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1 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen den Bereich der 1.Anderung (Erweiterung ,Nérdlich der
Tiroler StralRe*). Zusatzlich enthalten ist der angrenzende Teil der Tiroler Stral3e um die Zufahrten und

Stral3enbegrenzungen zu definieren.
2 Allgemeine Ziele und Zweck der Planung

Die 1. Anderung (Erweiterung ,Nérdlich der Tiroler Stralle*) sieht eine eher groRteilige Bebauung mit
zwei Baufeldern vor.

Da eine kleinteilige Bebauung mit einem Einfamilienhaus und Doppelhdusern gewiinscht ist muss der
Bebauungsplan geandert werden. Dies hat den Hintergrund, da die Grundstiicke einzeln verkauft
werden sollen. Die Grundstiicke sollen ausschlielich fur einkommensschwéchere Personen im
Rahmen des Familienansiedlungsmodells vergeben werden.

Im Zuge dessen muss auch die Zufahrt zur Flur.Nr. 138 Gberdacht werden.

Im Zuge der Aufstellung der Sanierungssatzung hat sich gezeigt, dass eine kleinteiligere Bebauung den
typischeren Charakter fir Reit im Winkl widerspiegelt. Gerade durch die am Ortsrand befindliche Lage
gliedert sich die aktuelle Planung besser in die bestehende Umgebung ein als zwei grol3e
Mehrfamilienhduser. Auch auf die schwierige Hangsituation kann besser reagiert werden um eine
Staffelung der Geb&ude und einen Ortsrandabschluss zu erreichen. Es handelt sich um eine
angemessene, einfache Anderung.

Aus orts- und landschaftsplanerischen Gesichtspunkten ist die Anderung des Bebauungsplans als
vertraglich und vertretbar einzustufen, nachdem es sich hierbei um eine Innenentwicklungsmaflinahme
innerhalb eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans unter Wirdigung des gesetzlichen Gebotes zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden fiir eine bedarfsgerechte Schaffung von Wohnraum handelt.
Mit der H6heneinbindung und -abstaffelung der Gebaude entsteht ein ortsplanerisches Gesamtbild, das

sich gut in die bestehende Struktur einfugt.

3 Aufstellungsbeschluss und Verfahrensrecht

Der Gemeinderat Reit im Winkl hat in seiner Sitzung am 29.03.2022 den Aufstellungsbeschluss nach §
2 BauGB fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Nérdlich der Tiroler StraRBe“ im beschleunigten

Verfahren nach §13b gefasst.
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4 Vorgaben anderer Planungen

4.1 Grundlegende Bebauungsplananderung fiir 2. Anderung

Die vorliegende 2.Anderung bezieht sich auf den Bereich der bereits in der 1.Anderung (Erweiterung
,Nordlich der Tiroler Stra3e“) bearbeitet wurde. Ausgefertigt am 16.08.2007
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Planteil 1.Anderung (Erweiterung ,Nérdlich der Tiroler Stralke*)
4.2 Grundlegender Bebauungsplan

Des Weiteren ist die Grundlage natirlich der Bebauungsplan ,Nordlich der Tiroler StralRe® Ausgefertigt
am 17.12.2004
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5 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

5.1 Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist unverandert als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt.

Nutzungen nach 84 (3) 3. werden jedoch abweichend vom urspringlichen Bebauungsplan nicht
zugelassen.

Nutzungen die aufgrund der Gemeindesatzung nach § 22 BauGB vom 13.11.1995 ausgeschlossen
sind, sind auch im Geltungsbereich dieser Anderung abweichend vom urspriinglichen Bebauungsplan
unzulassig.

Der Ur-Bebauungsplan und die BPlan-Erweiterung verweisen auf die 6rtliche Bauvorschrift
(Baugestaltungssatzung) in der jeweils geltenden Fassung. Der Geltungsbereich fur die
Baugestaltungssatzung wurde jedoch erst spéater durch einen Lageplan genauer definiert. Da das
Planungsgebiet noch nicht in diesem Geltungsbereich liegt, die Festsetzungen jedoch fir die
vorgenannten Bebauungsplane gelten, wird der Bebauungsplan ,Nérdlich der Tiroler Stral3e” in den

Geltungsbereich der Baugestaltungssatzung mitaufgenommen.
5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird unverandert zur 1.Anderung mit:
GRZ 0.30

Wandhohe 7.0

2 Vollgeschosse

Ubernommen.

6 Begrundung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

6.1 Dachformen und -deckung

Im Plangebiet sind ausschlief3lich Satteldacher zulassig.
Die vorgegebenen Firstrichtungen sind einzuhalten.

Im Ubrigen gelten die MaRgaben der ,Baugestaltungssatzung der Gemeinde Reit im Winkl*
6.2 Hobhenlage

Aufgrund der komplizierten Topografie wird die Hohenlage der Gebaude abweichend vom
urspringlichen Bebauungsplan explizit festgelegt um die Staffelung der Gebadude am Ortsrand

vorzugeben.
6.3 Gelandeveranderungen

Aus Grunden des Orts- und Landschaftsbildes soll das bestehende Gelande, soweit dies in Abwagung
mit einer angemessenen Nutzung der Grundstiicke moglich ist, erhalten bleiben.
Durch die bestehende Topografie ist es dennoch stellenweise nétig, Aufschittungen und Abgrabungen

zur Herstellung der Stral3enverkehrsflachen und Zufahrten, sowie zur Integration der Hauptgebaude in
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die Hanglage zu ermdoglichen. Die Gelandeoberkante ist bis mind. 0,3 m unter die Oberkante
FertigfulRboden anzufillen. Um einer Terrassierung entgegenzuwirken diirfen Stiitzmauern eine Hohe

von 30 cm nicht tberschreiten.
6.4 Einfriedungen

Einfriedungen sind nach den Maligaben der ,Baugestaltungssatzung der Gemeinde Reit im Winkl* zu
errichten. Im Vorbereich der Sichtdreiecke zur Tiroler StralRe darf die H6he 0,8m nicht Uberschreiten

(Parzelle 2,3, und 4 ein Bereich von 3m, Parzelle 1 ein Bereich von 5 m)
6.5 Grundstickszufahren

Die Grundstuickszufahrten sind an den vorgesehenen Stellen zu errichten. Die Sichtdreiecke zur Tiroler

Straf3e sind einzuhalten.
6.6 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen sind gemaR der ,Satzung Gber abweichende MalRe der Abstandsflachentiefe” der

Gemeinde Reit im Winkl in der jeweils glltigen Fassung zu bemessen und nachzuweisen.
6.7 Stellplatze

Der Stellplatzbedarf richtet sich nach der am 14.02.2019 in Kraft getretenen Stellplatzsatzung der
Gemeinde Reit im Winkl in der jeweils geltenden Anderungsfassung und sind entsprechend
nachzuweisen.

Garagen und Stellplatze dirfen nur auf den hierfir bezeichneten Flachen, sowie innerhalb der

Uberbaubaren Grundflache errichtet werden.

7 ErschlieBung

Die ErschlieBung mit Kanal, Wasser und Strom ist Uber die Tiroler StralRe gesichert.

8 Immissionsschutz

Es wurde eine Schalltechnische Untersuchung durch das Planungsbiro Kirchner BKK, Schillerstr. 15a,
83435 Bad Reichenhall, vom 14.07.2022 angefertigt.

Aufgrund der Verkehrslarmimmissionen der St 2364 (Tiroler StraRe) kommt es zu Uberschreitungen der
Grenzwerte der 16. BImSchV im Plangeltungsbereich fiir das auszuweisende Allg. Wohngebiet (WA).

Die Gemeinde hat beschlossen, dass der Belang Schallschutz in die Abwégung eingestellt werden soll.

Folgende Mdglichkeiten standen zur Verfligung:
e Abricken der Baufenster nach Sudosten
e Aktive SchallschutzmaRnahmen (Schallschutzwande, Wélle)

e Passive Schallschutzmaflinahmen an von Fassaden betroffenen Grenzwertiberschreitungen

Architekten + Stadtplaner Romstétter PartmbB Gemeinde Reit im Winkl
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Ein Abriicken der Baufenster nach Siidosten bis zum Erreichen der Immissionsrichtwerte in ca. 37 m
Entfernung zur StraBenmitte fuhrt zu einer ParzellengréRe, die eine bestimmungsgemalie bauliche
vertretbare wirtschaftliche Nutzung nicht mehr zulasst.

Aktive SchallschutzmafBnahmen sind aufgrund der Hohe der erforderlichen Abschirmungen aus
ortsplanerischen Gesichtspunkten und wegen der erforderlichen Héhe und Abstandsflachen nicht
moglich.

Die Gemeinde hat sich daher in der Abwagung entschieden, auch unter dem Aspekt der derzeitigen
Pragung des Wohnumfeldes, auf passive SchallschutzmaRnahmen fiir geplante schitzenswerte
Nutzungen im Bebauungsplan zurtickzugreifen.

9 Griunordnung

Die Eingriinung zur freien Landschaft (Grinstreifen zur Ortsrandeingriinung) ist als Griunflache mit
standortgerechten heimischen Gehélzen und Strauchern mit einer Hohe von bis zu 2,0 m zu bepflanzen
und zu unterhalten.

Je Grundstick sind mindestens zwei heimische Laub- oder Obstbdume in einem Abstand von
mindestens 4,0 m zur sidlichen und westlichen Grundstiicksgrenze zu pflanzen.

Nicht zuléssig sind Nadelbdume sowie Hecken aus Nadelgeholze mit Ausnahme von Eiben, Fichten

und Kiefern.

10 Entwasserung

Es wurde ein Entwésserungskonzept durch das Planungsbiro Bauingenieur-Gemeinschaft Trauntal
GmbH, Steinbachweg 34, 83324 Ruhpolding, vom 10.11.2022 angefertigt.

Oberflachenwasser

Nordwestlich vom Anderungsbereich fiihrt die StaatsstralRe St 2364 (Tiroler StraRe) an den
Baugrundstiicken vorbei. Im Bestand entwassert die Fahrbahn der Strae breitflachig in das
angrenzende Wiesengrundsttick FI.-Nr. 138.

Bei Bebauung der Grundstiicke gemaf? dem Bebauungsplan muss das Oberflachenwasser der Stral3e
von den Grundstiicken ferngehalten werden. Hierzu muss eine geregelte Entwasserung entlang des
Fahrbahnrandes erstellt werden (Zeiler, Rinne, Bordstein 0.4.). Das Oberflachenwasser der Straf3e wird
gesammelt und muss uber Einlaufe in den vorhandenen Regenwasserkanal DN 400 der St 2364
eingeleitet werden. Hierbei sind die entsprechenden Nachweise und Vorschriften im Zuge der weiteren
Planung zu beachten. Nach telefonischer Nachfrage beim Staatlichen Bauamt Traunstein (Hr.
Bodenmeier) besteht mit einer Sammlung und Ableitung des Regenwassers der Fahrbahn grundsatzlich
Einverstandnis. Die Entwasserung des Stral3engrundstiickes darf nicht beeintréachtigt werden. Eine
vertragliche und dingliche Sicherung zwischen dem Staatlichen Bauamt und der Gemeinde ist

Grundlage.
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Somit ergibt sich, dass zukinftig kein Oberflachenwasser mehr aus den nordwestlichen, hdheren
Gelandebereichen in das Baugebiet und die untenliegenden Grundstiicke (FI.-Nr. 138 und 138/1)
gelangen kann. Die Situation beim Nachbargrundstiick FI.-Nr. 138/1 wird hierbei dann sogar verbessert.

Niederschlagswasserbeseitigung des Baugebietes

Grundsatzlich soll das anfallende Oberflachenwasser auf den Baugrundstiicken gesammelt und in den
Untergrund versickert werden. Am Dienstag, 08.11.2022 wurde eine Schirfgrube im Baugebiet auf
Parzelle 4/5 erstellt. Der anstehende Boden unter dem Oberboden zeigt sich hier als stark toniger
Schiuffboden. Diese Decklehmschicht reicht bis in eine Tiefe von ca. 4 m. Hier wird das Material
zunehmend feuchter. Die Decklehme haben nur eine sehr geringe Durchlassigkeit (Kr ca. < 1 x 107)
und sind zur Versickerung nicht geeignet.

Deshalb muss fur das Baugebiet eine Ableitungsmoglichkeit des anfallenden Oberflachenwassers tber
einen Regenwasserkanal vorgesehen werden. Eine Einleitung in den Schmutzwasserkanal ist zu
vermeiden. Der Regenwasserkanal kann stidlich der Baugrundstiicke gefuhrt werden und anschlie3end
nach Suden entlang der Grundstiicksgrenze zu FIl.-Nr. 138/1 bis in den Hausbach entwassern. Auch
hier sind die entsprechenden Nachweise und Vorschriften im Zuge der weiteren Planung zu beachten,
evtl. ist eine wasserrechtliche Erlaubnis fir das Einleiten in ein oberirdisches Gewasser erforderlich.
Die KanalerschlieBung hat vom Gesamtgrundstiicksbesitzer vor der VerauRerung der
Einzelgrundstiicke zu erfolgen. Der StraBe und ihren Nebenanlagen dirfen keine Abwéasser sowie
Dach- und Niederschlagswasser aus dem Grundstiick zugefuhrt werden. AuRerdem muss durch
bauliche MaRnahmen vermieden werden, dass Oberflaichenwasser auf das Nachbargrundstiick FI.Nr.
838 geleitet wird.

Im Zuge der Verlegung des Regenwasserkanals kann entlang der Grundstiicksgrenze zu FIl.-Nr. 138/2
und 138/1 eine Gelandemodellierung erfolgen, die verhindert, dass das anfallende Oberflachenwasser
dem natirlichen Hangverlauf sudlich des Bebauungsplangebiets folgend auf diese Grundstlicke
entwassert. In diesem Zusammenhang muss der Oberboden abgetragen, zwischengelagert und nach
der Gelandemodellierung wieder aufgetragen werden. Auf Héhe des Hauses Tiroler Stral3e 63 liegt das
naturliche Gelande des Flurstiicks 138/1 hoher als das Flurstiick 138, so dass es hier zu keinem
weiteren Zulauf von Oberflachenwasser kommen kann. Eine vertragliche und dingliche Sicherung
zwischen dem Grundstiickseigentiimer von FI.Nr. 138 und der Gemeinde ist Grundlage.

Somit ergibt sich, dass zukinftig kein Oberflachenwasser mehr aus dem Baugebiet und dem stidlichen
Gelandebereichen auf die untenliegenden Grundstiicke (FI.-Nr. 138/2 und 138/1) gelangen kann. Die

Situation bei den Nachbargrundsticken wird hierbei dann sogar verbessert.

11 Umweltprufung etc.

Der vorliegende Bebauungsplan erfiillt die Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der
Einbeziehung von AulRenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren geméaR § 13b BauGB. Von der
Anwendung der Eingriffsregelung wird demnach abgesehen. Die GroR3e des Geltungsbereichs und die

vorgesehene Nutzung wird durch die 2.Anderung nicht verandert.
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Um den erhéhten Anspriichen der Planung beziglich der Betroffenheit von Schutzgitern und
Artenschutz nachzukommen und um eine fachgerechte Abwagung zu gewahrleisten, wurden die

Belange des Arten- und Naturschutzes zusétzlich geprdft.

12 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (Ausgleichsbedarf

und MaRnahmen)

12.1 Anlass

Im Auftrag der Gemeinde Reit im Winkl wurde bei einer Gelandebegehung am 21.09.2022 eine
Wiesenflache sudlich der Tiroler Stral3e floristisch und vegetationskundlich erfasst. Herr Selbertinger
von der unteren Naturschutzbehdrde Traunstein hat in einem mail vom 22.06.2022 darauf hingewiesen,
dass es bei der ,gegenstandlichen Flache um arten- und strukturreiches Dauergriinland i.S. des Art.23
Abs.1 S.1 Nr.7 Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) handeln kénnte“, was sich bei einer

ersten Gelandebegehung am 09.09.2022 zu bestétigen schien.

12.2 Ausgangszustand

Bei der Vegetationserfassung der sudlich der Tiroler Stral3e gelegenen Wiesenflache am 21.09.2022,
konnten folgende Arten der Krautartenliste erfasst werden: Wiesen-Schafgarbe (Achillea millefolium),
Schlangen-Knéterich (Bistorta officinalis), Wiesen-Flockenblume (Centaurea jacea), Kohl-Distel
(Cirsium oleraceum), Wald-Storchschnabel (Geranium sylvaticum), Wiesen-Platterbse (Lathyrus
pratensis), Rauhaar-Léwenzahn (Leontodon hispidus), Margerite (Leucanthemum vulgare),
Gewohnlicher Hornklee (Lotus corniculatus), Hopfen-Klee (Medicago lupulina), GroRRe Bibernelle
(Pimpinella major), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata), Scharfer Hahnenfu? (Ranunculus acris),

Wiesen-Klee (Trifolium pratense), Vogel-Wicke (Vicia cracca) und Zaun-Wicke (Vicia sepium).

Damit kommen ausreichend Krautarten auf der untersuchten Wiesenflache vor, um sie als i.S. des Art.

23 Abs. 1 Nr. 7 BayNatSchG gesetzlich geschiitztes "arten- und strukturreiches Dauergrinland

einzustufen.

12.3 Ausgleichsflache

Die Eingriffsflache hat eine Gréf3e von 2.300 m2. Als Ausgleich muss der Biotoptyp flachengleich an
anderer Stelle hergestellt werden. Nach Ricksprache mit Herr Selbertinger von der unteren
Naturschutzbehorde Traunstein am 16.11.2022 wurde der notwendige Ausgleichsbedarf mit 1:1

angegeben.

Die gemeindeeigene Wiesenflache (FI.Nr. 146) wurde botanisch erfasst und bewertet. Sie zeigt zwar
auf den ersten Blick eine &hnliche Artenzusammensetzung wie die Eingriffsflache sudlich der Tiroler

StralRe, jedoch ist sie etwas artendrmer und erfillt daher nicht die Kriterien fur ein arten- und
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strukturreiches Dauergriinland i.S. des Art.23 Abs.1 S.1 Nr.7. Es zeigt sich eine hochgrasreiche und
wiichsige Wiese, die intensiv landwirtschaftlich genutzt wird und daher standoértlich als Ausgleichsflache
geeignet ist. Es wirde sich anbieten, die Ausgleichsfliche in der N&he des angrenzenden

Wirtschaftsweges zu etablieren.
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Abbildung: Lageplan Ausgleichsflache (FI.Nr. 146/T, Gemarkung Reit im WinkI)

12.4 Ausgleichsmallnahmen

Aufgrund des Eingriffes in ein gesetzlich geschiitztes Biotop ist eine Herstellung des gleichen Biotoptyps
an anderer Stelle zum Ausgleich erforderlich.

Vor dem Baubeginn ist der Oberboden auf der Eingriffsflache an der Tiroler Strafl3e vorsichtig mit dem
Bagger abzutragen, bei Bedarf zwischenzulagern oder gleich auf die Ausgleichsflache aufzutragen. Auf
der Ausgleichsflache ist der Oberboden zur Vorbereitung ebenfalls abzutragen, anschlie3end kénnen
die abgeschobenen Wasen mit dem artenreichen Dauergriinland auf der Ausgleichsflache aufgebracht

und leicht angedrtickt werden.

Die Ausgleichsflache stellt den Biotoptyp ,arten- und strukturreiches Dauergriinland® flachengleich dar

und entspricht daher der Eingriffsflache.

Der Eingriff ist damit gem. Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG ausgeglichen.

Architekten + Stadtplaner Romstétter PartmbB Gemeinde Reit im Winkl
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12.5 Festsetzungen

e Das Grinland ist zweimal jahrlich zu méhen und nicht zu mulchen; erste Mahd ab dem 01.07.,
zweite Mahd ab dem 15.09. mit Abtransport des Mahgutes; Verzicht auf Dingung und
Pflanzenschutzmittel.

e nach Mal3gabe des § 10 BNatSchG missen die fur die Ausgleichs- und Ersatzmafl3nahmen
erforderlichen Flachen zur Verfigung stehen, solange der Eingriff wirkt

e Die Verpflichtung zur Durchflihrung der notwendigen Pflegemalinahmen gilt in der Regel fir 25
Jahre.

e Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen sind in dem jeweils erforderlichen Zeitraum rechtlich zu

sichern.

12.6 Antrag auf Ausnahme von den Vorschriften des Art. 23 BayNatSchG

Das Plangebiet ist gemafl} Bestimmungsschlussel fur Flachen nach § 30 BNatSchG / Art. 23 Bay-
NatSchG des bayerischen Landesamtes flir Umwelt als gesetzlich geschitztes ,arten- und
strukturreiches Dauergriinland“ anzusprechen. Die Einstufung erfolgte aufgrund einer Kartierung am
21.09.2022 durch ,Herrn Dipl.-Biol. Sichler, Biro fiir Landschaftsokologie“. Der Biotoptyp ist
grundsatzlich ausgleichbar. Damit sind die Voraussetzungen des Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG erfullt.
Es wurde geprift, ob der Eingriff vermeidbar ist. Beim Plangebiet handelt es sich um einen Bereich, der
bereits wohnbaulich gepragt ist. Es ist notwendig Wohnraum gerade fir einkommensschwéchere
Familien zu schaffen. Zur dringend erforderlichen Schaffung von Wohnraum ist die bauliche Entwicklung
des Geltungsbereiches alternativlos. Damit ist es nicht moglich den Eingriff zu vermeiden.

Gepruft wurde zudem, ob der Eingriff reduziert werden kann. Dem wurde Rechnung getragen, indem
nur ein kleiner Teil des Flurstiicks in Fortsetzung der bestehenden Baulinie bebaut und randlich an der

West- und Sudseite eingegriint werden soll.

Mit dem Bebauungsplan erfolgt daher hiermit parallel ein Antrag auf Ausnahme von den
Vorschriften des Art. 23 BayNatSchG.

Reit im Winkl, den 06.05.2022 Entwurfsverfasser Bebauungsplan
Geéandert: 12.12.2022/ 22.02.2023/ Architekten + Stadtplaner
11.04.2023 Romstatter PartmbB
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