GEMEINDE UNTERREIT S.1
LANDKREIS MUHLDORF a. INN

AUFSTELLUNG DER

ENTWICKLUNGSSATZUNG “WANG - FI.Nr. 66-T“
M1 :1000

Die Gemeinde Unterreit erlasst aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2i.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. |, 2414) zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057), Art.
81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetzes
vom 24.07.2015, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 zuletzt gedndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
vom 22.08.1998 zuletzt gedndert durch Art. 17a des Gesetzes vom 13.12.2016

folgende Entwicklungs-Satzung:
Fertigungsdaten:
Vorentwurf am 20.07.2017 Entwurf am 08.08.2017

Satzung idF.v. 09.01.2018

Orthophoto vom Satzungs- Umgriff M 1 : 2000
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HERZOG-ALBR.-STR. 6 - 84419 SCHWINDEGG

TEL 08082 /9420.6 FAX 08082 /9420.7
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GEMEINDE UNTERREIT
LANDKREIS MUHLDORF a. INN

ENTWICKLUNGSSATZUNG “WANG - FI.Nr. 66-T¢

§1 LAGEPLAN M 1:1000 Entwurf am 08.08.2017
Satzung id.Fv. 09.01.2018
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Die Entwicklungssatzung umfasst die innerhalb des gekennzeichne-
ten Geltungsbereiches liegenden Flurstiicke und Teilflachen von Flur-
stiicken dieses Lageplanes.

e Raumlicher Geltungsbereich der Satzung
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Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches nach § 1 richtet sich
die planungsrechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach
§ 34 BauGB.

Art der baulichen Nutzung
ALLGEMEINES WOHNGEBIET gemaR § 4 BauNVO.

Festsetzungen

Offentliche StraRenverkehrsfliche

Vorgeschlagene Baukérper fir zuldassige Wohngebéude u. Garagen.
Die Errichtung von Neubauten ist bei Einhaltung der Anforderungen
an Brandschutz und Abstandsfléchen nach Art. 5 u. 6 BayBO inner-
halb der bebaubaren Grundstiicksflache im Geltungsbereich der Sat-
zung zulassig. :

Bei Garagen ist eine Stauraumtiefe von mind. 5,0 m zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen einzuhalten.

Zulassig sind nur Wohngebéude als Einzel- oder Doppelhéuser,
je mit max. 2 Wohneinheiten.

Befestigte Flachen fiir Zufahrten und Stellplétze sowie Hofflachen
sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren.

Gemal Art. 81 BayBO werden Festsetzungen zur Gestaltung der
Baukorper getroffen. Bei Gestaltung der Baukérper sind folgende
wesentliche Gestaltungselemente zu beriicksichtigen:

e die Bebauung muss dem landlichen Charakter der
Umgebungsbebauung angepasst sein.

e Zulassig sind nur Satteldacher

Griinordnung und Naturschutzrechtlicher Ausgleich
(integriert von L-Architekten Griinfabrik)

Je angefangene 200 m? Flache des Baugrundstiickes ist mind.

1 Laub- oder Obstbaum gemaR Artenliste zu pflanzen. Die Uber 5.02
festgesetzten Badume kénnen angerechnet werden. Der Plan enthalt
dazu einen Vorschlag. Die Baume sind jedoch beliebig verschiebbar.

Randeingriinung als Obstwiese

Es sind drei Obstbdume gemaB Artenliste zu pflanzen. Zusétzlich
sind mindestens 30% der Flache mit heimischen Strauchern zu be-
pflanzen. Die restliche Fléche der 7m breiten Randeingriinung ist als
Wiese anzulegen. Innerhalb der Randeingriinung sind Versiegelun-
gen und bauliche Anlagen jeder Art unzuléssig. Die Fléche ist als
Randeingriinung dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Randeingriinung als Hecke

Entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze ist der Griinstreifen mit hei-
mischen Strauchern und Baumen zu bepflanzen. Innerhalb der Rand-
eingrilnung sind Versiegelungen und bauliche Anlagen jeder Art un-
zulassig. Die Fléche ist als Randeingriinung dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen.
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5.04 Fur die Begriinung sind Uberwiegend folgende Arten zu verwenden:
Laubbdume Pflanzqualitat: H, 3xv, mB, 14-16
Obstbaum-Hochstdmme, alte Lokalsorten
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus in Arten Weilkdorn
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Straucher Pflanzqualitat: Str, 2xv, 60-150
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Eingr. Weissdorn
Prunus spinosa Schlehe
Rosa in Arten Wildrosen in Arten
Salix in Arten Weiden in Arten
Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
505 Das Anpflanzen von buntlaubigen Laubgeholzen sowie Nadelgehéizen

(Thuja, Chamaecyparis) ist nicht zulassig.

5.06 Ausgleichsfliche auf Flurstiick 457, Gemarkung Wang
Bei der 537 m2 groRen Flache handelt es sich um landwirtschaftlich
genutztes Griinland. Als Entwicklungsziel wird die Anlage einer ex-
tensiven Wiese festgelegt.

1.

Auf der gesamten Fléche ist eine extensive Wiese zu entwi-
ckeln. Mittig ist ein mindestens 2m breiter Streifen gemat Plan
als extensive Wiese durch Neuansaat zu entwickeln. Als Saat-
gut ist regionales, gebietsheimisches (autochthones) Saatgut
zertifizierter Herkunft (Produktionsraum 8 Alpen und Alpenvor-
land Herkunftsregion 16 Unterbayerische Hiigel- und Platten-
region) zu verwenden.

Die Wiese wird ab dem 15.Juni 1x im Jahr geméht, wobei das
Mahgut abtransportiert wird.

Die vorhandene Kiefer ist zu fallen.

Die Flache ist extensiv zu pflegen und darf nicht gediingt wer-
den.

Die Eckpunkte der Ausgleichsflache sollen dauerhaft markiert
werden (z.B. mit Eichenholzpflécken).

Die Anlage der Ausgleichsflache ist spatesten in der Pflanzpe-
riode nach Errichtung des ersten Gebaudes vorzunehmen und
der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Muhldorf
zu melden.

Die Ausgleichsflache ist dinglich zu sichern und von der Ge-
meinde Unterreit an das Okoflachenkataster des Bayerischen
L andesamts fur Umwelt zu melden

Die Ausgleichsfléche sollte 2* im Jahr gemaht werden,
das 1.mal ab dem 15.6.
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Ausgleichsflédche fiir
Entwicklungssatzung "WANG-FI.Nr. 66-T":
Ausgleichsflache auf

Flurnummer 457, Gemarkung Wang: 5637 m?
(637 m? abzuglich 110 m? Kronenbereich)

Ansaatstreifen
ind. 2m

Kiefer, Bestand

) zu entfernen
Extensive

Wiese

-

i Bestand | Kkronenbreich
2 Linden, Bau NoqekielZ

Brunnen

Lageplan Ausgleichsfléache auf FI.Nr. 457 der Gemarkung Wang

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur bis zu einer Hohe von max. 1,00 m zuldssig,
als Holzzdune mit senkrechter Lattung (Staketenzaun), Maschen-
draht- oder Metallgitterzaune mit senkrechten Staben und Hinter-
pflanzung aus heimischen Strauchern.

Im Bereich der Sichtdreiecke sind Einfriedungen nur bis zu einer H6-
he von max. 0,80 m zuldssig.

Alle Einfriedungen sind wegen der Durchlassigkeit fur Kleinséduger mit
mindestens 10 cm Bodenfreiheit herzustellen. Die Errichtung von
Mauern, Stiitzmauern und Einfriedungssockeln, die tiber das Gelénde
herausragen ist unzuldssig.
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Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

— Bestehende Grundstiicksgrenzen

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

66 Flursticknummer, z.B. 66

Vorhandene Wohngebéaude

= Vorhandene Nebengebaude

peacse Umgriff des B-Planes WA ,Hollinger Feld"
i.d.F.v. 03.12.1999

ErschlieBungsvoraussetzungen:

Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage und an die
zentralen Entwasserungsanlagen der Gemeinde anzuschlieBen.

Beseitigung von Oberflichenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist nach den Vorgaben der Niederschlagswasser-Frei-
stellungsverordnung (NWFreiV) in den Untergrund zu versickern. Diese Versickerung ist er-
laubnisfrei, sofern dabei auch die ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser‘ (TRENGW) beachtet werden.

Die Ableitung des Niederschlagswassers ist im Bauantrag darzustellen.

Mégliche Gefahren aus Starkregenereignissen:

Im Planungsgebiet muss bedingt durch ,Starkregenereignisse” (Gewitter, Hagel etc.) mit fla-
chiger Uberflutung von StraBen und Privatgrundstiicken gerechnet werden. Daher sind far
sogenannte , Starkregen-Ereignisse*, die bedingt durch Klimaé&nderung an Haufigkeit und
Intensitat weiter zunehmen und flachendeckend auftreten kénnen, auf den Baugrundstiicken
entsprechende Vorkehrungen gegen wild abflieRendes Wasser zu treffen.

Wohngebaude, Garagen und Nebengebaude sollen so errichtet werden, dass zwischen den
Baukorpern das Oberflachenwasser ungehindert ablaufen kann.

Zur Vermeidung evtl. Folgeschéden aus méglichen Extrem-Niederschldgen, die auch in ebe-
nen Geléndebereichen méglich sind, empfiehit das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim den
Bauherrn, die Gebaude so zu errichten und die Gartengestaltung so vorzunehmen, dass der
Abfluss des Niederschlagswassers vom Gebaude weg orientiert ist und hangseitige Auften-
wande und Lichtschachte oder sonstige Offnungen entsprechend abgedichtet und abgesi-
chert werden.

Dabei soll It. WWA- Empfehlung die RohfuRbodenoberkante der Geb&ude im EG mindes-
tens ca. 25 cm liber OK- Gelénde bzw. StraRke liegen und bis zu dieser Héhe die Keller inkl.
aller Offnungen, Lichtschéchte, Zugange, Installationsdurchfithrungen u.dgl. wasserdicht und
auftriebsicher ausgebildet werden und Lichtgraben fur Kellerausbauten so konstruiert sein,
dass weder Grund- noch Oberflachenwasser zutreten kann.

Auf die Moglichkeit zum Abschluss einer Elementarschadensversicherung (Flyer: Voraus
denken - elementar versichern des STMUV http://www.qgdv.de/wp-content/uplo-
ads/2012/03/Bayern_ESV_Unternehmen_Flyer.pdf

und die Empfehlungen der ,Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums®
(http://www.bmub.bund.de/fileadmin/Daten BMU/Pools/Broschueren/hochwasserschutzfi-
bel bf.pdf) wird erganzend hingewiesen.
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S.7
Férderung regenerativer Energien:

Bezuglich Forderung, regenerativer Energien wird empfohlen, sich vorab mit dem Landrats-
amt Mihidorf am Inn und dem Wasserwirtschaftsamt Rosenheim abzustimmen, da der geo-
logische Aufbau und die Grundwasserverhéltnisse des Standorts entscheidend die grund-
satzlichen Moglichkeiten der thermischen Nutzung des Untergrundes bestimmen.

Immissionen:

Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Flachen ist ohne Einschran-
kungen zu dulden, sofern diese nach ortstiblichen Verfahren und guter fachlicher Praxis
durchgefihrt wird.

Griinordnung:

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.).

Meldepflicht:

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Melde-
pflicht an das Bay. Landesamt f. Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
(UDB) gem. Art. 8 Abs. 1 u. 2 DSchG unterliegen. Aufgefundene Gegenstande u. Fundort
sind bis zum Ablauf von einer Woche nach Anzeige unverandert zu belassen, wenn die UDB
die Gegenstande nicht vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Kartengrundlage:
Ausschnitt aus amtl. Katasterblatt M 1 : 1000

als digitaler Flurkartenauszug (DFK) der Gemeinde v. 12.07.2017
Stand: ca. Dez. 2016

Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fur MaRhaltigkeit. Bei
Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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Verfahrensvermerke zur Satzung n. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 08.08.2017 die Aufstellung der Entwicklungs-Satzung
beschlossen.

2. Offentliche Auslequng:
Der Entwurf der Entwicklungs-Satzung wurde in der Fassung vom 08.08.2017 mit der Begriindung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.11.2017 bis einschlieflich 27.12.2017 offentlich
ausgelegt.

Dies wurde am 15.11.2017 ortstiblich bekannt gemacht, mit dem Hinweis, dass von einer Um-
weltprifung abgesehen wird.

3. Beteiligung der Behérden:
Den Behérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange wurde gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 23.11.2017 bis einschlieBlich 27.12.2017 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

4. Satzungsbeschluss:
Die Gemeinde Unterreit hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 09.01.2018 die Entwicklungs-
Satzung in der Fassung vom 09.01.2018 beschlossen.

Gars a.lnn, den 1501, 2018

5. Ausgefertigt:
Gars a.lnn, den 1 3. 01, 2018

S SN S8l anad—....
\Siegel:/ Gerhard Forstmeier, 1. Birgermeister

6. Bekanntmachung:
Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsuiblich durch Aushang am ...... 1 6 01 2018
Die Entwicklungs-Satzung mit der Begriindung wird seit diesem Tag zu den ortstiblichen Dienst-
zeiten in den Amtsraumen der Verwaltungsgemeinschaft Gars a.Inn 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).

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

Gars a.Inn, den '5-02,2018

Siegel Gerhard Forstmeier, 1. Burgermeister
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S.9
Begriindung zur Satzung n. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Ziele der Satzung:

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

Der nordwestliche Ortsbereich von Wang ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungs-
plan als Wohngebiet dargestellt.

Die Grundstiicke westlich und stdlich angrenzend an das Satzungsgebiet sind bebaut
und mit dem B-Plan ,Hollinger Feld" i.d.F.v. 03.12.1999 als Allgemeines Wohngebiet
belegt. Mit 2-seitig vorhandener Bebauung des angrenzenden Bereichs ist der Sat-
zungsumgriff stadtebaulich entsprechend gepragt.

Eine B-Planaufstellung ist mangels Verfiigbarkeit weiterer Flachen derzeit nicht m6g-
lich. Mit dieser Entwicklungssatzung wird eine maflvolle Erweiterung um 2 Bauparzel-
len erméglicht. Die ErschlieBung hat so zu erfolgen, dass sich das Baugebiet spater in
ostlicher Richtung gemal FNP- Darstellung weiter entwickein kann.

Die Flache im Geltungsbereich kann folglich gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB als
im Zusammenhang bebauter Ortsteil festgelegt werden.

Die Satzung ist daher mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar, die
zulassigen Vorhaben begriinden keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréag-
lichkeitsprifung, es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter.

Die Entwicklungssatzung dient folgenden Zielen und Zwecken:

Mit dieser Entwicklungssatzung sollen die Rechtsgrundlage und die stédtebauliche
Ordnung fur den im Plan begrenzten Geltungsbereich gesichert werden.

Die Erweiterung der Bauflachen fur Gemeindebiirger bzw. fir deren Nachkommen
dient der Eigentumsbildung und beruicksichtigt die Bedurfnisse der Bevélkerung
nach eigenem Wohnraum in Nahe des Elternhauses.

Neben der Méglichkeit fir Bebauung des Satzungsgebietes mit zwei Wohngebéuden
mit Garagen will der Gemeinderat mit dieser Satzung im Zuge der BaumaRnahmen die
Ortsrandeingriinung sichern und verbessern um den baulichen und rdumlichen Ab-
schluss zur freien Kulturlandschaft zu sichern.

Die griinordnerischen Festsetzungen sind stadtebaulich erforderlich zur Wahrung der
beriihrten Belange des Orts- und Landschaftsbildes und entsprechen im Wesentlichen
den Festsetzungen des B-Planes ,Hollinger Feld".

Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflédchen:
(integriert von L-Architekten Griinfabrik)

In der Entwicklungssatzung werden insgesamt 2 Baufenster ausgewiesen. Die Flachen
weisen im Bestand keinen Versiegelungsgrad auf und bestehen aus landwirtschaftlich
genutztem Grinland. Da das MaR 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 Leitfaden in die Kate-
gorie | (Gebiete mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschatft) eingestuft.
Die Flachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Der Ist-Zustand ist fur das
Landschafts- und Ortsbild wenig reizvoll und bietet keine Erholungsméglichkeiten.
Auch hinsichtlich ihrer Bedeutung als Lebensraum fur Flora und Fauna haben die Fla-
chen wenig Bedeutung. Deswegen werden 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 gewahlit werden. Aufgrund der geringen
Eingriffe wird fur die bestehenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ein Kompensa-
tionsfaktor von 0,3 angenommen.

Insgesamt miissen 1.790 m? ausgeglichen werden. Bei einem Ausgleichsfaktor von 0,3
betragt die Ausgleichsflache 537 m?,
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B Verfahrenshinweise:
Die Aufstellung der Entwicklungs- Satzung erfolgt gemaR § 34 Abs. 6 BauGB im Rah-
men des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 BauGB.
Von der Durchfuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.

Satzungsbeschluss v. 09.01.2018:

AuBerungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB und der TOB
nach § 4 (2) BauGB erforderten nur redaktionelle Ergénzungen der Planung und der
Verfahrensvermerke. Alle Anderungen u. Ergdnzungen sind in der Schriftfarbe ,blau®

hervorgehoben.
Schwindegg, 08.08.2017
Satzung i.d.F.v. 09.01.2018 Ausgefertigt: 5
. 01,
Gars a.lnn, den ......cccceeeeeennn. 2018
........... Fastartof..
Thomas Schwarzenbdck Gerhard Forstmeier,
Architekt, Stadtplaner 1. Blrgermeister
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