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Praambel:

Die Gemeinde Unterreit erlasst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9, 10, 13, 13 aund 13 b des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11 2017 (BGBI. |,
3634) zuletzt gedndert durch Art. 1 BaulandmobilisierungsG vom 14.06.2021, Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt geéndert durch § 4 des
Gesetzes vom 25.05.2021, der Baunutzungs-verordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 zuletzt geéndert durch Art. 2 BaulandmobilisierungsG
vom 14.06.2021 und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) vom
22.08.1998 zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 diesen

Bebauung splan als Satzung:

A. Festsetzungen:

1. Art und MaB der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO
GemaR § 4, Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen

Nutzungen werden ausgeschlossen.

1.2 Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die maximal
tiberbaubare Flache, die maximale Geschof3flache und die
festgesetzte Zahl der Geschosse fixiert

13 05 max. Grundflachenzahl - GRZ (§ 19 BauNVO)
max. Geschossflachenzahl - GFZ (§ 20 BauNVO)
1.4 | Parzellen 1-9: Hochstarenze zwei Vollgeschosse,

(Uberleitungsvorschrift Art. 83 Abs. 6 BayBO)

11+D Parzelle 10: Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautes
Dachgeschoss als Vollgeschoss (Uberleitungsvorschrift Art. 83 Abs. 6
BayBO)
1.5 A Es sind nur freistehende Einzelhauser zulassig
1.6 @ Einzel- oder Doppelhaus zuléssig

Doppelhaushélften miissen in Grenzbebauung errichtet werden,
sie sind mit einheitlicher Dachform, trauf- und firstgleich ohne Versatz
auszubilden.

2. Uberbaubare Grundstiicksflachen; Bauweise

2.1 0 Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.
2.2 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen
festgesetzt:
— e Bgugrenze geman § 23, Abs 3 BauNVvVO

Wintergarten dirfen die Baugrenze max. 2,0 m, insgesamt jedoch
max. mit 12 m2 Grundflache Uberschreiten.

2.3 Die Abstandsflachen sind nach Art. 6 BayBO einzuhalten.
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2.4

Nebenanlagen nach § 14, Abs. 1 BauNVO bis max. 50 m3 Brutto-
rauminhalt und einer Gesamtlange von max. 5 m je Grundstiicks-
grenze sind auch auBerhalb der Baufenster in Grenz- bzw. grenz-
naher Bebauung zulissig, wenn die Anforderungen nach Art.6,
Abs.9 und Art. 28, Abs. 2 Nr. 1 BayBO erflllt werden.

4. Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Nebengebéude

4.1

4.2

4.3

- === Jmgrenzung von Fl&chen fiir Nebenanlagen, Stellpl4tzen und

Garagen, ebenfalls zuldssig sind Garagen innerhalb der Bau-
grenzen.

Garagenzufahrt in Pfeilrichtung, Stauraumtiefe mind.5,00 m
Folgender Stellplatzschliissel pro Wohneinheit wird festgesetzt:

mind. 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit. Die Garagenzufahrt kann als
Stellplatz nicht angerechnet werden. '

6. Zahl der Wohneinheiten

Die Zahl der Wohneinheiten auf den Parzellen 1 - 9 und wird auf
max. 3 WE/Wohngeb&ude begrenzt. Doppelhaushélften z&hien als
ein Wohngebaude.

Fir das Wohngeb&ude auf Parzelle 10 wird die Zahl der Wohn-
einheiten (WE) von mind. 4 bis max. 7 WE festgesetzt.

11. Verkehrsflachen und Er schlieBung

11.2

11.3

11.4

11.5

11.6

Offentliche StraBenverkehrsfliache als verkehrsberuhigter Bereich,
WohnstraBe mit Gehweg im Sinne der StVO

Offentliche StraBenverkehrsflache als verkehrsberuhigter Bereich,
WohnstraBe im Sinne der StVO

Offentlicher FuBweg, nur teilversiegelt mit Leitungstrassen fur
Kanal, Wasser u. Strom etc.

Offentlicher Mehrzweckstreifen, StraBenbegleitgriin

Die Anlage aus Schotterrasen oder Wiese erfolgt als ErschlieBungs-
maBnahme durch die Gemeinde. Nutzung und Pflege wird den
Angrenzern durch Kaufvertrag tbertragen. Im Bereich von Zufahrten
darf das StraBenbegleitgriin in der erforderlichen Breite unterbrochen
werden.

ErschlieBungs- und Stellplatzflachen sind funktionsabhéngig so zu
befestigen, dass ein geringer Abflussbeiwert erreicht wird.
Wasserdurchlassige Beldge wie Rasenfugenpflaster, Rasengitter-
steine, Oko-Pflaster, Schotterrasen und wassergebundene Decken
sind zwingend einzusetzen. Die Versiegelung ist auf ein unbedingt
notwendiges Maf zu beschréanken.

Private Flachen als straBenseitige Vorgartenzone mit Pkw-
Stellplaizen, Hauszugang und Garagenzufahrt.
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Diese Vorgartenbereiche sind von den Grundstiickseigen-
tlimern gértnerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand zu halten.

12. Versorgungsfldchen

© Flache firr Versorgungsanlagen - Trafostation

13. Flihrung von Versorgungsanlagen und Leitungen
—exe—exe—e—  Bestehende Stromversorgungsanlage, oberirdisch, zu entfernen

15. Griinordnung

15.1 Offentliche Griinflachen

15.1.2 StraBenbegleitgrin
- Das StraBenbegleitgriin ist als Wiese oder Schotterrasen
anzulegen.

15.1.3 : Ortsrandeingriinung

Es ist eine extensiv genutzte, artenreiche Wiese zu entwickeln.
Dabei wird die Flache mit gebietsheimischem Saatgut (K&uteranteil
mind. 50%) zertifizierter Herkunft (Produktionsraum 8 Alpen und
Alpenvorland, Herkunftsregion 16 Unterbayerische Hiigel- und
Plattenregion) angesét. Ein Nachweis zum Saatgut ist der unteren
Naturschutzbehdrde vorzulegen. Die Wiese wird 2x im Jahr
gemaht, wobei das Méhgut abtransportiert wird (1. Mahd Mitte Juni,
2. Mahd ab Ende August).

Es sind Obsthochstdmme oder LaubbZume gemas Artenliste und
Planzeichen zu pflanzen. Es ist autochthone Pflanzware zu
verwenden.

15.2 Private Griinflichen

15.2.1 O Auf den privaten Baugrundstiicken ist je angefangene 250 m?
Grundstiicksfliche mindestens ein Kleinbaum oder Obsthochstamm
gemanB Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Fir die
Baumstandorte enthélt die Planzeichnung teilweise einen
Vorschlag, der jedoch nicht verbindlich ist. Die Baumstandorte
kénnen geméaB der individuellen Gartengestaltung verschoben
werden.

15.2.2 E Es ist ein 3 m breiter Streifen zu 30% mit heimischen Strauchern
geman Artenliste zu bepflanzen und von jeglicher Bebauung freizu-
halten. Die Pflanzung ist dauerhaft zu pflegen, bei Ausfall zu er-
setzen und darf nicht gediingt werden.

15.2.3 Unversiegelte Flachen auf privaten Grundstlicken sind zu begrinen,
gartnerisch zu gestalten und dauerhatft zu pflegen. Mindestens 10%
der unversiegelten Fi&chen sind mit heimischen Stréuchern geméaf
Artenliste zu bepflanzen. Schottergérten sind nicht zugelassen.

15.3 Allgemein

Gde. Unterreit, B-Plan ,,Stadl-Nord TI1%, Teil 1, i.d.F.v. 14.12.2021 Plan- Texiteil u. Begriindung



Die Gehélzpflanzungen sind in der Vegetationsperiode nach
Errichtung des Gebaudes vorzunehmen.

Fir die Gehélzpflanzungen sind autochthone Gehdlze zu ver-
wenden.

Flachdécher sind extensiv zu begriinen.

Fassaden mit einem Fensteranteil unter 5% sind zu mindestens
20% mit ausdauernden Rankpflanzen und Kletterpflanzen gemafn
Artenliste zu begriinen.

15.4 Artenliste

Die zu pflanzenden Gehélzarten sind nachfolgenden Artenlisten zu
entnehmen.

MittelgroBe Baume:

GréBe mind. 3xv., H., mDB., STU 14-16 cm
Acer platanoides - Spitzahorn

Alnus incana - Grauerle

Prunus avium - Vogelkirsche

Carpinus betulus - Hainbuche

Corylus colurna - Baumhasel

Prunus avium — Vogelkirsche

Kleinbdume:

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

Cornus mas - Kornelkirsche

Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus pyraster - Wildbirne
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia — Eberesche
Obsthochstdmme in lokaltypischen Sorten:
GréBe mind. 3xv., H., mDB., STU 14-16 cm
Straucher:
GréBe mind. 2xv., oB., 60-100 cm
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel
Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weil3dorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhlitchen
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
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Rosa in Sorten - Kletterrosen in Sorten

Vitis in Arten - Weinrebe in Arten

Negativliste:

Pflanzungen aus Thuja (Lebensbaum), buntlaubigen Gehdlzen
und Nadelgehdlzen sind nicht erlaubt

16. Flache flir Wasserwirtschaft:

J\UNUNUNUL Schutzilache (flir Brunnen), von Bebauung freizuhalten

26. Naturs chutzrechtliche Eingriffsregelung:

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt geméaf § 13b

Satz 1 BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.
Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird geman §§ 13
Abs.3 u. 13a Abs. 1 BauGB abgesehen. Die laut B-Plan zuléssigen
Vorhaben begriinden keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung. Des Weiteren bestehen keine Anhalts-
punkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter

27. Geltungsbereich:

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

29. Bauliche Gestaltung: zur planerischen Festetzung Ziffer 1.4

29.1

+D

Hohenentwicklung der Gebdude:

bei || GeschoBen: wahlweise Gebaudetyp | oder |l
Gebaudetyp I
Erdgeschoss und ausgebautes Dachgeschoss als Vollgeschoss
Dachform: Satteldach
Dachneigung: 30° - 36°
Quergiebel: Quergiebel diirfen in der Breite 1/3 der Gebaudelange
nicht Gberschreiten und missen mind. 0,50 m unter dem
Hauptgebaude - First liegen
Wandhéhe: max. 4,80 m (ab natiirl. Gelande - Bezugspunkt
Gebaudemitte)
Gebaudetyp I
Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss (kein Vollgeschoss)
Dachform: Satteldach, Pultdach, Walmdach, begriintes Flachdach
Dachneigung: bei Satteldach 27° - 33°

bei Pultdach und Walmdach 10° - 28°
Wandhéhe: max. 6,50 m (ab natlirl. Gelande - Bezugspunkt
Gebaudemitte)
Firsthdhe bei Pultdach: max.8,30 m (Geléande gemessen ab tiefsten
Punkt des nattirl. Gelandes im Gebaudebereich)
bei GeschoB Il + D:

Gebéudetyp lll:
Dachform: Satteldach
Dachneigung: 24°- 30°

Wandhdhe: max. 7,50 m (ab natiirl. Gelande - Bezugspunkt
Gebaudemitte)
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29.2

29.3

29.4

29.5

29.6

29.7

29.8

30. VermaBungq:

+-6,504

Garagen:

Neben Satteldachern sind fiir Garagen und Nebengebaude auch
Flachdécher sowie flach geneigte Sattel- oder Pultdacher zulassig.
Nachbargaragen in Grenzbebauung sind mit einheitlicher Dach-
form auszubilden. Die StraBenfront muss trauf- und profilgleich
ausgebildet werden. Der zuerst eingereichte Bauantrag ist bindend.

Als Dacheindeckung sind naturrote, rotbraune oder anthrazitgraue
Ziegel oder Dachsteine zulassig.

Dachgauben sind nur bei einer Dachneigung > 30° zul&ssig, als

stehende Giebel- oder Schleppgauben mit je 2 Stiick pro Dachflache.

Maximale Gaubenansichtsflache: Giebelgaube max. 2,00 m?
Schleppgaube max. 1,50 m?

Samtliche Veranderungen am Gelande sind sowohl im Grundriss als
auch in allen Ansicht- und Schnittzeichnungen bis Uber die
Grundstiicksgrenzen hinaus exakt darzustellen und zu bemafen.

Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses geplanter Gebaude
muss mindestens 25 cm {ber der hdchsten Gelandeoberkante
unmittelbar am Bauvorhaben liegen.

Die Geb&ude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten (Keller
wasserdicht, dies gilt auch flir Kellerdffnungen, Lichtschéchte,
Zugénge, Installationsdurchfiihrungen etc.). Sollten Lichtgraben flr
héherwertige Nutzung der Keller zugelassen werden, sind diese
ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch
Oberflachenwasser zutreten kann.

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen
einschlieBlich der zugehdrigen Treppenrdume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswande sind bei der Ermittlung der GeschoBflache
mitzurechnen.

Einfriedungen:

Bei Einfriedungen entlang der StraBenseite muss als
Griinstreifen ein Grenzabstand von mind. 0,50 m eingehalten
werden.

Einfriedungen sind nur bis zu einer maximalen Héhe von 1,2 m
zuldssig als Holzzaune mit senkrechter Lattung (Staketenzaun),
Maschendrahtzaune mit Hinterpflanzung aus heimischen
Strauchern oder als Metallgitterzaune mit senkrechten Staben.
Alle Einfriedungen sind mit mindestens 15 cm Bodenfreiheit
(Abstand Boden-Zaun) herzustellen.

Einfriedungssockel, die Uiber das Gelande herausragen, sind
unzulassig.

VermaBung in Metern z.B. 6,50 Meter
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B. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE:

—X—%—

668/1

—6—o0—0—

ErschlieBungs-
voraussetzungen:

Aufzuhebende Grundstlicksgrenzen

Flurstiicknummer, z.B. 668/1

Vorgeschlagene Bebauung

Parzellen-Nummer, z.B. 3

Vorgeschlagene Grundstilicksgrenzen

Vorhandene, unterirdisch verlegte Entwésserungsanlage

Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasser-
versorgungsanlage anzuschlieBen.

Die Stromversorgung der Hauser erfolgt durch Erdkabelanschluss.
Die Abwasser werden abgeleitet durch Anschluss an die vorhandene
zentrale Kanalisation.

Beseitigung von Oberflachenwasser:

Das anfallende Niederschlagswasser ist nach den Vorgaben der
Niderschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) in den
Untergrund zu versickern. Diese Versickerung ist erlaubnisfrei, sofern
dabei auch die ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser*
(TRENGW) beachtet werden. Die Ableitung des Niederschlags-
wassers ist im Bauantrag darzustellen.

Laut Entwésserungssatzung der Gemeinde dirfen private Flachen
nicht auf éffentliche Flachen entwdssert werden.

Hinwe ise zu mdglichen Gefahren aus Starkregenereignissen:

Starkniederschlége:

»Im Planungsgebiet muss bedingt durch ,Starkregenereignisse”
(Gewitter, Hagel etc.) mit flachiger Uberflutung von StraBen und
Privatgrundstiicken gerechnet werden.

Daher sind fiir sogenannte ,Starkregen-Ereignisse”, die bedingt durch
Klimaénderung an Haufigkeit und Intensitét weiter zunehmen und
flachendeckend auftreten kdnnen, auf den Baugrundstiicken
entsprechende Vorkehrungen gegen wild abflieBendes Wasser zu
treffen.

Zur Vermeidung evtl. Folgeschaden aus der genannten Gefahrdung
wird den Bauherrn empfohlen, die Gebdude so zu errichten und die
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Gartengestaltung so vorzunehmen, dass der Abfluss des
Niederschlagswassers vom Gebdude weg orientiert ist und
AuBenwande und Lichtschachte oder sonstige Offnungen
entsprechend abgedichtet und abgesichert werden. (s.P. 29.6)
Auf die Moglichkeit zum Abschluss einer Elementarschadens-
versicherung (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."

Ebenso ist die Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu Hochwasser-
und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung zu beachten:

www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/
hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf

Hinweis zum vorsorgenden Bodenschutz:

Regenerative
Energien:

Immissionen:

Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes ist grundsatzlich darauf
hinzuweisen, dass bei einer Bebauung der Flache die Entsorgung von
Bodenmaterial friihzeitig geplant werden soll, wobei die Ver-

meidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Boden-
material innerhalb der Bauflache zu bevorzugen ist. Zum Schutz des
Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintréchtigungen
(insbesondere des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der belebte
Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden getrennt abzutragen,
fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und

einer moglichst hochwertigen Nutzung zu-zuflihren. Zu beriick-
sichtigen sind hierbei die DIN 18915 und die DIN 19731. Wir bitten

weiterhin das Merkblatt ,Bodenkundliche Baubegleitung -Leitfaden fiir
die Praxis" des Bundes-verbandes Boden e.V. zu beachten, in

welchem Hinweise, etwa zur Anlage von Mieten, zur Ausweisung von
Tabuflachen, zum Maschineneinsatz, zur Herstellung von BaustraBen
sowie zu den Grenzen der Bearbeitbarkeit und Befahrbarkeit ge-

geben werden sowie die Hin-weise in der DIN 19639.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemai LEP 6.2.1.Z erneuerbare
Energien verstarkt zu erschlieBen und zu nutzen sind (vgl. auch RP
18 BV 7.1 Z, 7.2. Z). Firr neu zu erstellende Gebaude sollte
zumindest eine Teilversorgung aus regenerativen Energiequellen
(z.B. Sonnenkollektoren, Warmepumpen, Photovoltaik 0.4.) er-
folgen.

Bezliglich Férderung regenerativer Energien wird empfohlen, sich
vorab mit dem Landratsamt Mihldorf am Inn und dem Wasser-
wirtschaftsamt Mihldorf am Inn abzustimmen, da der geologische
Aufbau und die Grundwasserverhaltnisse des Standorts ent-
scheidend die grundséatzliche n Méglichkeiten der thermischen
Nutzung des Untergrundes bestimmen.

Es ist unvermeidbar, dass von landwirtschaftlichen Betrieben und
der Bewirtschaftung umliegender landwirtschaftlicher Nutzflachen
Emissionen wie Larm, Staub, Gerliche sowie Insektenzuflug aus-
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Griinordnung :

Meldepflicht:

Denkmalschutz:

Altlasten :

Kartengrun dlage:

MaBentnahme:

10

gehen. Diese kénnen auch zu uniiblichen Zeiten, wie nachts oder
an Sonn- und Feiertagen auftreten.

Diese Belastigungen kénnen nicht ausgeschlossen werden und
sind bei guter fachlicher Praxis zu dulden.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmaler der Meldepflichtman das Bay. Landesamt fiir
Denkmalpflege und der Unteren Denkmalschutzbehérde (UDB)
gem. Art.8.Abs.1.u.2.DSchG unterliegen. Aufgefundene Gegen-
stande und 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.

Baudenkmaler auBerhalb des Geltungsbereiches:

Seitens der Bau- und Kunstdenkmaler wird auf folgende
Baudenkmaler hingewiesen:

o D-1-83-147-38 Okonomiehof und Jagdhaus im Kioster Stadl

Es ist nicht bekannt, dass sich in diesem Gebiet Altlasten
befinden.

Amtliches Katasterblatt M 1:1000
Digitale Flurkarte (DKF) von der Gemeinde vom 19.10.2020.

Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt geeignet;
Keine Gewahr fiir MaBhaltigkeit.

Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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C. Plandarstellungen:

v/

omkg. Exsbetn ~ /

Gmkg. Wang
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Ausschnitt aus den rechtskraftigen Flachennutzungsplan
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D. Verfahrensvermerke Bebauungsplan

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat von Unterreit hat in der Sitzung vom 18.05.2021 die Aufstellung des

Bebauungsplanes beschlossen. Der Au ilunqsbeschluss wurde am.21.05.2021
ortsiiblich bekannt gemacht. g’:.‘ SIEND ,\
/\ /\ >
I's [T
Unterreit, denUZDEZZUZZ { !7 I.i Chrlstlan Seidl,
“‘ & 1. Blirgermeister

2. Beteiliqung der Offentllchke_]i ,

Die friihzeitige OffentllchkeltsbetelIlgung man § 3 Abs. 2 BauGB mit éffentlicher
Darlegung und Anhérung flr den V. _g@

s Bebauungsplanes in det Fassung vom
07.09.2021 hat in der Zeit vom 2?“ 09 ’b[s schlieBlich 22.10. 207&a¥%f
(;.!

0 ‘\‘ \
\

0 2. Dez. 2022

UNLErreit, deNu e essesanssenns {

o)
Chrbtiat S,

1. Biirgermeister

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2

BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungs p,es in der Fassung vom 9.2021 hati
der Zeit vom 20.09.2021 bis einschli ?&4, 21')%1 stattgefunde ~
2 Dez. 2022 [\ )
\Q-pelr ) £

Chrlstlan Seidl,
1. Blirgermeister
4. Satzungsbeschluss:

Die Gemeinde Unterreit hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 14.12.2021 den
Bebauungsplan in der Fassung vom mg@ﬁ geandert am 14. TM 0
} N\ ‘(/v

Abs. 1 BauGB als Satzung beschlo

Unterreit, den.0.2..Pez..2002 k."\
7

c

Christian Seidl,
1. Blrgermeister

Sl

Christian Seidl,
1. Blrgermeister

5. Ausgefertigt:

6. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiiblich durch Aushang am

D 5..Baz.-201 Der Bebauungsplan mit der Begriindung und der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird seit diesem Tag zu den ortsiiblichen Dienstzeiten
in den Amtsrdumen der Gemeinde Gars am Inn 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 Bekannt aehung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

ool C2_

Christian Seidl,
1. Blrgermeister
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E: Begriindung zur B-Plan Aufstellung* STADL - NORD lil, Teil 1
der Gemeinde Unterreit

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Der B-Plan entwickelt sich aus dem fortgeltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde
Unterreit mit Genehmigung vom 20.10.1996 und der 13. Anderung mit Genehmigung vom
28.10.2020 und ist hier als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) dargestellt.

2. Angaben zum Plangebiet:

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt im nérdlichen Bereich von Stadl zwischen Stadl
und Meister. Stdlich davon verlauft die StaatstraBe St 2353. Das Planungsgebiet wird tiber
den Elsbether Weg und den Klosterweg erschlossen. Im Sliden schlief3t vorhandene
Bebauung an, nach Osten und Westen geht das Baugebiet in die freie Kulturlandschaft
Uber. Das Gelédnde ist weitgehend eben.

Innerhalb des Baugebietes ist keine Bebauung und kein Baumbestand vorhanden.

Das Gebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt.

Das Baugebiet soll in zwei Bauabschnitten erschlossen werden.

Der Planbereich Teil 1 hat insgesamt eine Flache von ca. 1,010 ha.

Er beinhaltet die Flurnummern: 668, 667, Teilflachen von 666, 660, 670, 656, Gemarkung
Wang.

3. Ziel und Zweck der Bebauungsplanung:

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

Aufgrund der Verfligbarkeit der Flachen und dem dringenden Bedarf an Baugrundstiicken
im Gemeindegebiet hat sich der Gemeinderat dazu entschieden, mit Ausweisung der
Flache wieder Baulandreserven flir die nachsten Jahre zu schaffen.

Durch eine lockere, ortsplanerisch veriragliche Bauleitplanung mit integrierter Griinordnung
soll eine maBvolle Wohnbebauung mit 10 Parzellen ermdglicht werden.

Das Baugebiet findet im Norden seine Anbindung an das vorhandene Wohngebiet
Aufgrund sofortiger Verfligbarkeit der Flachen im westlichen Bereich ist dort mit einer
zeitnahen Realisierung und Bebaubarkeit zu rechnen.

4. Geplante bauliche Nutzung:

Geplante bauliche Nutzung:

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:
Art der Nutzung n. BauNVO Bruttoflache

WA- Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO 1.010 ha

Im Baugebiet sind vorgesehen:
11l - geschoBiges Wohngebaude
91l - geschoBige Wohngebaude mit ca. 15-22 Wohneinheiten u.
ca. 25-38 Garagen- Stellplatze
Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von ca. 5 Jahren ab Inkrafttreten des
Bebauungsplanes bebaut wird.
Bei durchschnittlicher Belegung von 2,2 Personen/Wohnung, werden dann ca. 48 Personen
mit ca. 8-12 volksschulpflichtigen Kindern in dem Gebiet wohnen.
Nettobauland = 6.730 m?
Bei GRZ 0,5 ergibt sich eine maximale Grundflache von 3.365 m2.

Gde. Unterreit, B-Plan ,,Stadl-Nord 111¥, Teil 1, i.d.F.v. 14.12.2021 Plan- Textteil u. Begriindung
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5. ErschlieBung und Finanzierung:

ErschlieBung, Entsorgung:

Das geplante Baugebiet erhélt Gber die vorhandene GemeindestraBie, Elsbether Weg,
Klosterweg, Ahornweg und die StaatsstraBe St 2353 Anschluss an das Uberériliche
Wegenetz. Die innere ErschlieBung des Baugebietes ist neu herzustellen.

Die Abwésser werden abgeleitet durch Anschluss an die vorhandene zentrale Kanalisation
der Gemeinde, Kanalnetz im Trenn — System.

Die Stromversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an das vorhandene
Versorgungsnetz des EVU- E.ON Bayern AG. Die bestehende 20KV- Freileitung soll
verkabelt werden

Anfallendes Niederschlagswasser kann nach derzeitigem Kenntnisstand im Bereich von
Stadl entsprechend den Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung in den
Untergrund versickert werden. Entsprechende Untersuchungen sind derzeit in Auftrag
gegeben.

Am 6stlichen Rand des geplanten Baugebietes schlie3t das vorgeschlagene Schutzgebiet
fir die Brunnen Il, lll, 1V und V im Gewinnungsgebiet Mailham vom 09/2018 an, welches
durch einen Griingiirtel gepuffert ist.

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die vorhandene zentrale
Wasserversorgungsanlage des ,Wasserbesorgungsverbandes Wang*.

Die Abfall-Beseitigung ist sichergestellt durch die Millabfuhr des Landkreises Muhldorf am
Inn.

Altlasten im Planungsgebiet sind der Gemeinde nicht bekannt.

Finanzierung:

Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen:

Die Mittel fir den Eigenanteil der Gemeinde werden im Haushaltsplan bereitgestellt, die
Umlage der ErschlieBungskosten erfolgt nach den gliltigen Satzungen.

Eine Kostenschatzung fiir die ErschlieBung des Baugebietes wird im Rahmen der
ErschlieBungsplanung vom beauftragten Ing.-Biro aufgestellt.

6. Verfahrenshinweise:

Da der Schwellenwert von 10.000 m?2 Grundflache nicht erreicht wird und auch keine
sonstigen Anhaltspunkte entgegenstehen, erfolgt die Bebauungsplanaufstellung als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im Rahmen des beschleunigten Verfahrens

gem. § 13 b BauGB i.V.m. § 13 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB.

Des weiteren bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1, Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b genannten Schutzguter.

7. Voraussichtliche Auswirkung des Bebauungsplanes:

Durch die Ausweisung dieses neuen Baugebietes kann der dringliche Bedarf an
Wohnbauflachen in der Gemeinde, tGberwiegend 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 Lebensumstande der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen
auswirken wird, ein Sozialplan nach § 180 BauGB ist daher nicht erforderlich.

Gde. Unterreit, B-Plan ,,Stadl-Nord I11*, Teil 1,i.d.F.v. 14.12.2021 Plan- Textteil u. Begriindung
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8. hluss 14

AuBerungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit wurden abgewogen nach § 3(2)
BauGB und der TOB nach § 4 (2) BauGB wurden eingearbeitet und die
Verfahrensvermerke ergéanzt.

Buchbach, den 14.12.2021 Unterreit, den...o.‘.z.:.Dez- 2022

Die Planverfasserin: Die Gemeinde:

IR L .

Christa Schwarzmoser Christian Seidl|
Architektin 1. Birgermeister
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Bebauungsplan STADL NORD lll %F

Zusammenfassende Erklirung
" gem. § 10 Abs. 3 i.V.m. § 10a BauGB:"

Verfahrensablauf:

Am 18.05.2021 beschloss der Gemeinderat Unterreit die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Stadl Nord III". In seiner
© Sitzung am 07.09.2021 wurde der Entwurf gebilligt und die 6ffentiiche Auslegung beschlossen

Zusammenfassung der wesentllchen Ziele der Planung:

Mit dieser Bauleitplanung will die Gemeinde Unterreit im nérdlichen Teil von Stadl ein kleineres Wohngebiet mit 12
Parzellen schaffen. Die Bauleitplanung entwickelt sich aus der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes und ist durch
den dringlichen Bedarf an Wohnbaugrundstticken veranlasst. Durch die Festlegung von Einfamilienh&usern, Doppel-
hausern und einem Mehrfamilienhaus soll die Deckung des dréngenden, wie unterschiedlichen Bedarfes an Wohnbau-
" flachen gewahrleistet werden.

. Beriicksichtigung und Beurteilung der Umweltbelange:

. Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13b BauGB war kein Umweltberlcht notwendig. Es wird allerdings '
4uf den Umweltbericht zur 13. Anderung des Flachennutzungsplanes verwiesen, in deren Umgriff sich der Bebauungs-
plan befindet. Dieser Umweltbericht des Landschaftsarchitekturbtros griinfabrik behandelte die Eingriffe und Folgen,
welche von der Verwirklichung der 13. Flachennutzungsplan&nderung in Natur und Landschaft ausgehen.

Darin wurden die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter Boden, Wasser und Landschaft als mittel und auf
Flora/Fauna, Klima/Luft, Mensch sowie Kultur- und Sachguter als gering beurteilt. Zusammenfassend wurde die Auswir-
kungen ais von geringer Erheblichkeit beurteilt.

Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung:

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden Emwendungen und Anmerkungen von
Burgerinnen und Burgern eingebracht. Diese fanden im Rahmen der Abwagung Beriicksichtigung.

Bei der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB sind Stellungnahmen zur Ortsplanung, zum Naturschutz und
zur Landschaftspflege, zur Jugendpflege, zum Immissionsschutz, zur Abfallwirtschaft, zu den Erfordernissen der Raum-
ordnung insbesondere zum Flachenbedarf, zum Wasserschutz, Hochwasserschutz und Bodenschutz und zu Versorg-
ungleitungen eingegangen. Diese fanden Beruck5|chtlgung im Rahmen der Abwagung und durch entsprechende Ergén-
zung bzw. Anderung der Planung.

. .:rgebnls der Abwagung und Standortalternatlven

Die Beteiligung der Behérden geman § 4 Abs. 2 BauBG hat ergeben, dass keine der beteiligten Behorden oder
sonstlgen Tragerinnen éffentlicher Belange maRgebliche Einwande gegen die Planung hatte.

Die Hinweise der Regierung von Oberbayern zur Raumordnung wurden mit Hilfe eines Flachenbedarfsnachweises
samt Begrundung ausfihrlich behandelt. In diesem Rahmen wurde auch auf die Anbindung und die Uberprifung von
Alternativen ausfiihrlich eingegangen. Die gute Anblndungsmbgllchkelt an vorhandene Straften und Erschllersungsanla—
gen wird als wirtschaftlich angesehen.

In seiner Sitzung vom 14.12.2021 hat der Gemeinderat Unterreit den Bebauungsplan ,,Stadl Nord Il i. d. F. v.
14.12.2021 als Satzung beschlossen. Die Zusammenfassende Erkldrung ist Bestandteil dieses Beschlusses.
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