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GEMEINDE UNTERREIT
LANDKREIS MUHLDOREF a. INN

ENTWICKLUNGSSATZUNG
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§2

Die Entwicklungssatzung umfasst die innerhalb des gekennzeichne-
ten Geltungshereiches liegenden Flurstiicke und Teilflachen von Flur-
stiicken dieses Lageplanes.

Raumlicher Geltungsbereich der Entwicklungssatzung



§3
3.01

3.02
3.03

3.04

3.05

§4

§5
5.01

5.02

5.03

5.04

Art u. MaR der baulichen Nutzung

DORFGEBIET gemaf § 5 BauNVO,

zuldssig sind land- und forstwirtschaftliche Betriebe,
auf deren Belange und Entwicklungsmdéglichkeit vorrangig Riicksicht
zu nehmen ist,

sowie Wohngebéude und nicht stérende Handwerksbetriebe.
Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO): max. 0,30

Neubauten kénnen bei Einhaltung der Anforderungen an Brandschutz
und Abstandsflachen nach Art. 5 u. 6 BayBO innerhalb der bebauba-
ren Grundstiicksflache frei platziert werden.

Garagen kénnen im Hauptbaukérper, 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 6ffentl. Verkehrsflachen und
ein Abstand von mind. 5,0 m zur duReren Begrenzung der Satzung
eingehalten sind.

Befestigte Flachen fir Zufahrten und Stellplatze sowie Hofflachen
sind mit wasserdurchléssigen Beldgen auszufiihren.

Bauliche Gestaltung, Hé6henlage

Gemal Art. 81 BayBO werden Festsetzungen zur Gestaltung der
Baukdérper getroffen. Bei Gestaltung der Baukorper sind folgende we-
sentliche Gestaltungselemente zu berticksichtigen:

¢ die Bebauung muss dem landlichen Charakter der
Umgebungsbebauung angepasst sein

Bindungen fiir Bepflanzungen

Je angefangene 200 m? Grundstiickflache ist mind. 1 Laub-/ Obst-
baum It. Artenliste zu pflanzen.

Zusétzlich sind mind. 10 % der Freiflaichen der Baugrundstiicke mit
standortgerechten Strauchern It. Artenliste zu bepflanzen.

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

Mit nebenstehendem Planzeichen gekennzeichnete vorhandene Be-
pflanzung ist im Bestand zu sichern, zu erhalten und zu pflegen.

Fur NeubaumafBnahmen erforderliche Féallungen sind zuldssig und
durch Ersatzpflanzungen auszugleichen, dies ist im Bauantrag detail-
liert darzustellen.

Baum, Neupflanzung

Es sind Laub- bzw. Obstbdume gemaR Artenliste zu pflanzen.

Fur die Baumstandorte enthalt der Planteil einen Vorschlag. Die
Baumstandorte sind innerhalb des Grundstiicks variabel, in der Ge-
samtzahl jedoch verbindlich.

Streuobstwiese zur Griingliederung bzw. als Randeingriinung mit
Obstbdumen It. Artenliste, ausschliefllich als Hochstdmme.
Nadelgehélze aller Art sowie exotische, buntlaubige Ziichtungen von
Geholzen dirfen nicht verwendet werden.

Diese Flachen sind von jeglicher Bebauung freizuhalten, vom jeweili-
gen Eigentlimer in ihrem Bestand zu sichern und als Ortsrandeingri-
nung dauerhaft zu erhalten.



5.05 Fur die Begriinung sind tiberwiegend folgende Arten zu verwenden:
Laubbdume vorzugsweise Obstbaum-Hochstamme,
alte lokaltypische Sorten
Acer campestre Feld-Ahorn
Pflanzqualitat: Carpinus betulus Hainbuche
H, 3xv, mB, 14-16 Crataegus in Arten Weifdorn
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 Schlehe
Rosa in Arten Wildrosen in Arten
Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
5.06 Nadelgehélze aller Art sowie exotische, buntlaubige Ziichtungen von

Gehélzen dirfen nicht verwendet werden.

§6 Einfriedungen

6.01 Einfriedungen sind nur bis zu einer Héhe von max. 1,10 m zul&ssig,
als Holzzaune mit senkrechter Lattung (Staketenzaun), Maschen-
draht- oder Metallgitterzaune mit senkrechten Stében und Hinter-
pflanzung aus heimischen Stréauchern.

6.02 Alle Einfriedungen sind wegen der Durchlassigkeit fir Kleinséuger mit
mindestens 10 cm Bodenfreiheit herzustelien.
6.03 Einfriedungen und/oder Hecken zu angrenzenden, landwirtschaftlich

genutzten Flachen sind nur mit 1 m Abstand von der Grundsttcks-
grenze zuldssig.
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Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

7.01

7.02

7.03

7.04

7.05

D

D

g Bestehende Grundstiicksgrenzen
Offentliche Verkehrsflachen

764 Flurstucknummer, z.B. 764
Vorhandene Wohngebaude

I: Vorhandene Nebengebdude

ErschlieBungsvoraussetzungen:

Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage
und an die zentralen Entwésserungsanlagen der Gemeinde anzuschlieten.

Beseitigung von Oberflédchenwasser

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 Fléchen ist ohne Ein-
schrankungen zu dulden, sofern diese nach ortsiiblichen Verfahren und guter fachli-
cher Praxis durchgefuhrt wird.

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.

Bau- und Kunstdenkmalpflege:

D-1-83-147-30,

Einfirsthof, zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit Kniestock, Traufschrot
und Bundwerk am Wirtschaftsteil, Mitte 19. Jh.

D-1-83-147-31,

Ehem. Kleinbauernhaus, zweigeschossiger schmaler Satteldachbau mit
Bundwerk am ehem. Wirtschaftsteil, Mitte 19. Jh.

Fir jede Art von Veranderung an diesen Denkmalern und in ihrem Nahebe-
reich gelten die Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG.

Das Bay. Landesamt f. Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zu-
stimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen bau-
rechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkméler/ Ensembles
unmittelbar oder in Inrem Nahebereich betroffen sind zu beteiligen.



7.06  Mdgliche Gefahren aus Starkregenereignissen:
Im Planungsgebiet muss bedingt durch ,Starkregenereignisse“ (Gewitter, Hagel
etc.) mit flachiger Uberflutung von Stralen und Privatgrundstiicken gerechnet wer-
den. Daher sind fir sogenannte ,Starkregen-Ereignisse”, die bedingt durch Klima-
anderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen und flachendeckend auftre-
ten kénnen, auf den Baugrundstiicken entsprechende Vorkehrungen gegen wild ab-
flieRendes Wasser zu treffen.

Zur Vermeidung evtl. Folgeschaden aus der genannten Gefahrdung wird den Bau-
herrn empfohlen, die Geb&ude so zu errichten und die Gartengestaltung so vorzu-
nehmen, dass der Abfluss des Niederschlagswassers vom Geb&ude weg orientiert
ist und hangseitige AuRenwande und Lichtschachte oder sonstige Offnungen ent-
sprechend abgedichtet und abgesichert werden.

Dabei soll It. Empfehlung des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim die RohfulRbo-
denoberkante der Geb&ude im EG mindestens ca. 25 cm iber OK- Gelédnde bzw.
StraRe liegen und bis zu dieser Héhe die Keller inkl. aller Offnungen, Lichtschachte,
Zugange, Installationsdurchfiihrungen u.dgl. wasserdicht und auftriebsicher ausge-
bildet werden und Lichtgraben fir Kellerausbauten so konstruiert sein, dass weder
Grund- noch Oberflachenwasser zutreten kann.

Auf die Méglichkeit zum Abschluss einer Elementarschadensversicherung (Flyer
des STMUV ,Voraus denken - elementar versichern*
http://www.bestellen.bayern.de) und die Empfehlungen der ,Hochwasserschutzfibel
des Bundesbauministeriums* (http://www.bmvi.de) wird ergénzend hingewiesen.”

Kartengrundlage:
Ausschnitt aus amtl. Katasterblatt M 1 : 1000

als digitaler Flurkartenauszug (DFK) der Gemeinde v. 27.10.2015
Stand: ca. Dez. 2014

Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fir Malhal-
tigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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Verfahrensvermerke zur Satzung n. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB

1. Aufstellungsbeschluss: 3

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 03.11.2015 die Aufstellung der Entwicklungs-Satzung |
beschlossen.

2. Offentliche Auslequng:
Der Entwurf der Entwicklungs-Satzung wurde in der Fassung vom 08.12.2015 mit der Begriin-
dung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.01.2016 bis einschlieBlich 22.02.2016 offent-
lich ausgelegt.
Dies wurde am 15.01.2016 ortsiiblich bekannt gemacht, mit dem Hinweis, dass von einer Um-
weltpriifung abgesehen wird.

3. Beteiligung der Behdrden:

Den Behérden und sonstigen Trégern &ffentlicher Belange wurde gemat § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 22.01.2016 bis einschlieBlich 22.02.2016 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

4. Satzungsbeschluss:
Die Gemeinde Unterreit hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 05.04.2016 die Entwicklungs-
Satzung in der Fassung vom 05.04.2016 beschlossen.

15. 04 2016

Gars a.lnn, den ...............
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%
ﬁ“;} 3‘ Gerhard Forstmeier, 1. Biirgermeister
3 Fag

5. Ausgefertigt:
Gars a.lnn, den 15 04, 2016

6. Bekanntmachung: 1 8 04
Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiiblich durch Aushang am ........... '
Die Entwicklungs-Satzung mit der Begriindung wird seit diesem Tag zu den ortsiiblichen Dienst-
zeiten in den Amtsraumen der Verwaltungsgemeinschaft Gars a.lnn zu jedermanns Einsicht be-
reitgehalten.
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 Entwicklungs-Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

12 05 2016

Garsa.nn,den ......... 0 ...
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Begrundung zur Satzung n. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB

A  Planungsrechtliche Voraussetzungen und Ziele der Satzung:

1.  Die Satzung wird auf der Grundlage des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB entwickelt.

Der Ortsteil Oberreith ist im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan als Dorfgebiet darge-
stellt. Die Flache im Geltungsbereich kann folglich gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauGB als im Zusammenhang bebauter Ortsteil festgelegt werden.

Fur nicht im Geltungsbereich dieser Satzung einbezogene Flachen in Oberreith existie-
ren bereits anderweitige rechtskraftige Satzungen oder sie befinden sich im Aufstel-
lungsverfahren wie im Lageplan laut § 1 der Satzung vermerkt.

Somit ist der gesamte Ortsteil Obereith als Satzungsgebiet festgelegt. Der Satzung
kann daher nicht entgegen gehalten werden, dass sie nach Gréf3e und Zuschnitt kei-
nen im Zusammenhang bebauten Ortsteil im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB darstelle.

2. Die Entwicklungssatzung dient folgenden Zielen und Zwecken:

Mit dieser Entwicklungssatzung soll die Rechtsgrundlage und die stadtebauliche Ord-
nung fur den im Plan begrenzten Geltungsbereich gesichert und mafvolle Erweite-
rungsmoglichkeiten fir Neubauten geschaffen werden.

Angesichts rucklaufiger landwirtschaftlicher Nutzungen in Obereith sollen mit der Sat-
zung auch Ersatz- bzw. Neubauten und Nutzungsénderungen fir teilweise leer ste-
hende, dem Verfall preisgegebene Gebaude oder Geb&udeteile erméglicht werden.

Neben den Mdéglichkeiten fiir Bebauung bzw. gewerbliche Nutzungen will der Gemein-
derat mit dieser Satzung im Zuge der BaumafRnahmen die Ortsrandeingriinung sichern
und verbessern um den baulichen und rdumlichen Abschluss zur freien Kulturland-
schaft zu sichern. Die griinordnerischen Festsetzungen sind stadtebaulich erforderlich
zur Wahrung der beriihrten Belange des Orts- und Landschaftsbildes.

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

B Verfahrenshinweise:
Die Aufstellung der Entwicklungs- Satzung erfolgt gemaf § 34 Abs. 6 BauGB im Rah-
men des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 BauGB.
Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.

Satzungsbeschluss v. 05.04.2016:

AuRerungen 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 erganzt. Im Planteil wurden Hinweise ergéanzt, redaktionell ge-
anderte und ergéanzte Textteile sind in der Schriftfarbe ,blau” hervorgehoben.

15, 04 2016
Schwindegg, 08.12.2015 Garsa.nn,den ...
Satzung: 05.04.2016

Gerhard Forstmeier, 1. Blirgermeister
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