Gemeinde Reichertsheim
LANDKREIS MUHLDORF A.INN Plan- u. Textteil mit Begriindung

AUFSTELLUNG DER

ERGANZUNGSSATZUNG “Ramsau-Kronbergstrae®
M1 :1000

Die Gemeinde Reichertsheim 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. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. | S. 1722), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt geéndert
durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2015, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 und Art. 23 der Gemeindeordnung flr
den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt geadndert durch § 2 Nr. 5 des Gesetzes vom

12.05.2015 folgende Ergdnzungssatzung:
Fertigungsdaten:

Vorentwurf am 04.11.2015 Entwurf am 19.11.2015
Geandert am 18.02.2016
Orthophoto vom Satzungs- Umgriff M 1 : 2000

ENTWURFSVERFASSER:

THOMAS SCHWARZENBOCK
ARCHITEKT - STADTPLANER
HERZOG-ALBR.-STR. 6 - 84419 SCHWINDEGG

TEL 08082/9420.6 FAX 08082 /9420.7
E-MAIL info@schwarzenboeck.com Schwindegg, den 04.11.2015




Gemeinde Reichertsheim
LANDKREIS MUHLDOREF a. INN

ERGANZUNGSSATZUNG “Ramsau-Kronbergstrafie*

§1 LAGEPLAN M 1:1000 Entwurfam  19.11.2015
Geandertam 18.02.2016
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§2 Die Erganzungssatzung umfasst die innerhalb des gekennzeichneten
Geltungsbereiches liegenden Flurstiicke und Teilflachen von Flurstd-
cken dieses Lageplanes.

=== Raumlicher Geltungsbereich der Ergénzungssatzung
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Art u. MaR der baulichen Nutzung

Zulassig sind Wohngeb&ude und nicht stérende Handwerksbetriebe
im Sinne des § 5 BauNVO ,DORFGEBIET®

Grundflachenzahl  (§ 19 BauNVO): max. 0,30

Vorgeschlagener Baukérper fur ein zuléssiges Wohngebgude.
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 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. 3,50 m zur duBeren Begrenzung der Satzung
eingehalten sind.

Es sind nur Einzelhduser zugelassen,
aufgrund des landlichen Charakters sind max. 2 Wohneinheiten je
Wohngebaude zuléssig.

Befestigte Flachen fiir Zufahrten und Stellplatze sowie Hofflachen
sind mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufiihren.

Bauliche Gestaltung, Héhenlage

GemaR Art. 81 BayBO werden Festsetzungen zur Gestaltung der
Baukdérper getroffen.

Bei Gestaltung der Baukérper sind folgende wesentliche Gestaltungs-
elemente zu beriicksichtigen:

die Bebauung muss dem landlichen Charakter der Umgebungsbe-
bauung angepasst sein

Hoéhenentwicklung der Gebé&ude:

Die zulassige Wandhohe wird mit max. 6,00 m festgesetzt:

Zur Sicherstellung der Hohenlage sind im Rahmen der Einzelbauge-
stattungen Geléndeschnitte mit Hohenangaben des natirlichen und
geplanten Geléndes, der Gelandeanschluss an benachbarte Grund-
stiicke sowie ein Héhenbezugspunkt vorzulegen (mind. ein Langs-
und ein Querschnitt).

Veranderungen des natiirlichen Gelandeverlaufes sind niveaugleich
an den Grundstiicksgrenzen anzuschlieen.

Festsetzungen zur Griinordnung

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

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

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

Baum, Neupflanzung

Pflanzgebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 fur Laub- bzw. Obstbaume ge-
maR Artenliste, ausschlieBlich als Hochstdmme.

Baumstandorte im Planteil sind innerhalb der Grundstiicke variabel,
in Verteilung und Gesamtzahl jedoch verbindlich.
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Privater Grunstreifen

Zum Bach hin ist ein Grinstreifen als Randeingriinung anzulegen.
Der Griinstreifen ist zu mindesten 50% aus Laubbdumen und Str&au-
chern gemaR Artenliste zu bepflanzen. Der Griinstreifen ist von jegli-
cher Bebauung freizuhalten und als Eingriinung dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen

Flache zum Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft,
diese Flache wird gemaR § 9 Abs. 1a BauGB 6kologisch aufgewertet.
Als Entwicklungsziel wird eine Streuobstwiese mit extensiver Nutzung
festgelegt, Flachenermittiung siehe Ziff. A.3 der Begriindung.

. Auf der Ausgleichsflache ist eine extensive Wiese anzulegen. Die

Wiese ist mit artenreichem, autochthonem Saatgut neu anzusden und
wird zwei Mal im Jahr jeweils ab 1.Juli und 1.September geméht, wo-
bei das Mahgut abtransportiert wird.

. Zum Bach hin ist ein 3m breiter Streifen aus standorttypischen Stréu-

chern zum Beispiel Salix in Arten, Euonymus europaeus anzulegen.

. Es werden Obstbaumhochstdmme in lokaltypischen Sorten gemaf

Planzeichen und Artenliste gepflanzt.

. Diinge- oder Spritzmittel durfen auf der Flache nicht eingesetzt wer-

den.

. Die Anlage der Ausgleichsflache ist mit der Errichtung des Geb&udes

vorzunehmen und der unteren Naturschutzbehérde Mihldorf a.lnn
anzuzeigen.

. Die Ausgleichsflache ist im Gelédnde mit geeignetem Material, zum

Beispiel Robinien- oder Eichenpflécken, zu kennzeichnen und von
der Gemeinde Reichertsheim an das Okofléchenkataster des Bayeri-
schen Landesamts fir Umwelt zu melden.

Fur die Begriinung sind Giberwiegend folgende Arten zu verwenden:

Laubbaume vorzugsweise Obstbaum-Hochstamme,
alte lokaltypische Sorten
Acer campestre Feld-Ahorn
Pflanzqualitat: Carpinus betulus Hainbuche
H, 3xv, mB, 14-16 Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Straucher Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Hasel
Pflanzqualitat: Crataegus monogyna Eingr. Weissdorn
Str, 2xv, 60-150 Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schw. Holunder
Viburnum lantana Woll. Schneeball

Einfriedungen

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

Alle Einfriedungen sind wegen der Durchlassigkeit fur Kleinsduger mit
mindestens 10 cm Bodenfreiheit herzustellen.

Einfriedungen und/oder Hecken zu angrenzenden, landwirtschaftlich
genutzten Flachen sind nur mit 1 m Abstand von der Grundstiicks-
grenze zulassig.



Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
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— Bestehende Grundstiicksgrenzen
Offentliche Verkehrsflachen

B&schungskante vom Amselgraben
It. digitaler Angabe ,Zweckverband Gewésser lll. Ordnung,

83135 Schecken/Hochstétt* v. 29.06.2012
1244 Flursticknummer, z.B. 1244
Vorhandene Wohngeb&ude
[ Vorhandene Nebengebaude

ErschlieRungsvoraussetzungen:

Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage
und an die zentralen Entwasserungsanlagen der Gemeinde anzuschliel3en.

Beseitigung von Oberflichenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist nach den Vorgaben der Niederschlagswas-
ser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) tiber Mulden/Rigolen 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 Niederschlagswassers ist im Bauantrag darzustellen.

Immissionen:

Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Flachen ist ohne Ein-
schrankungen zu dulden, sofern diese nach ortstiblichen Verfahren und guter fachli-
cher Praxis durchgefuhrt wird.

Schallschutz: Im Bereich der Erganzungssatzung werden die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau* fur allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB (A) nachts um 0,8 dB tags und 5,1 dB(A)
nachts iberschritten. Die Uberschreitungen kénnen jedoch von Seiten des Immissi-
onsschutzes ohne aktive SchallschutzmaBnahmen wie Larmschutzwélle oder —
wénde toleriert werden, da die Grenzwerte der 16. Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16.
BlmSchV) nicht tiberschritten werden und durch den Bau der A94 die B12 soweit
entlastet wird, dass nach Fertigstellung der A94 keine Uberschreitungen mehr zu
erwarten sein sollten.

Mogliche Gefahren aus Starkregenereignissen:

Das Baugebiet grenzt an einen Hang, der in nérdlicher Richtung ansteigt. Insofern
muss ggf. mit Schichtenwasser und wegen dem unmittelbar angrenzenden Gewas-
ser (Amselgraben) mit hohen Grundwassersténden sowie bedingt durch ,Starkrege-
nereignisse" (Gewitter, Hagel etc.) mit flachiger Uberflutung von StraBen und Privat-
grundstticken gerechnet werden.

Aufgrund der Hanglage ist im Planungsgebiet mit flachenhaftem Abfluss von Was-
ser (und evtl. Schlamm sowie Erosionserscheinungen) zu rechnen. Daher sind fr
sogenannte ,Starkregen-Ereignisse”, die bedingt durch Klimaanderung an Haufig-
keit und Intensitat weiter zunehmen und flachendeckend auftreten kénnen, auf den
Baugrundstiicken entsprechende Vorkehrungen gegen wild abflieBendes Wasser zu
treffen.
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Zur Vermeidung evtl. Folgeschaden aus moglichen Extrem-Niederschldgen, die
auch in ebenen Gelandebereichen maoglich sind, empfiehlt das Wasserwirtschafts-
amt Rosenheim den Bauherrn, die Geb&ude so zu errichten und die Gartengestal-
tung so vorzunehmen, dass der Abfluss des Niederschlagswassers vom Gebdude
weg orientiert ist und hangseitige Aulenwénde und Lichtschachte oder sonstige
Offnungen entsprechend abgedichtet und abgesichert werden.

Dabei soll It. WWA- Empfehlung die RohfuBbodenoberkante der Gebaude im EG
mindestens ca. 25 cm Uber OK- Geléande bzw. Stral3e liegen und bis zu dieser H6he
die Keller inkl. aller Offnungen, Lichtschéchte, Zugénge, Installationsdurchfiihrun-
gen u.dgl. wasserdicht und auftriebsicher ausgebildet werden und Lichtgraben fir
Kellerausbauten so konstruiert sein, dass weder Grund- noch Oberflachenwasser
zutreten kann.

Auf die Moglichkeit 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 ergdnzend hingewiesen.

Mogliche Altlasten:

Nach Angabe des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim befindet sich etwa 100 m
Ostlich des Planungsgebietes eine Bodenverunreinigung Werden bei Aushubarbei-
ten Verunreinigungen des Untergrundes festgestellt, ist unverziglich das Landrats-
amt Muhldorf a.Inn zu informieren.

Meldepflicht:

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler der
Meldepflicht an das Bay. Landesamt f. Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
schutzbehorde (UDB) gem. Art. 8 Abs. 1 u. 2 DSchG unterliegen. Aufgefundene
Gegenstéande u. Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach Anzeige un-
verandert zu belassen, wenn die UDB die Gegensténde nicht vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Kartengrundlage:

Ausschnitt aus amtl. Katasterblatt M 1 : 1000

als digitaler Flurkartenauszug (DFK) der Gemeinde v. 30.10.2015
Stand: ca. Dez. 2014

Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fur Mafl3hal-
tigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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Verfahrensvermerke zur Satzung n. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 08.10.2015 die Aufstellung der Erganzungs-Satzung
beschlossen.

2. Offentliche Auslegung:
Der Entwurf der Ergénzungs- Satzung wurde in der Fassung vom 19.11.2015 mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.12.2015 bis einschlielich 11.01.2016 é&ffentlich
ausgelegt.
Dies wurde am 03.12.2015 ortsiiblich bekannt gemacht, mit dem Hinweis, dass von einer Um-
weltprifung abgesehen wird.

3. Beteiliqung der Behérden:

Den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 11.12.2015 bis einschlieRlich 11.01.2016 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

4. Satzungsbeschluss:
Die Gemeinde Reichertsheim hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 18.02.2016 die Ergén-
zungs- Satzung in der Fassung vom 19.11.2015, ged. 18.02.2016 beschlossen.

5. Ausgefertigt:

Reichertsheim, den

6. Bekanntmachung: =

L S A 204
Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. "Bzauﬁléfegfdrgte ortstiblich durch Aushang am 22. Feb. 201
Die Erganzungs- Satzung mit der Begriin Wird seit diesem Tag zu den ortsiiblichen Dienst-
zeiten in den Amtsraumen der Verwaltungsgemeinschaft Reichertsheim 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 hin-
gewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

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

AB-SCHWARZENBOCK, SCHWINDEGG 160218-Ergé-Satzung-Kronbergstr



—_—

Begriindung zur Satzung n. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 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 AuRenbereichsflache, die in die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezogen wird, da die einbezogenen Flachen
durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs stadtebaulich entsprechend
gepragt sind. Die Satzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ver-
einbar, die zuldssigen Vorhaben begriinden keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung, es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter.

Die Erganzungssatzung dient folgenden Zielen und Zwecken:

Mit dieser Ergénzungssatzung soll die Rechtsgrundlage und die stadtebauliche Ord-
nung fur den im Plan begrenzten Geltungsbereich gesichert und maRvolle Erweite-
rungsmoglichkeit fur im Ort anséssige Familien bzw. fur deren Nachwuchs geschaffen
werden. Neben der Méglichkeit zur Bebauung will der Gemeinderat mit dieser Satzung
die bauliche Abrundung des Ortsrandes sichern und im Zuge der Neubaumalnahme
die Eingriinung am norddstlichen Ortsrand von Ramsau verbessern.

Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsfléchen:

In der Erganzungssatzung wird eine neue Bauflache ausgewiesen. Die Flache weist im
Bestand keinen Versiegelungsgrad auf. Es handelt sich um ein Extensivgriinland. Da
das MaR der Versiegelung im Vergleich zum Bestand hoher ist und die Art der Nut-
zung geédndert wird, ergibt sich ein Ausgleichsbedarf.

Das Extensivgriinland hat als Lebensraum fiir Flora und Fauna eine grof3e Bedeutung.
Das Artenspektrum des Extensivgriinlands ist maRig vielfaltig. Des Weiteren ist die
Flache fur das Landschafts- und Ortsbild reizvoll. Aus diesen Griinden wird die auszu-
gleichende Flache nach dem Bayerischen Leitfaden in die Kategorie Il (Gebiete mit
mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaft) 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 Il zwischen 0,5 bis 0,8 gewahlt werden. Fur die Fldche wird ein
Kompensationsfaktor von 0,6 festgelegt. Bei einer Flache von 1300m? ergibt sich bei
einem Faktor von 0,6 eine Ausgleichsflache von 780m?2.

Das Planungsgebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt, Altlasten sind der Ge-
meinde nicht bekannt

Verfahrenshinweise:

Die Aufstellung der Ergénzungs- Satzung erfolgt gemaR § 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. 18.02.2016:
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 ergénzt. Der Planteil ist unverandert, redaktionell gednderte
und erganzte Textteile sind in der Schriftfarbe ,blau” hervorgehoben.

Schwindegg, 19.11.2015
geandert: 18.02.2016

Der Entwurfsverfasser:

Reichertsheim, den .........ccccccccovvnvnnans

Thomas Schwarzenbéck Ki
Architekt, Stadtplaner 1. Burgermeisterin
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