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BEGRUNDUNG

ZUR

3. ANDERUNG DES
FLACHENNUTZUNGSPLANES

GEMEINDE: UNTERREIT
LANDKREIS: MUHLDOREF a.INN

a) ANDERUNGS-FLACHE in STADL
fiir WA- Flachen im nordwestlichen Bereich

b) ANDERUNGS-FLACHE
in UNTERBIERWANG entfalit

1.} Aligemein u. Grund der Plandnderungen

Die Gemeinde Unterreit besitzt einen mit Bescheid des Landratsamtes
Muhldorf a.lnn vom 29.10.1996, Az: 61-610/2, Sg 35/4 genehmigten Fla-
chennutzungsplan (FNP).

Dieser wurde bisher 12- mal geéndert,

die }f\_nderungen Nr. 1, 3 bis 5 und Nr. 7 bis 11 erfolgten auflerhalb der jetzi-
gen Anderungsbereiche.

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes i.d.F.v. 03.12.1999 enthélt fir
den Anderungsbereich in Stadl den rechiswirksamen Planstand.

Die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes i.d.F.v. 02.10.2002 enthalt fur
den Anderungsbereich in Unterbierwang den rechtswirksamen Planstand.
Die 12. Anderung des FNP i.d.F.v. 07.09.201 erfolgte aulerhalb des jetzigen
Anderungsbereiches in Unterbierwang nérdlich der Ortsstrale.

Alle bisherigen Anderungen Nr. 1-12 sind abgeschlossen, genehmigt u.
rechiskraftig.
Nachdem zwischenzeitlich Anderungen und Neuausweisungen von Flachen

notwendig werden, sieht sich die Gemeinde veranlasst durch diese erneute
Anderung den Entwicklungstendenzen gerecht zu werden,

Diesbeziiglich beschloss der Gemeinderat in seiner Sitzung vom 16.06.2017
fur Flache-a" und fur Flache-b"

die 13. Anderung des Flachennutzungsplanes und beauftragte
das Architekturbtiro Th. Schwarzenbdck, Schwindegg mit der Ausarbeitung.
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Von der 13. Anderung sind ausschlieBlich betroffen:

im nordwestlichen Bereich von Stad|
fir WA- Ausweisung

in Unterbierwang, siidéstlicher Bereich ;
fir MD-, Mi- u. GE- Ausweisung entfalit
Der Entwurf zur 13. Anderung des Flachennutzungs-

planes sieht folgende Plananderungen vor:

Anderungs- Fidchen in STADL

Neuausweisung von WA- Flachen
im nordwestlichen Bereich von Stadl

Um dem Siedlungsdruck und der groen Nachfrage an Wohnbauflachen nach-
zukommen, soll zur Schaffung neuer Bauflichen die Liicke zwischen bestehen-
der Wohnbebauung, Kloster und dem Weiler ,Elsbeth” beidseitig des Elsbether
Weges als Wohnbaufldche dargestellt werden.

Die in den bisherigen Planungsschritten vorgesehene Ausweisung fiihrte wegen
der ,bandartigen Bebauung® beidseitig des Elsbether Weges und geringem Ab-
stand zu den Bestandsgebiuden im Weiler ,Elsbeth” zu diversen Einwendungen,
insbesondere von den Angrenzern am Elsbether YWeg.

Der Gemeinderat hat daher in der gemeinsamen Sitzung am 04.12.2018 mit den
Einspruchsfithrern und den Planern festgelegt, die Planung nochmals zu &ndern,
mit einer Griinzone als Abstandspuffer zum bestehenden Weiler und Ausweitung
der auszuweisenden WA- Flachen in Richtung Osten um einer bandartigen Zer-

siedelung entgegen zu wirken.

Die WA- Anderung beinhaitet die Fi-Nrn. 666/1, 667, 668 und Teilflichen der FI-
Nrn. 656, 660, 661, 665, 666, 670 und 671 Gmkg. Wang.

im Zuge dieser Flachennutzungsplan-Anderung soll diese Flache als
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

dargestellt werden. Im rechtswirksamen F-Plan ist der Anderungsbereich als
“Flache fiir die Landwirtschaft® dargestelit.

Der Anderungsbereich in Stadl hat

inkl. Eingrinung eine Gesamtfiache von ca. 2,9000 ha

Die Gemeinde kann durch die Ausweisung der zusatziichen Baulandfi&chen dem
dringenden Bedarf an Wohnbauflachen nachkommen, indem sie die Wohnbe-
dirfnisse der Bevolkerung und maogliche Eigentumsbildung weiter Kreise der Be-
vilkerung berlicksichtigt und eine mavolle Bevilkerungsentwicklung forciert.

Far das zur Baugebietsentwicklung erforderliche B-Planverfahren ist als vorbrei-
tende Planung diese 13. Anderung des FNP erforderlich.

Standortwahl:

Neue Siedlungsflachen sind gemaR Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP
2013) 3.3 (G), maglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen. Die Anbindung neuer Siedlungsflichen an geeignete Siediungseinheiten
ist ein wichtiger Beitrag zur Vermeidung von Zersiedelung der Landschaft.

Dem wird mit dieser Bauleitplanung nachgekommen. Beim Anderungsbereich
handelt es sich um einen angebundenen Standort, mit dem im Sinne eines spar-
samen Umganges mit Grund und Boden vorhandene Potentiale der Strallener-
schlieffung genutzt und wirtschaftliche Bauweisen erméglicht werden.

Diese Neuausweisung bietet sich wegen Anbindung an das vorh. Baugebiet an,
da das Entstehen, Verfestigen oder Erweitern einer Splittersiedlung nicht zu be-
flrchten und eine ausreichende Infrastruktur gesichert ist.

Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und Denkmalpflege werden
durch diese Bauleitplanung wie folgt beriihrt:
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Baudenkmdler (aus Denkmal-Altlas, Stand 08.06.2017)

D-1-83-147-38: Hauptstralie 1:

Kloster St. Theresa der Missionsschwestern vom Heiligsten Erldser, ehem.
Jagdsitz der Augustinerchorherren, nach 1806 Pfarrhof von Wang, zweigeschos-
siger Flachsatteldachbau mit barockem Nordportal, im Obergeschoss reiche
Stuckdekoration, bez. 1708, Dach Ende 19. Jh.; ehem. Okonomie, zweigeschos-
siger Flachsatteldachbau, der ehem. Stall mit Kreuzgewéibe auf Granitsdulen, im
Kern 18. Jh., 1965 aufgestockt.

D-1-83-147-37: Larchenweg 2

Bundwerkstadel, Stdfligel des Bauernhofs, mit Flachsatteldach, bez. 1843
Diese Denkmaler werden mit Planzeichen im zugehérigen Planwerk gema Plan-
zeichenverordnung nachrichtlich Gbernommen.

Auf die besonderen Schutzhestimmungen gemald Art. 4-6 DSchG wird hingewie-
sen. Entsprechende Hinweise zur Erlaubnispflicht nach Art. 6 DSchG sollen in
der weiterfOhrenden Bauleitplanung aufgenommen werden.

Bodendenkmalpflege:

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unteriiegen gem. Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG der Meldepfiicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege
oder die Untere Denkmaischutzbehdrde.

Orts- u. Landschaftsbild:

Zur Gestaltung des Orts- u. Landschaftsbildes kann durch textliche und zeichne-
rische Festsetzungen in der weiterfiihrenden Bauleitplanung eine umgebungsori-
entierte Baugestaltung und Héhenentwicklung sowie eine landschaftsvertragliche
Einbindung des Baugebietes gewahrleistet werden.

in der weiterfiihrenden Bauleitplanung soll eine fockere Bebauung mit freistehen-
den Wohngebé&uden bis max. 2 Wohneinheiten und einer Grundflachenzahl von
max. 0,35 vorgesehen werden.

Umweitschutz;

Die Belange des Umweltschutzes, einschliellich Naturschutz und Landschafts-
pflege, sind im beigefiigten Umweltbericht ausfihrlich beschrieben und beriick-
sichtigt.

ErschlieRung, Enfsorgung:

Das geplante Baugebiet erhalt Uber die vorh. GemeindestralRe, Eisbether Weg,
Klosterweg, Ahornweg und die Staatssirafte St 2353 Anschluss an das Gber6rili-
che Wegenetz.

Die Versorgung mit Strom und Wasser sowie die Abwasserbeseitigung sind ge-
wahrleistet durch vorhandene Leitungsnetze. Dazu werden vorhandene Leitun-
gen fortgefilhrt bzw. erweitert, die Netze sind so grof3zligig ausgelegt, dass der
Anderungsbereich ohne Probleme angeschlossen werden kann.

Anfallendes Niederschlagswasser kann nach derzeitigem Kenntnisstand im Be-
reich von Stadl entsprechend den Vorgaben der Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung in den Untergrund versickert werden. In der weiterfUhrenden
Pianung sind entsprechende Untersuchungen vorgesehen.

Die Abfallentsorgung ist sichergestelit durch die Millabfuhr des Landkreises.
Am ostlichen Rand des geplanien Baugebietes schiiefit das vorgeschlagene
Schutzgebiet fir die Brunnen I, 11, IV und V im Gewinnungsgebiet Mailham
vom 09/2018 an.

Leitungsbestand im f\nderungsbereich:

Im nérdlichen Teil des Anderungsbereiches verlauft entlang des Elsbether We-
ges eine unterirdisch verlegte TK- Anlage der NGN Fibernetwork KG, 97633
Aubstatt. Ein entsprechender Hinweis mit Darstellung und Planzeichen ist in der
weiterfuhrenden Bauleitplanung nachrichtlich aufzunehmen.

Ausgleichsflichen fiir die Baugebietserweiterung nach der naturschutzrechtl.
Eingriffsregelung werden im anschlieRenden B-Plan-Verfahren nachgewiesen.
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Die Realisierung der Bauflachen soll im Rahmen der weiterflihrenden Planung
abschnittweise und nach Bedarf erfolgen. Aktuell liegen der Gemeinde lber
20 Interessensbekundungen von &rilichen Bewerbern um Baugrundstiicke im
auszuweisenden Baugebiet vor.

b) Anderungs- Flichen in UNTERBIERWANG

Vergréfierung von MD- u. Mi- Flachen und Neuausweisung von GE-
Flachen im suidéstlichen Bereich von Unterbierwang

Entfalit, dieser Anderungsbereich wird in gesondertem Verfahren als
14. Flachennutzungsplananderung fortgefihrt.

3.) Grund der Planung und Ziele:

Mit dieser F-Plananderung werden die planungsrechtlich erforderlichen Grundla-
gen fir die weiterfilhrenden Planungen geschaffen.

Die Anderung in Stadl ist stadtebaulich begriindet mit den Wohnbediirfnissen der
Bevdlkerung und der Fortentwicklung vorhandener Ortsteile.

Aufgrund sofortiger Verfiigbarkeit der Flachen im westlichen Bereich ist dort mit
einer zeitnahen Realisierung und Bebaubarkeit zu rechnen.

Durch eine lockere, ostsplanerisch vertréagliche weiterfihrende Bauleitplanung in
Verbindung mit einer Ortsrandeingriinung und inneren Griinstrukturen mittels ,B-
Plan mit integrierter Griinordnung" ist ein harmonischer Ubergang mit guter Ein-

bindung der neuen Baugebiete in die freie Kulturlandschaft zu gewahrleisten.

4) Umweltbericht fiir die Anderungsbereiche:
Der UBi.d.F.v. 14.01.2020 ist im Anhang der Begrindung beigeheftet,
er wurde erstelit vom Blro

Grinfabrik Landschaftsarchitekten PartG mbB
Wiesenfeld 14, 84544 Aschau

5) Anderungen zum Vorentwurf 2

erfolgten laut GR-Sitzung mit Beschwerdefihrern u. Grundstiickseigentimern
v. 04.12.2018 fur den Anderungsbereich in Stadl. Die Anderungen im Planteil
sind in Ziff. 2a der Begriindung aufgefiihrt.

Da der Geltungsbereich veréndert wurde, ist das Anderungs- Verfahren
nochmals neu zu beginnen.

Anderungen in der Begriindung sind in blauer Schrift hervorgehoben.

Anderungen zum Entwurf 2

Anderungen u. Erganzungen in der Begriindung sind in blauer Schrift hervorge-
hoben, der Planteil ist unveréandert.

Vorentwurf 2: 26.02.2019
Entwurf 2: 04.06.2019
Festgestelit i.d.F.v. 14.01.2020 Ausgefertigt:

Gars a.lnn, den MN“VZUZU ........

Thomas Schwélzenbﬁck 1.Biirgermeister der Gde. Unterreit
Architekt, Stadtplaner
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