Flache von 355,68 m2 vom Okokonto
abgebucht werden.

r —\
Lageplan Ausgleichsfléche auf FI.Nr. 46 der Gemarkung Wang

§ 7 Einfriedungen

7.01 Einfriedungen sind nur bis zu einer Héhe von max. 1,10 m zuldssig,
als Holzz&une mit senkrechter Lattung (Staketenzaun), Maschen-
draht- oder Metallgitterzaune mit senkrechten Staben und Hinter-
pflanzung aus heimischen Strauchern.

7.02 Alle Einfriedungen sind ohne Sockel mit mindestens 10 cm Boden-
freiheit herzustellen.
7.03 Einfriedungen und/oder Hecken zu angrenzenden, landwirtschaftlich

genutzten Flachen sind nur mit 1 m Abstand von der Grundstiicks-
grenze zuléssig.

AB-SCHWARZENBOCK, SCHWINDEGG 151103-Erg&Satzung-Stadl-Sud



Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

8.01

8.02

8.03

8.04

8.05

——o—  Bestehende Grundstiicksgrenzen
Se—0—¢ Aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

........ Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen
im Rahmen einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung

EEare- Offentl. Griinflache, StraBenbegleitgriin
620 Flurstucknummer, z.B. 620
Vorhandene Wohngebaude

[ Vorhandene Nebengebaude

_8_8_ Zwei Mineral6l-Fernleitungen der OMV Deutschland GmbH
= — mit beidseitig je 5 m Schutzstreifen

ErschlieBungsvoraussetzungen :

Die Gebéude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage
und an die zentralen Entwésserungsanlagen der Gemeinde anzuschlieRen.

Beseitiqung von Oberflichenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist nach den Vorgaben der Niederschlagswas-
ser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) in den Untergrund zu versickern. Diese Ver-
sickerung ist erlaubnisfrei, sofern dabei auch die ,Technischen Regeln zum schadlo-
sen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser*
(TRENGW) beachtet werden.

Die Ableitung des Niederschlagswassers ist im Bauantrag darzustellen.

Immissionen:
Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Flachen ist ohne Ein-

schrénkungen zu dulden, sofern diese nach ortstiblichen Verfahren und guter fachli-
cher Praxis durchgefiihrt wird.

Schallschutz: Entlang der Staatsstrale St2353 werden im Bereich der Ergén-
zungssatzung die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau” fir Dorfgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB (A) nachts um
bis zu 2 dB(A) nachts Uiberschritten. Die Uberschreitungen kénnen jedoch von Sei-
ten des Immissionsschutzes ohne aktive SchallschutzmaRnahmen wie Larmschutz-
wille oder —wénde toleriert werden, da die Grenzwerte der 16. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverord-
nung — 16. BImSchV) nicht tiberschritten werden.”

Meldepflicht:

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler 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-
genstdnde u. Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach Anzeige unveran-
dert zu belassen, wenn die UDB die Gegenstéande nicht vorher freigibt oder die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet.

Kartengrundlage:
Ausschnitt aus amtl. Katasterblatt M 1 : 1000

als digitaler Flurkartenauszug (DFK) der Gemeinde  v. 04.05.2015

Stand: ca. Dez. 2014

Planzeichnung zur Maflentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewabhr fiir MalRhaltigkeit. Bei
Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.



Verfahrensvermerke zur Satzung n. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 25.08.2015 die Aufstellung der Erganzungs-Satzung
beschlossen.

2. Offentliche Auslegung:
Der Entwurf der Erganzungs-Satzung wurde in der Fassung vom 25.08.2015 mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25.09.2015 bis einschlieBlich 26.10.2015 6ffentlich aus-
gelegt.
Dies wurde am 16.09.2015 ortsiiblich bekannt gemacht, mit dem Hinweis, dass von einer Umwelt-
prifung abgesehen wird.

3. Beteiligung der Behérden:

Den Behorden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange wurde gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 25.09.2015 bis einschlieBlich 26.10.2015 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

4. Satzungsbeschluss:

Die Gemeinde Unterreit hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 03.11.2015 die Ergénzungs-
Satzung in der Fassung vom 25.08.2015, gea. 03.11.2015 beschlossen.

Garsa.lnn, den ...............

5. Ausgefertigt:

11 11. 2815
Gars a.lnn,den ............... .

..........................

Gerhard Forstmeier, 1. Burgermelster

6. Bekanntmachun ] -
Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiiblich durch Aushang am 2 ...... ?3 015
Die Ergénzungs-Satzung mit der Begrindung wird seit diesem Tag zu den ortsuiblichen Dienstzei-
ten in den Amtsraumen der Verwaltungsgemeinschaft Gars a.Inn zu jedermanns Einsicht bereitge-
halten.

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 Ergénzungs-Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Gars a.lnn, den
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Begriindung zur Satzung n. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 3 BauGB

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Ziele der Satzung:

Die Satzung wird auf der Grundlage des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB entwickelt.
Beim Satzungsbereich handelt es sich um eine Aulenbereichsflache, die in die im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile einbezogen wird, da die einbezogenen Flachen durch
die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend geprégt sind.

Die Satzung ist mit einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung vereinbar, die zulas-
sigen Vorhaben begriinden keine Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung, es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter.

Die Ergénzungssatzung dient folgenden Zielen und Zwecken:

Mit dieser Ergénzungssatzung soll die Rechtsgrundlage und die stadtebauliche Ord-
nung fiir den im Plan begrenzten Geltungsbereich gesichert und maBvolle Erweite-
rungsmdglichkeit fiir im Ort anséssige Familien bzw. fiir deren Nachwuchs geschaffen
werden.

Neben der Méglichkeit zur Bebauung will der Gemeinderat mit dieser Satzung die bau-
liche Abrundung des Ortsrandes sichern und im Zuge der Neubaumafnahme

die Ortsrandeingriinung verbessern.

Verfahrenshinweise:

Die Aufstellung der Erganzungs- Satzung erfolgt geman § 34 Abs. 6 BauGB im Rah-
men des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 BauGB.

Von der Durchfithrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.

Satzungsbeschluss v. 03.11.2015:

AuBerungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB und der
TOB nach § 4 (2) BauGB wurden in Text- und Planteil eingearbeitet und die Ver-
fahrensvermerke ergénzt.

Im Planteil wurde die OMV- Pipeline stdlich und auRerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereichs der Satzung nachrichtlich aufgenommen.

Redaktionell gednderte und ergénzte Textteile sind in der Schriftfarbe .blau” her-
vorgehoben.

Schwindegg, 07.07.2015 Garsa.lnn,den .. T 0T
Entwurf 25.08.2015
; 03.11.2015

N S st et

Gerhard Forstmeier, 1. Biirgermeister
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