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Bebauungsplan ,,Prachweg”

im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Die Gemeinde Reit im Winkl erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 3,4, 8,9, 13 und
13a des Baugesetzbuches (BauGB), § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und
der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) diesen Bebauungsplan

in der Fassung vom ........ccccuevueene
als Satzung vom ..........ccceeuu.
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Gemeinde Reit im Winkl Begriindung
A Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

In Reit im Winkl besteht ein zunehmender Bedarf an Wohnraum. Um dieser Nachfrage gerecht
zu werden, ohne neue Siedlungsflachen im bislang unberiihrten AuBenbereich auszuweisen, ist
primadr die Nutzung vorhandener Potenziale innerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur
gefragt.

Das gegenstandliche Planungsgebiet liegt im Slidosten von Reit im Winkl und ist bereits durch
eine Bebauung vorstrukturiert. Somit stellt die Flache eine geeignete Nutzungsintensivierung dar.
Die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Prachweg” verfolgt das Ziel einer Nutzungsintensivierung
einer bereits bebauten Flache durch Anbau und Aufstockung der bestehenden Gebaudestruktur.
Vor dem Hintergrund der Innenentwicklung und um dem Gebot des Flachensparens Rechnung zu
tragen, wird in Abwagung mit der angrenzenden Bebauung eine etwas hohere Bebauung auf der
gegenstdndlichen Flache des Geltungsbereichs geschaffen. Hierdurch wird weiterer dringend
bendtigter Wohnraum entwickelt.

Gleichzeitig soll die MalRnahme einen Beitrag zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
leisten und die bestehende Siedlungsstruktur sinnvoll erganzen.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,,Prachweg” wurde durch den
Gemeinderat Reit im Winkl am ...................... gefasst.

Verfahrensart

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Prachweg” dient der Schaffung der planungsrechtlichen
Grundlagen fir eine intensivere Nutzung auf einer bereits bebauten Flache.

Im Rahmen der Uberplanung kommt es zu einer moderaten Anpassung der
Bebauungsmoglichkeiten und Ausschdpfung von Innenentwicklungs- sowie Nachverdichtungs-
potenzialen im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB in einem bereits bebauten Siedlungsbereich.
Dementsprechend erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

Auch sind die (brigen Bedingungen fir die Aufstellung des Bebauungsplans ,Prachweg” im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfiillt. Die im Bebauungsplan festgesetzte
Grundflache liegt weit unter den nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB maximal zuldssigen 20.000 m2.
Der Geltungsbereich umfasst inklusive der anliegenden StraBenverkehrsflichen ca. 1.155 m?2.
Durch die Planung wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz zur
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgliter
(Natura-2000-Gebiete). Weiter wird § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
schweren Unfillen durch die Bebauungsplananderung nicht einschlagig.

Dem folgend wird entsprechend § 13a Abs. 4 BauGB der hier gegenstédndliche Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
aufgestellt. Somit wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von einer zusammenfassenden Erklarung
nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.
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A3

A4

Innenentwicklung

Gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Dies ist ebenfalls in den Grundsidtzen und Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern und des Regionalplans 18 verankert. Bei dem hier
gegenstandlichen Bebauungsplan handelt es sich, wie bereits unter A.2 beschrieben, um bebaute
und baulich genutzte Flachen, die Uberplant werden. Unter Abwadgung mit dem Orts- und
Landschaftsbild wird nur bedingt neues Baurecht geschaffen, welches eine etwas intensivere
Nutzung der Flachen zuldsst. Demnach wird der Bebauungsplan im Verfahren der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Somit ist auch den Anforderungen des
§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB Genlige getan.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Fldchen fiir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Im Rahmen der Aufstellung des hier gegenstandlichen Bebauungsplans sind weder
Flachen fir die Landwirtschaft noch Waldflachen beriihrt. Die grundsatzliche Notwendigkeit der
Baulandausweisung ist in den vorherigen Absatzen begriindet.

Lage und GroRRe des Planungsgebietes

' A

Abbildung 1: Lage des Planungsgebiets im Stidosten des Ortsteil Entfelden (Geltungsbereich rot) - ohne MaRstab

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 1,5 km 6stlich von Reit im Winkl, im Stidosten des Ortsteils
Entfelden. Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick Nr. 390/6 sowie Teilflichen des Flurstiicks
Nr. 390/4 (Prachweg). Diese liegen in der Gemarkung Reit im Winkl. Der Geltungsbereich umfasst
ca. 0,12 ha. Die Ausdehnung der Planung betragt im Mittel in Nord-Siid-Richtung sowie in Ost-
West-Richtung jeweils ca. 35 m.

Die Flachen sind heute baulich zu Wohnzwecken und gartnerisch genutzt. Das Planungsgebiet
grenzt im Westen an ein erschlossenes Wohngebiet. Siidlich, nérdlich und 6stlich befinden sich
intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen.
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Gemeinde Reit im Winkl Begriindung

A.5

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Flachennutzungsplan

Abbildung 2: Ausschnitt des Flachennutzungsplans (Geltungsbereich gegenstdndlicher BP blau) - ohne MaRstab

Flr das Planungsgebiet ist im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Reit im Winkl
Flache fur Landwirtschaft dargestellt. Auch die angrenzenden Flachen sind als Flachen fir
Landwirtschaft dargestellt.

Im Stidosten sind Flachen fiir ,Forst- und sonstige Waldflachen” und weiter nordwestlich Flachen
als ,Dorfgebiet” dargestellt. Weiterhin sind im Osten eine Signatur einer geplanten
HauptverkehrsstralBe sowie im Westen die Signatur eines Wasserschutzgebiets dargestellt.

Die hier gegenstandliche Planung sieht die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets gemaR
§ 4 BauNVO vor. Die Zielsetzungen der Planung machen jedoch keine inhaltliche Anderung der
Grundkonzeption des Flachennutzungsplans erforderlich, sondern lediglich eine zeichnerische
Erganzung.

Nach § 5 Abs. 2 BauGB kénnen die Darstellungen des Flachennutzungsplans insbesondere die Art
der Bodennutzung nach den Vorschriften der Baunutzungsverordnung umfassen. Dabei ist es
zuldssig, im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplans, die im Flachennutzungsplan enthaltenen
Darstellungen weiter zu konkretisieren. Eine eigenstidndige inhaltliche Anderung des
Flachennutzungsplans im Sinne des § 8 Abs. 3 BauGB ist nur dann erforderlich, wenn die
Grundzige der Planung beriihrt werden oder eine Abweichung von den Darstellungen erfolgt. Im
vorliegenden Fall wird die bestehende Darstellung der Flachen fir Landwirtschaft nicht inhaltlich
geandert, sondern um die Darstellung eines Allgemeinen Wohngebiets zeichnerisch erganzt.
Diese Konkretisierung ist von der Ermachtigung des § 5 Abs. 2 BauGB gedeckt und steht mit dem
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB in Einklang.
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A.6

A.6.1

Ein Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB ist daher nicht erforderlich, da keine abweichende
Darstellung im Flachennutzungsplan getroffen wird, sondern lediglich eine ergdnzende
zeichnerische  Prazisierung erfolgt, die die planerische Grundkonzeption des
Flachennutzungsplans unangetastet |asst.

Bestehendes Baurecht

Die betroffenen Flachen sind derzeit durch keinen Bebauungsplan tiberplant, aber bereits bebaut.
Die Zulassigkeit von geplanten Vorhaben innerhalb dieses Bereiches richtet sich derzeit nach
§ 34 BauGB.

Gemeindliche Satzungen

Flr den Bebauungsplan sind besonders folgende gemeindliche Satzungen in der jeweils aktuell
glltigen Fassung relevant:

= Satzung liber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe

= Satzung zur Einfihrung einer Pflicht zum Nachweis von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge
(Stellplatzsatzung)

= Satzung zur Sicherung der Zweckbestimmung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion
nach § 22 BauGB (Fremdenverkehrssatzung)

= Baugestaltungssatzung
Bestandsaufnahme und Bewertung
Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet ist mit einem frei stehenden Einzelhaus bebaut und wird auf den
umgebenden Freiflachen intensiv gartnerisch genutzt. Die westlich angrenzende Garage ist eine
Grenzbebauung und mit dem Nebengebdude auf dem Nachbargrundstiick verbunden.

Im Stiden miindet die Verkehrsflache des Prachweg in das Planungsgebiet.

Das Gelande im Planungsbereich fallt von Norden nach Siiden von ca. 700,0 m . NHN auf ca.
696,0 m i. NHN (DHHN 2016) um ca. 4,0 m ab. In Ost-West-Richtung fallt das Geldnde ebenfalls
um ca. 1,0 m von ca. 698,0 m . NHN auf 697,0 m . NHN ab.

Umgebung

Im Westen grenzt ein bereits bestehender Siedlungsbereich an, in welchen auch der
Planungsbereich eingebunden ist. Hier befinden sich groRteils, ahnlich zum Planungsbereich, frei
stehende Wohngebadude. Es besteht eine heterogene Bebauungsstruktur, hinsichtlich GréRe und
Hohenentwicklung, wobei die Gebaude samtlich eine tradierte Erscheinung mit Satteldach
aufweisen. Die Hohenentwicklung variiert zwischen ein- und zweigeschossigen Wohngebauden
mit oder ohne ausgebautes Dachgeschoss. Die Bereiche um die Wohngebadude sind als
Privatgarten genutzt.

Im Osten, in ca. 100 m Entfernung, befindet sich eine (ehemalige) landwirtschaftliche Hofstelle.

Die weitere Umgebung ist geprdgt durch intensiv landwirtschaftlich genutzte Griin- und
Ackerflachen. Im Siiden, in ca. 90 m Entfernung, verlauft der Bachlauf des Weillofer. Slidostlich
des Bachlaufs befindet sich eine Waldflache, welche in einer Hanglage liegt.
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A.6.2

A.6.3

A.6.4

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Im Siiden fihrt der ,Prachweg” als StichstraRRe in das Planungsgebiet. Dieser fihrt sidlich in die
StraRe ,Am Hutterberg”, die wiederum unmittelbar im Westen in die ,Entfeldener StraRe”
mindet. Ca. 250 m weiter nordlich fuhrt die ,Entfeldener StraBe” auf die ,,Chiemseestrae”. In
Richtung Siden, in ca. 330 m fuhrt die ,Entfeldener Strale” auf die ,Alpenstralle”. Die
,Chiemseestralle” sowie die ,AlpenstralSe” sind als BundesstraRe B305 kategorisiert. Die beiden
Strallen stellen somit Ubergeordnete StralRenverkehrsflichen dar, mit Verbindungen nach
Unterwdéssen, Marquartstein und Grassau in Richtung Norden sowie nach Ruhpolding in Richtung
Osten. Zudem verbindet die BundesstralSe die 6stlichen Ortsteile mit dem Ortskern von Reit im
Winkl.

Durch die bestehenden Verkehrsflachen ist eine ausreichende Erschlieffung sichergestellt und
durch deren Anbindung an die lbergeordneten Stralenverkehrsflachen ist eine angemessene
Anbindung des Planungsgebietes an das regionale Verkehrsnetz gegeben.

OPNV

Entlang der beiden Bundesstrafien befinden sich mehrere Bushaltestellen. Die nachste befindet
sich ca. 300 m nordwestlich des Planungsgebiets an der ,Chiemseestralle”. Die Bushaltestelle
,Entfelden Gasthaus Blaserwirt, Reit im Winkl“ hat Anbindungen nach Prien am Chiemsee, Inzell,
Ruhpolding und das Zentrum von Reit im Winkl. Von dort bestehen mehrere Busverbindungen in
die umliegenden Gemeinden, wodurch Reit im Winkl vor dem Hintergrund der insgesamt
landlichen Lage gut an das libergeordnete Verkehrssystem angebunden ist.

Sonstige Infrastruktur

Durch die bereits bestehende Bebauung liegen die notwendigen technischen Infrastrukturen
schon vor, bzw. ist ein Ausbau der notwendigen Medien, wie Kanalisation, Strom, Wasser,
Telekommunikation mittels Glasfasernetz etc., mit vertretbarem Aufwand mdoglich. Es sind
ausreichend Kapazitaten vorhanden, um die Bedarfe des Planungsgebiets abzubilden.

Brandbekampfung

Die Anfahrt der Feuerwehr fiir das Planungsgebiet erfolgt Gber den ,,Prachweg”. Die Flachen des
Planungsumgriffs liegen in keinem Bereich weiter als 50 m von den bestehenden o6ffentlichen
StraRenverkehrsflachen entfernt. Somit sind nach Art. 5 Abs. 1 BayBO nicht zwangslaufig weitere,
zusatzliche Feuerwehrzufahrten auf den Grundstiicken erforderlich. Im Rahmen der heute
vorliegenden Hohenentwicklung kann die Personenrettung voraussichtlich Gber Steckleitern
erfolgen. Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauungsstruktur kann die erforderliche
Loschwasserversorgung grundsatzlich tGber das vorhandene Leitungsnetz und die vorhandenen
Hydranten sichergestellt werden.

Boden

Bodenaufbau

Laut Ubersichtsbodenkarte von Bayern (1:25.000) handelt es sich bei dem Boden im
Planungsgebiet um fast ausschlieRlich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm
(Deckschicht oder Verwitterungslehm) tiber tiefem Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter)
(Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Stand Juli 2026).
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A.6.5

A.6.6

Laut digitaler Ingenieurgeologischer Karte von Bayern 1:25.000 (diGK25) wird der Baugrund im
Anderungsbereich wie folgt charakterisiert (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand Juli 2026):

Baugrundtyp: Nichtbindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert

Beispiele fiir Gesteine: Kies, Sand: Fluss-/Schmelzwasserablagerungen, Flusssande, nichtbindige
Morinenablagerungen, sandig/kiesige Tertidrablagerungen

Mittlere Tragfahigkeit: mittel bis hoch

Allg. Baugrundhinweis: lokal z. T. maRig frostempfindlich

Die Angaben aus den Ubersichtskarten sind als Orientierungswerte zu betrachten, da es sich hier
um die allgemeine Betrachtung groRflachiger Gebiete handelt und die Angaben im Einzelfall
abweichen kénnen. Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Aufgrund der bestehenden Bebauung ist
von einer Bebaubarkeit der Béden mit angemessenem Aufwand auszugehen. Ggf. ist mit der
Notwendigkeit von Bodenaustausch oder anderen technischen MaRnahmen zu rechnen.

Sickerfahigkeit

Aufgrund der Bestandsnutzung innerhalb und um den Planungsumgriff ist davon auszugehen,
dass das anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich vor Ort entwassert werden kann.

Aus den bodenphysikalischen Begebenheiten ergibt sich, dass der anfallende Niederschlag
grundsatzlich gut versickern kann. Ggf. sind einfache technische MaRnahmen vorzusehen, um die
Versickerung dauerhaft zu gewahrleisten. Insgesamt ist jedoch davon auszugehen, dass eine
ortsnahe Niederschlagswasserbewirtschaftung moglich ist (z.B. Gber Mulden- oder Rigolen-
versickerung).

Denkmalschutz

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand Juli 2026) ist im
Geltungsbereich weder ein Bau- oder Bodendenkmal sowie geschiitztes Ensemble noch ein
landschaftspragendes Denkmal verzeichnet.

Ca. 250 m nordwestlich des Planungsgebiets befindet sich an der ChiemseestraRe ein als
Baudenkmal verzeichnetes Bauernhaus, mit der Aktennummer D-1-89-139-23. Zudem befindet
sich hier ein weiteres Baudenkmal einer Katholischen Kapelle, mit der Aktennummer D-1-89-139-
25. Aufgrund der Entfernung besteht jedoch keine Wechselwirkung zum Planungsgebiet.

Wasser

Grundwasser

Konkrete Angaben zum Grundwasserstand oder moglichen Schichtwasserhorizonten kénnen
aufgrund fehlender Messstellen, Bodenuntersuchungen oder Bohrungen im Planungsumgriff
sowie in der ndheren Umgebung nicht gemacht werden.

Laut der Hinweiskarte ,Hohe Grundwasserstinde” im Umweltatlas Bayern liegt das
Planungsgebiet im Randbereich zu den dargestellten Flachen mit hohen Grundwasserstanden
(Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Stand Juli 2026).

Aufgrund der Hanglage im Planungsgebiet kénnen Schichtwasserhorizonte nicht ausgeschlossen
werden.
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Oberflichengewidsser und Hochwassergefahren

Im Planungsumgriff befinden sich keine Oberflachengewdsser. Im Siiden, in ca. 90 m Entfernung,
verlduft jedoch die WeiRlofer. Der Wasserlauf ist als Wildbachausbaustrecke (Wildbach-Nr.
414010) kategorisiert. Der offene Bachlauf ist gegenliber den angrenzenden Flachen abgebdscht
und im Stiden durch Geholzstrukturen eingefasst. Die Unterkante der Boschung liegt ca. 9,1 m
tiefer als das Bestandsgebaude im Planungsumgriff.

Die gegenstandlichen Flachen liegen nach Kartenmaterial des Bayerischen Landesamtes fiir
Umwelt weder in einem festgesetzten oder vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet
HQ100 noch innerhalb einer Hochwassergefahrenflache HQextrem. Ebenso befinden sich die
Flachen nicht innerhalb eines wassersensiblen Bereichs (Stand Juli 2026). Im Siiden langen die
Darstellungen von Hochwassergefahrenflaichen HQ100 sowie von wassersensiblen Bereichen,
beruhend auf dem Wasserlauf der Weilllofer, bis an die Strale ,,Am Hutterberg” heran (nach
Kartenmaterial des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt, Stand Juli 2026).

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kbnnen Starkregenereignisse mit Gewitter, Hagel etc. besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kdnnen im Rahmen extremer oder lang anhaltender Starkregenereignisse Strafen und
Privatgrundstiicke flachig Gberflutet werden. Zudem kann es zu Wassereintritten im Erdgeschoss
sowie in Garagen- oder Kellerflichen kommen. Auch im Planungsgebiet kann dies nicht
ausgeschlossen werden.

GemaR dem Kartendienst ,Oberflachenabfluss und Sturzflut” im Umweltatlas des Bayerischen
Landesamtes flir Umwelt (Stand Juli 2026) befindet sich innerhalb des Planungsumgriffs ein
potenzieller FlieBweg bei Starkregen mit der Kategorie ,starker Abfluss”. Das wild abflieende
Niederschlagswasser kommt aus Richtung Norden liber die Landwirtschaftsflachen, flieSt iber
die gegenstdndlichen Flachen und weiter Uber die Verkehrsflaichen des Prachtweg in Richtung
Siden ab, in den Wasserlauf der Weilllofer. Auch 0Ostlich des Planungsumgriffs ist auf den
Landwirtschaftsflachen ein potenzieller FlieBweg mit der Kategorie ,starker Abfluss” dargestellt.

(
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- >
Abbildung 3: Ausschnitt des Umwelt-Atlas mit Karteninhalt ,Oberflachenabfluss und Sturzflut“ mit Darstellung
,Potentielle FlieBwege bei Starkregen: ,maRiger Abfluss” ( ), »starker Abfluss“ (rot) und potenzieller Aufstaubereich
(lila) in und um den Geltungsbereich ( ) — ohne Malstab
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A.6.7

A.6.8

Unter Beachtung der Bestandssituation, der topografischen Gegebenheiten, und der grafischen
Darstellungen der Fachbehdrden sind Gefahrdungen durch wild abflieBendes Oberflachenwasser
bzw. Sturzfluten nicht auszuschlieBen. Dahingehend sind bei der baulichen Ausfiihrung die
mogliche Gefahr in der Umgebung zu berlcksichtigen und eine entsprechend
hochwasserangepasste Bauweise zu wahlen.

Schutzgebiete und Schutzprogramme

Biotopflachen und Schutzgebiete

Im Geltungsbereich selbst sind keine kartierten Biotope oder weitere naturschutzrechtliche
Schutzgebiete (FFH-Gebiet, Natura-2000-Gebiet etc.) vorhanden (Bayerisches Landesamt fir
Umwelt, Stand Juli 2026).

Im Osten, in ca. 40 m Entfernung zum Geltungsbereich, befindet sich das nachstgelegene kartierte
Biotop (Alpen) Nr. A8340-0068-001 mit der Bezeichnung , Extensivwiese im "Muhlfeld" stidostlich
Entfelden”. Dabei handelt es sich in diesem Bereich um artenreiches Extensivgriinland (100%).
Zudem befindet sich im Siden, in ca. 90 m Entfernung, das kartierte Biotop (Alpen) Nr. A8340-
0065-001 mit der Bezeichnung ,,WeiRlofer mit Gewasserbegleitgeholz”. Das Biotop umfasst das
unverbaute FlieBgewasser (55%) sowie Gewadsser-Begleitgeholze (40%) und Auwaélder (5%)
(Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Stand Juli 2026).

Aufgrund der dazwischenliegenden Flachennutzungen und der nicht weiter heranriickenden
Bebauung (Sicherung durch gegenstandliche Planung) ist mit keinen direkten Wechselwirkungen
zwischen Planungsumgriff und der kartierten Biotopflachen zu rechnen, welche zu negativen
Beeintrachtigungen flihren kdnnten.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Traunstein enthalt fir das
Planungsgebiet selbst keine flichenbezogenen SchutzmaRnahmen. Das nachstgelegene, im ABSP
verzeichnete Gebiet ist das Schwerpunktgebiet ,,Mihlprachtkopf” (C.2) in den Mittellagen der
Chiemgauer Alpen. Dieser Bereich umfasst nicht den Siedlungsbereich von Reit im Winkl und
wurde auch in der Kartierung des ABSP bewusst ausgespart, sodass er separat zu beurteilen ist.

Die Ziele des ABSP werden durch die geplante Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
nicht tangiert, da dieser nicht im ndheren Umfeld eines geschiitzten Schwerpunktgebiets liegt.
Dennoch sind die allgemeinen Ziele des ABSP, die auf die Forderung der Biodiversitat und den
Schutz von Lebensrdumen abzielen, weiterhin zu beachten. Hierbei ist insbesondere auf den
Erhalt von Biotopen und die Berlicksichtigung von Artenvorkommen in angrenzenden Bereichen
geachtet worden.

Die Bebauungsplanung steht im Einklang mit diesen allgemeinen Zielen und tragt durch die
gezielte Eingriinung und den mallvollen Umgang mit versiegelten Flachen dazu bei, die
naturschutzrechtlichen Anforderungen zu wahren.

Vorbelastungen

Altlasten

Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlasten bekannt. Zudem lasst die bisherige Flachennutzung
als Wohnbauflache nicht auf eine erhdhte Altlastenwahrscheinlichkeit schliefSen.
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Immissionen

Aufgrund der umgebenden Nutzungen und Gegebenheiten kann insgesamt von gesunden
Wohnverhaltnissen im Planungsumgriff ausgegangen werden.

Landwirtschaft

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist mit
entsprechenden Emissionen (Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen) zu rechnen.
Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und
Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, wenn die Wetterlage wahrend
der Erntezeit diese Arbeiten erfordert.

Die bestehende Wohnbebauung reicht durch die gegenstandliche Planung nicht weiter an die
Hofstelle im Osten heran. Somit ergeben sich durch die Planung keine Anderungen hinsichtlich
einzuhaltender Emissionen.

Anlagenldrm

Innerhalb des Planungsumgriffs sowie direkt angrenzend befinden sich lediglich
Wohnbebauungen. Von diesen ist mit keinen relevanten Lirmimmissionen auszugehen.

Verkehrslérm

Die Verkehrsflichen der StraBen ,Prachweg” und ,Am Huttenberg” sind von stark
untergeordneter Bedeutung. Diese dienen lediglich der ErschlieBung der anliegenden
Wohnnutzungen. Aufgrund des untergeordneten Charakters ist mit keinen relevanten
Verkehrslarmimmissionen zu rechnen.

Von (bergeordneten StraRen ist aufgrund des Abstands (ca. 150 m nordlich: B305,
ChiemseestralRe) mit keinen relevanten Immissionen zu rechnen.
Emissionen

Die Flache des Planungsumgriffs ist heute bereits bebaut. Durch die weiterhin bestehende
Wohnnutzung ist mit keinen relevanten neuen Emissionen auf die Nachbarschaft zu rechnen.
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B Planungsbericht — Ziele der Planung

B.1 Ziele der Planung
Die stadtebaulichen, ortsplanerischen sowie griinordnerischen Zielsetzungen sind:
= Schaffung von neuem Wohnraum im Zuge der Innenentwicklung
= Sicherstellung einer der Umgebung angepassten Bauweise
= Aktivierung von Innenentwicklungspotentialen
= Sicherung von bestehenden Griinstrukturen

B.2 Bebauungsplankonzept

B.2.1 Stddtebauliches Konzept
Ostlich des Hauptortes Reit im Winkl, am Rand des Ortsteils Entfelden, soll auf einer bereits mit
einer Wohnbebauung bebauten Flache durch eine Nutzungsintensivierung und unter der
Pramisse eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden weiterer Wohnraum entstehen. Eine
entsprechende Umsetzung erfolgt im Rahmen einer moderaten Aufstockung des Hauptgebaudes
sowie durch einen Anbau.
Angesichts der topografischen Lage sowie der orts- und landschaftsbildpragenden Wirkung des
Grundsticks ist in Bezug auf eine kiinftige Bebauung ein sensibler Umgang, insbesondere in Bezug
auf die Hohenlage und Hohenentwicklung und die Bebauungsdichte, notwendig. Durch gezielte
Festlegungen der maximal zuldssigen Oberkante der Wandhohe erfolgt eine exakte Definition der
Gebdudehohe hinsichtlich der pragenden stadtebaulichen Erscheinung. Eine angemessene
Baudichte, welche eine vertragliche Nachverdichtung zuldsst, wird durch die Festlegungen zum
Mal der baulichen Nutzung sichergestellt.
Unter Beachtung der gemeindlichen Baugestaltungssatzung soll auch hinsichtlich der konkreten
Architektur weiterhin eine gewisse landliche Pragung erhalten bleiben.
Durch die Berlicksichtigung grinordnerischer Mallnahmen werden die bestehenden
Grinstrukturen geschitzt, eine angemessene Eingriinung des Baugrundstiicks gesichert sowie
wird die Bebauung gegenliber der freien angrenzenden Landschaft nattrlich eingebunden.
Die ErschlieBung ist weiterhin Gber den siidlich in das Planungsgebiet fiihrenden Prachweg
gewahrleistet.

B.2.2 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Diese
Festsetzung bekraftigt zum einen die Uberplanung der bereits bestehenden Wohnbebauung.
Zudem tragt die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes dem Ziel der Schaffung von neuem
Wohnraum bei. Auch lasst ein Allgemeines Wohngebiet neben der vorgesehenen Wohnnutzung
Spielraum fir eine Unterbringung von anderen nicht storenden und erganzenden Nutzungen, wie
z.B. Kleinstgewerbe (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO). Diese Nutzungen sind Ublich fir den landlichen
Raum und sollen auch weiterhin zulassig sein.

Die Umgebung des Planungsgebiets ist, abgesehen von vereinzelten gewerblichen Nutzungen
(Ferienwohnungen), durch Wohnnutzungen gepragt. In diese Gesamtsituation fligt sich auch das
nun festgesetzte Allgemeine Wohngebiet ein.
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Die bestehenden Nutzungsstrukturen, Fldachengréfen sowie die ErschlieBung und
Gebdudestrukturen im und um den Planungsumgriff sind nicht mit den nach § 4 Abs. 3 BauGB
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen von Betrieben des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetrieben und Tankstellen kompatibel, weshalb diese generell unzuldssig sind.

Des Weiteren ist die zuldssige Wohnnutzung durch eine Festsetzung auf eine Wohnnutzung von
Personen beschrankt, die ihren Lebensmittelpunkt in Reit im Winkl haben. Die getroffene
Festsetzung verfolgt das Ziel, den zunehmenden Anteil an Zweit- und Ferienwohnsitzen
einzudammen und eine nachhaltige Ortsentwicklung zu sichern. In den vergangenen Jahren ist in
Reit im Winkl eine verstarkte Nachfrage nach Zweitwohnsitzen zu beobachten, was zu einer
Verknappung des Wohnraums fiir Einheimische und dauerhaft Ansassige gefiihrt hat. Durch die
Begrenzung auf Hauptwohnsitze wird einer strukturellen Entmischung entgegengewirkt, das
soziale Geflige gestarkt sowie die dauerhafte Auslastung der gemeindlichen Infrastruktur
gewahrleistet. Diese Festlegung unterstitzt zudem die Zielsetzung, den Ort und die Gemeinde
Reit im Winkl als lebens- und arbeitsnahen Wohnstandort zu erhalten und die demografische
Entwicklung positiv zu beeinflussen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die liberbaubare Grundstiicksflache durch die Hauptbaukorper und weitere, groRRere bauliche
Anlagen wird durch die Festsetzung von Baugrenzen geregelt. Die Festsetzungen der Baugrenzen
orientieren sich am bestehenden Baugrundstiick und der Bestandsbebauung. Durch die nun
etwas groller gefasste Baugrenze wird im Sinne einer maRvollen Nachverdichtung eine etwas
intensivere Nutzung des Grundstlicks ermoglicht. Zudem ist die durch die Baugrenzen definierte
mogliche Uberbaubarkeit etwas groRer als die maximal zuldssige Grundflache gefasst, wodurch
eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich der tatsachlichen Uberbauung erméglicht wird.

Im Planungsbereich schafft der ausgewiesene Bauraum die planungsrechtliche Grundlage fiir
einen Anbau im Norden. Dieser Bereich ist heute bereits im Westen, in geringerer Dimension mit
einem Nebengebaude bebaut, welches durch den Anbau liberbaut wird. Insgesamt fligt sich auch
die gedanderte Konfiguration des Bauraums aufgrund der GrundstlicksgroRe sowie der Hanglage
in die Umgebungsbebauung ein.

Der Bauraum kann an jeder Stelle, wenn auch nicht an jeder Stelle gleichzeitig, unter
Berlicksichtigung der ,Satzung der Gemeinde Reit im Winkl Uber abweichende Malie der
Abstandsflachen” bebaut werden. Durch die Anordnung der Geltung der Abstandsflachen
entsprechend der Satzung (liber die BayBO hinausgehend) sind auch im Rahmen des neuen
Bauraums gesunde Wohnverhaltnisse, eine ausreichende Belichtung und ein ausreichender
Schutz nachbarschaftlicher Interessen, innerhalb des Planungsbereichs und gegeniiber den
umliegenden Grundstiicken gewahrt. Die Abstandsanforderungen des Brandschutzes werden
ebenfalls sicher eingehalten.

Uberschreitungen der Baurdume

Um im Rahmen der Bebauung wohnwertsteigernde Balkone am Hauptgebdude zuzulassen,
werden separate Baugrenzen fiir Balkone festgesetzt. Einer Uberschreitung der Baugrenzen fiir
die Hauptgebdude kann dahingehend aus stadtebaulicher Sicht zugestimmt werden, da Balkone
fir die stadtebauliche Erscheinung und Anmutung der Gebaude weniger pragend sind und sich
aufgrund ihrer Bauart dem Gebaude unterordnen. Die Flachen fiir Balkone sind dabei lediglich als
Erweiterung der Baugrenze vorgesehen. Deren Ausrichtung und GrofRRe beriicksichtigen weiterhin
eine gewisse Unterordnung in deren Ausdehnung sowie gewisse Abstinde zu den
Grundsticksgrenzen, um Privatheitsanspriichen zu genigen.
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Hinsichtlich der Uberschreitungsmoglichkeiten von Baugrenzen durch anderweitige
Gebaudeteile, die mit dem Hauptgebaude verbunden sind und sich diesem unterordnen, wird auf
§ 23 Abs. 3 BauNVO verwiesen, wonach eine Uberschreitung der Baugrenzen in geringfiigigem
Mal} zugelassen werden kann. Dabei sind Gebaudeteile in der Regel als untergeordnet zu
betrachten, wenn sie die Vorgaben des Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO einhalten. Hierbei bedarf es
jedoch jeweils einer Betrachtung der Uberschreitungen im Einzelfall. Dies ist im Rahmen des
Bauvollzuges durch die zustéandige Bauaufsichtsbehérde zu bewerten.

Maf der baulichen Nutzung

Insgesamt soll durch die getroffenen Festsetzungen zum Mall der baulichen Nutzung eine
moderate Erhéhung der Bebaubarkeit, unter Beriicksichtigung der Beziige zur Nachbarschaft,
ermdglicht werden. Um eine entsprechende Uberbauung der Grundstiicke sicherzustellen, wird
das MaR der baulichen Nutzung durch eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) sowie einer
gestaffelten maximal zuldssigen Uberschreitung der GRZ durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
sowie baulich genutzten Flachen definiert. Durch die Festsetzung einer relativen Flachenzahl in
Abhangigkeit von der Grofle des Baugrundstiicks, wird die Flexibilitat und eine angemessene
Bebaubarkeit der Grundstiicke sichergestellt.

Maximal zuldssige Grundflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache, welche durch den pragenden Hauptbaukorper liberdeckt
werden darf, wird explizit durch eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Der
Hauptbaukorper hat eine wesentliche stadtebauliche Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild.
Abgeleitet aus der Bestandsbebauung und den bestehenden Grundstiicksverhaltnissen wird vor
dem Hintergrund der Innenentwicklung und der Pramisse eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden eine maximal zuldssige GRZ gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO von 0,31 festgesetzt.

Die Festsetzung beriicksichtigt die Lage am Ortsrand, im Ubergang zur freien Landschaft und die
Ubrigen baulichen Strukturen in der weiteren Umgebung. In Verbindung mit den festgesetzten
iberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) werden so neben flexiblen Uberbauungs-
moglichkeiten auch die vorgesehenen Nachverdichtungspotentiale in der Bestandssituation
geschaffen. Die festgelegte Baudichte tragt auch weiterhin zum Erhalt der bestehenden Freiraum-
und Grinstrukturen sowie zur Wahrung des Ortsbildes bei.

Die festgesetzte GRZ liegt unter dem Orientierungswert nach § 17 BauNVO fiir Allgemeine
Wohngebieten mit einer GRZ von 0,40. In Bezug auf das Ortsbild und die Lage sowie GroRRe der
Grundsticke ist diese festgesetzte Grundflachenzahl stadtebaulich vertretbar.

Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl sowie durch die getroffenen
Festsetzungen zur Hohenentwicklung wird das stadtebauliche Erscheinungsbild der Gebaude klar
definiert. Somit kann auf die Festsetzung einer separaten Geschossflache verzichtet werden.

Zuldssige Uberschreitungen der Grundfidiche

Im Hinblick auf eine moglichst effiziente Nutzung der bereits baulich genutzten Flachen und einen
hohen Wohnwert, werden entsprechende Uberschreitungen der Grundfliche zugelassen. Wie
bereits erwahnt, wird durch die festgesetzte Grundflachenzahl lediglich der eigentliche,
stadtebaulich priagende Hauptbaukérper zugrunde gelegt. Eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache wird gestaffelt festgesetzt, um die raumliche Anmutung der Bebauung am Ortsrand
moglichst prazise steuern zu kdnnen. Demnach bleiben Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz1 Nr.1 -3
BauNVO (Nebenanlagen, Garagen, Zufahrten etc.) sowie Stellpldtze und Zuwegungen bei der
guantitativen Festlegung zunachst unberiicksichtigt.



Bebauungsplan ,,Prachweg” Seite 15 von 25

Gemeinde Reit im Winkl Begriindung

B.2.5

Diese baulichen Anlagen besitzen insgesamt eine gegeniiber dem Hauptgebadude untergeordnete
Wirkung auf das stadtebauliche Erscheinungsbild. Um jedoch eine bestimmungsgerechte
Nutzung der Baugrundstiicke zu ermoglichen, sind diese Anlagen in erheblichem Malie
erforderlich.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten (§ 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO), Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO (§ 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO) und bauliche Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (§ 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO), um bis zu 50%
Uberschritten werden. Diese allgemein zuldssige Uberschreitungsregelung ist jedoch fiir eine
funktionale und bestimmungsgemadRe Nutzung der hier gegenstandlichen Flachen nicht
ausreichend. Dies ergibt sich insbesondere aus der beschrankten Grundflachenfestsetzung, der
bereits bestehenden Uberbauung und dem bei einer lindlichen Bebauung in Relation
bestehenden hohen Stellplatzbedarf. Dem folgend wird nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine
abweichende Regelung getroffen.

Um die Auswirkungen auf das Ortsbild und mogliche Vegetations- und Versickerungsflachen
moglichst gering zu halten, wird dabei weiter zwischen Anlagen mit einer dritten Dimension
(Nebenanlagen, Garagen und Carports) und anderen Anlagen wie Zufahrten, Stellplatzen oder
Zuwegungen unterschieden.

Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO haben durch ihre Héhenentwicklung
eine gewisse stadtebauliche Wirkung auf das Ortsbild, weshalb sie auf ein vertragliches Mal}
beschrankt werden. Somit wird auch weiterhin ein offenes, landliches Erscheinungsbild
sichergestellt, ohne hermetisch wirkende Nebengebidudeagglomerationen. Mit einer maximal
zuldssigen GRZ von 0,40 (inklusive des Hauptgebdudes) sind auf dem Grundstiick angemessene
Konfigurationen von Garagen oder Carports moglich. Auch werden im Rahmen der Festsetzung
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
(z.B. Unterkellerungen, Garagen/Nebenanlagen, eingefasst in die Hanglage), berlcksichtigt.
Somit wird zudem ein weiterer Eingriff in den Boden eingeschrankt. Zudem besitzen auch die
Anlagen, die in die Hangsituation eingefasst sind, eine gewisse stadtebauliche Wirkung.

Offene Stellplatze, Zuwegungen und Zufahrten, ohne eine ersichtliche Hohenentwicklung, sind
weniger raumpragend und essenziell fiir eine angemessene ErschlieBung. Somit kann durch diese
Anlagen eine weitere Uberschreitung erfolgen. Mit einer maximal zuldssigen GRZ von 0,55
(inklusive des Hauptgebaudes sowie Garagen, Carports und Nebenanlagen) verbleiben insgesamt
ausreichend Flachen fir Vegetation und entsprechende Eingriinungen. Zudem erscheint eine
hohere Flacheninanspruchnahme, bedingt durch den hohen Pkw-Bestand und damit
einhergehenden hohen Bedarf an Stellplatzen im landlichen Raum, vertretbar.

Da bereits eine detaillierte, abweichende Regelung getroffen ist, sind weitere Uberschreitungen
der GRZ nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zulassig.

Hoéhenentwicklung

Die Hohenentwicklung wird durch die Festsetzung einer absoluten Oberkante der Wandhohe,
differenziert nach Baurdumen und Flachen fiir Nebenanlagen, Carports und Garagen, definiert.

Auf die Festsetzung von maximal zuldssigen Vollgeschossen wurde verzichtet. Diese sind flr die
tatsachlich stadtebaulich relevante Erscheinung nur von untergeordneter Relevanz. Zudem wird
die stadtebauliche Wirksamkeit des Gebaudes unabhangig von der Anzahl der Vollgeschosse und
deren Hohe Uber der Oberkante der Wandhohe ausreichend definiert ist.



Seite 16 von 25 Bebauungsplan ,,Prachweg”

Begriindung Gemeinde Reit im Winkl

B.2.6

Maximale Oberkante der Wandhdhe

Die Oberkante der Wandhoéhe (OKww) wird als absolutes MaR in Metern (iber Normalhéhennull
(DHHN 2016) festgesetzt. Somit ist die Hohenentwicklung unveranderlich und eindeutig
festgesetzt. Die Werte der Hohenentwicklung orientieren sich an der Bestandsbebauung sowie
den topografischen Gegebenheiten im Planungsgebiet und der Lage am Ortsrand.

Die Hohe ist fur die stadtebauliche Erscheinung eines Gebaudes ausschlaggebend. Die Oberkante
der Wandhohe definiert die stadtebauliche Wirkung der Gebdude hinsichtlich der
Hohenentwicklung exakt und entspricht den aktuellen Anforderungen aus der Rechtsprechung.
Diese ist nach § 18 BauNVO auch ausreichend bestimmt. Die absoluten Mal3e tragen auch zu einer
wesentlich leichteren Handhabung des Bebauungsplans bei.

Die maximale Oberkante der Wandhohe ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der AulRenseite der AuBenwand an der Traufseite der
Dacher. Bei Flachdachern ist der obere Bezugspunkt die Oberkante des oberen Abschlusses der
Attika.

Die stadtebauliche Struktur in Reit im Winkl ist vorwiegend durch die im landlichen Raum
typischen Einfamilien- und Doppelhduser charakterisiert. Im Sinne des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden strebt die Gemeinde Reit im Winkl jedoch auch punktuell die Errichtung von
Mehrfamilienhdusern an. Um hier eine effiziente Losung zu finden, ist dementsprechend eine
etwas hohere Bebauung geplant.

Fiir den Bauraum ist eine abgestaffelte Hohenentwicklung festgesetzt. Hierbei ist flir den Grofteil
des Bauraums eine maximale Oberkante der Wandhohe von 707,0 m G NHN festgesetzt. Dies
entspricht einer Wandhohe bergseitig von ca. 7,5 m und talseitig von ca. 10 m {iber dem
bestehenden Geldande. Fir den nordwestlichen Teilbereich des Bauraums ist eine niedrigere,
maximale Oberkante der Wandhohe von 706,0 m it NHN festgesetzt. Dies entspricht einer
Wandhohe von ca. 9,0 m talseitig Gber dem bestehenden Gelande. Durch die stark abfallende
Topografie ergibt sich im nordlichen Bereich lediglich eine Wandhéhe von ca. 6,0 m.

Insgesamt flgt sich die mogliche maximale Hohenentwicklung gut in das Orts- und
Landschaftsbild ein, da eine freie Sicht auf die Flache eher aus Richtung Norden erfolgt und hier
die niedrigeren Wandhdhen zum Liegen kommen. Somit ist im Hinblick auf das Orts- und
Landschaftsbild durch die abfallende Topografie und die Einhaltung der Abstandsflachen zu den
Grundsticksgrenzen hin mit keinen negativen Auswirkungen zu rechnen.

Hohe Nebenanlagen

Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Oberkante der Wandhohe fiir die Flachen fir
Nebenanlagen, Garagen und Carports wird sichergestellt, dass sich diese Anlagen den
Hauptgebduden deutlich unterordnen und keine unerwiinschte hermetische Situation entsteht.

Abstandsflachen

Im Rahmen des Bebauungsplans wird kein Gebrauch von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
ermoglichten abweichenden Regelungen zu Abstandsflachentiefen gemacht.

Fiir die Flachen des Geltungsbereichs gilt die ,Satzung Uber abweichende MaRe der
Abstandsflachentiefe” der Gemeinde Reit im Winkl in der jeweils aktuellen Fassung. Eine
Verkiirzung der Abstandsflachentiefen durch die Baugrenze findet explizit nicht statt. Die Satzung
der Gemeinde Reit im Winkl setzt Uber die Regelung des Art. 6 BayBO hinausgehende
Abstandsflachentiefen fest.
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Sollte die Satzung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit verlieren, gelten die
allgemeinen Regelungen der BayBO. Durch die generell gegeniiber der Satzung kiirzeren
Abstandsflachen im Rahmen der BayBO ware auch in diesem Fall eine Ausnutzung der Baurdaume
moglich.

Unter Einhaltung der Regelungen der gemeindlichen Satzung sowie der Vorgaben des
Art. 6 BayBO ist an jeder Stelle der festgesetzten Baugrenzen (wenn auch nicht an allen Stellen
gleichzeitig) aufgrund der gewahrten Ausnahmen (16-m-Privileg) eine Ausnutzung der maximalen
Hohenentwicklung moglich.

Insgesamt sind durch die Einhaltung der gemeindlichen Satzung sowie der Vorgaben des
Art. 6 BayBO eine bestimmungsgemadfle Umsetzung des Baurechts und gleichzeitig gesunde
Wohn- und Arbeitsverhadltnisse gewahrleistet. Auch ausreichende Abstdnde hinsichtlich des
Brand- und Nachbarschutzes kénnen sichergestellt werden.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Um moglichst funktionsfdahige Grinrdume und eine geordnete bauliche Entwicklung zu
gewahrleisten sowie storenden Gebaudeagglomerationen vorzubeugen, sind im Planungsumgriff
Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, mit einer Grundflache
Gber 10 m?, nur innerhalb der Flichen fir Nebenanlagen, Garagen und Carports sowie der
Baugrenze zuldssig. Die expliziten Umgrenzungen von Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und
Carports sind dabei als Erweiterungen zur Baugrenze vorgesehen. Somit werden die gréReren
Nebenanlagen auf die Bereiche innerhalb der Baugrenze sowie siidlich und westlich des
Bauraums konzentriert. Durch die flichenmaRige Festsetzung wird die stadtebauliche Struktur
nicht durch zu viele, kleinere Nebenanlagen beeintrachtigt, die auf dem jeweiligen Baugrundstiick
verteilt liegen.

Nebenanlagen mit einer Grundflache unter 10 m? sind stadtebaulich weniger relevant und haben
auf das Ortsbild geringere Auswirkungen, ebenso auf die Durchgangigkeit von Grinraumen.
Somit sind diese auch aullerhalb der Baugrenze und der Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und
Carports zuldssig. Aufgrund der GroRe, der begrenzten Hohe, ihrer Funktionalitat sowie
Wahrnehmbarkeit konnen offene Stellplatze, offene, nicht Uberdachte Sitzbereiche (z.B.
Terrassen), nicht Gberdachte Fahrradstellplatze, Stiitzmauern, Einfriedungen, Zufahrten und
Zuwegungen ebenfalls unter Abwagung mit deren Funktionsanspriichen auf dem gesamten
Baugrundstlick zugelassen werden. Hier ist mit keiner relevanten negativen Auswirkung
hinsichtlich der Durchgangigkeit von Griinrdumen und auf das Ortsbild zu rechnen. Zudem lassen
sich diese baulichen Anlagen aufgrund ihrer geringen Grundflache einfacher auf dem
Baugrundsttick integrieren.

Um ortsbildschadlichen Situationen vorzubeugen, sind Milltonnenstellpldtze in Haupt- oder
Nebenanlagen zu integrieren.

Ortsgestaltungssatzung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Reit
im Winkl. In dieser Satzung sind gestalterische Festsetzungen u.a. zu Dachformen und
Eindeckungsmaterialien, zur Anbringung von Photovoltaikanlagen, zur Ausgestaltung von
Einfriedungen sowie zu Aufschittungen und Abgrabungen enthalten. Da diese Aspekte bereits
umfassend durch die Ortsgestaltungssatzung geregelt sind, bedarf es im vorliegenden
Bebauungsplan keiner zuséatzlichen Festsetzungen hierzu. Die Ausfiihrung der genannten Punkte
hat sich daher ausschlielllich nach den Regelungen der giiltigen Ortsgestaltungssatzung der
Gemeinde Reit im Winkl zu richten.
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Ebenso wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Dacher von groReren Nebenanlagen und
Garagen mit der identischen Dachdeckung, wie die dazugehorigen Hauptgebdude zu versehen
sind. Somit wird weiterhin eine einheitliche und ruhige Gestaltung des Ortsbildes erhalten.

Zudem wird eine Ausnahme bzgl. der Dacheindeckung bei Nebenanlagen oder Garagen getroffen,
insofern diese in das bestehende, bewegte Geldnde integriert werden und teilweise unterhalb
des geplanten Gelandes zum Liegen kommen. Hier ist eine Ausfiihrung der Dachflache als
Grindach oder als Terrasse moglich. Somit soll gewahrleistet werden, dass sich die baulichen
Anlagen bestmoglich in das Gelande integrieren, ohne kiinstliche Barrieren zu schaffen oder
negative Beeintrachtigungen auf das Ortsbild hervorrufen.

Griinordnung

Ziel des Grinordnungskonzeptes ist es, eine angemessene und qualitdtsvolle Durchgriinung und
Eingriinung des Planungsgebietes langfristig zu sichern sowie bestehende Griinstrukturen zu
erhalten.

Im Nordosten des Baugrundstiicks besteht heute bereits ein groRer Baum, welcher aufgrund
seiner GroRe und der Lage zum Ortsrand bzw. im Ubergang zu den freien Landschaftsrdumen eine
gewisse Pragung auf das Orts- und Landschaftsbild besitzt. Dieser Baum wird im Rahmen des
gegenstdndlichen Bebauungsplans als zu erhalten festgesetzt.

Um eine gewisse Grinqualitat sicherzustellen, insbesondere vor dem Hintergrund des Erhalts
eines angemessenen Wohnklimas auf den einzelnen Baugrundstiicken, ist je 300 m?
angefangener Grundsticksflache ein Baum zu pflanzen oder zu erhalten. Damit soll insbesondere
auch vor dem Hintergrund des Klimawandels und der AuBenbereiche der Wohnungen ein
angemessenes Mikroklima gesichert werden (Verschattung, Verdunstung). Der gleichen Intention
folgend sind im Norden und Osten zusatzliche Geholzpflanzungen festgelegt. Durch diese wird
zudem ein naturnaher Ubergang zu den angrenzenden Landschaftsrdumen erzeugt.

Durch die festgelegten Mindestpflanzqualitdten ist sichergestellt, dass eine qualitatvolle und
rasche Entwicklung der Baume erfolgt und diese auch die gewiinschte Wirkung auf das Ortsbild
entfalten konnen. Die Kennzahl ist dabei so gewahlt, dass bei der Ausschépfung der maximalen
Versiegelung (GRZ) ausreichend Flachen fiir die jeweilige Baumpflanzung verbleiben, um eine
angemessene Entwicklung und lange Lebensdauer zu gewahrleisten.

Um im Rahmen des heimischen Artenspektrums eine moglichst groRe Flexibilitat auch hinsichtlich
klimaresilienter Arten zu erhalten, wurde auf die Festsetzung bestimmter Arten verzichtet. Durch
die Verwendung von heimischen und standortgerechten Pflanzenarten wird eine hohe
Artenvielfalt fir Flora und Fauna ermoglicht. Auch pragen diese das hergebrachte
regionaltypische Orts- und Landschaftsbild. Um eine gewisse ortsbildpragende Wirkung der
Laubbdume zu gewahrleisten, sind Arten zu wahlen, welche eine Endwuchshéhe von mindestens
10 m aufweisen.

Um auch dauerhaft eine angemessene Griinausstattung auf dem Baugrundstiick sicherzustellen,
sind bestehende oder neu gepflanzte Baume dauerhaft zu erhalten. Sie dirfen nur aus Griinden
der Verkehrssicherheit und nach dem vollstandigen Absterben entfernt werden. Zur dauerhaften
Aufrechterhaltung der Griinausstattung sind Baume bei Entfall entsprechend der festgesetzten
Mindestqualitat in der nachsten Pflanzperiode zu kompensieren.

GemaR den Art. 47 bis 51 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB)
mussen Baumpflanzungen einen Mindestabstand von 2,0 m zur Grundstiicksgrenze und 4,0 m zu
landwirtschaftlichen Flachen einhalten. Insbesondere wird auch auf die Regelungen zu
Strauchpflanzungen im AGBGB hingewiesen.
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B.5

Um den Oberflachenabfluss zu reduzieren, sind auf allen befestigten Flachen, mit Ausnahme der
offentlichen StraRenverkehrsflachen, nur wasserdurchldssige Belage zuldssig.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die Flachen des Planungsgebietes sind heute bereits erschlossen. Die ErschlieBung des
Geltungsbereichs erfolgt weiterhin tiber den sidlich in das Grundstick fliihrenden Prachweg.

Aufgrund des geringen Umfangs der moglichen Nachverdichtung auf dem Grundstiick ist, wenn
Uberhaupt, lediglich mit einer sehr moderaten Zunahme des Verkehrs zu rechnen. Diese
Verkehrszunahme kann von den bestehenden StraRen aufgenommen werden.

Stellplatze

Die Gemeinde Reit im Winkl verfligt Giber eine Satzung zur Einfiihrung einer Pflicht zum Nachweis
von Stellplatzen flir Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung). Diese beriicksichtigt dabei die Regelungen
der BayBO in Verbindung mit der GaStellV. Dem folgend sind ein Stellplatz je Wohneinheit bis
80 m? Wohnfldche und zwei Stellplitze je Wohneinheit ab 80 m? Wohnfliche notwendig. Die
bendtigten Stellplatze missen auf dem jeweiligen Baugrundstiick oder in dessen Nahe
unterkommen.

Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet unterliegt bereits heute einer baulichen Nutzung. Die erforderlichen
Anschlisse fiir Medien, Strom, Telekommunikation, Frischwasser und Abwasser liegen somit
bereits vor.

Im Rahmen des Bauvollzuges kann das Planungsgebiet somit mit angemessenem Aufwand
erschlossen werden.

Brandbekampfung

Der Feuerwehrangriff kann liber die bestehenden 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen erfolgen.
Der Geltungsbereich liegt in keinem Bereich weiter als 50 m von den bestehenden 6ffentlichen
StralBenverkehrsflachen entfernt. Somit sind nach Art. 5 Abs. 1 BayBO nicht zwangslaufig
Feuerwehrzufahrten auf den Grundstiicken erforderlich.

Aufgrund der festgesetzten maximalen Oberkante der Wandhéhe kann die Personenrettung
voraussichtlich mit Steckleitern erfolgen. Somit sind voraussichtlich keine Feuerwehrzufahrten
oder -Aufstellflachen auf dem Baugrundstiick erforderlich.

Loschwasser kann Uber die bestehende Wasserversorgung zur Verfliigung gestellt werden. Die
nachstgelegenen Hydranten liegen in den bestehenden StraRenverkehrsflachen. Gegebenenfalls
ist hier eine Erweiterung des Hydrantennetzes notwendig.

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung die Belange der Brandbekampfung ausreichend
bericksichtigt. Der konkrete Nachweis des Brandschutzes erfolgt im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens des Einzelvorhabens bzw. des Bauvollzuges.
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Versickerung und Entwasserung

Versickerung und Niederschlagwasserableitung

Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers sinnvoll, um den
natirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen. So ist das Niederschlagswasser von
befestigten Flachen des Baugrundstiicks und den Dachflachen, soweit die Untergrundverhaltnisse
es erlauben, direkt auf dem Grundstiick zu versickern. Dabei ist als primare Losung eine ortsnahe,
flaichenhafte Versickerung Uber eine geeignete Oberbodenschicht anzustreben. Ist eine
Flachenversickerung nicht moglich, so ist eine linienférmige, unterirdische Versickerung liber
(Mulden-)Rigolen anzulegen. Ziel ist eine moglichst naturnahe Versickerung Uber alle
Bodenschichten, um die Funktion des Bodens als Klimapuffer und Wasserspeicher
aufrechtzuerhalten.

Hinsichtlich der Versickerung sind die allgemeingiltigen gesetzlichen Rahmenbedingungen zu
beachten und die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

Das DurchstoRen grundwasserschitzender Deckschichten ist nicht zuldssig. Es ist durch den
Bauherrn bzw. die von ihm beauftragten Planenden im Rahmen des Bauvollzuges und der
zugehorigen Entwasserungsplanung eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung
von Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Wassereinleitung vorliegt.

Alternativ ist, wenn die allgemeingiiltigen Regelungen nicht eingehalten werden kdnnen, eine
wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Traunstein zu beantragen.

Um den natirlichen Wasserkreislauf zu beglinstigen und die abzuleitenden Niederschlagswasser
zu reduzieren, wird zudem festgesetzt, dass befestigte Flachen (mit Ausnahme der 6ffentlichen
StraRenverkehrsflaichen) mit versickerungsfahigen bzw. wasserdurchldssigen Belagen
herzustellen sind. Aufgrund der baulichen Rahmenbedingungen sowie der erwartbaren héheren
Belastung sind diese Flachen von dieser Regelung ausgenommen. Zudem verbleiben aufgrund der
festgelegten Maximalversiegelung mindestens 45% unversiegelte Flachen, wodurch ausreichend
Flachen fir die Versickerung gegeben sind.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der Wasserabfluss
dauerhaft gewihrleistet ist. Die Flichen sind von Abflusshindernissen freizuhalten. Uberbauen
oder Verfillen, Anpflanzungen, Zdune sowie die Lagerung von Gegenstanden, welche den Zu- und
Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen, sind unzulassig. Fiir die Versickerung
vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schiitzen. Deshalb sind die Ablagerung von
Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser Flachen bereits wahrend der Bauzeit
nicht zulassig.

Starkregenereignisse und wild abflieBendes Oberflichenwasser

Im voralpinen Bereich ist vermehrt mit Starkregenereignissen zu rechnen. Deren Haufigkeit und
Intensitat wird durch den Klimawandel kiinftig weiter zunehmen. In deren Folge kann es verstarkt
zu wild abflieRendem oder anstehendem Oberflachenwasser im Bereich der Bebauung kommen.
Dies geben auch nochmals die grafischen Darstellungen zu ,Oberflachenabfluss und Sturzflut”
aus dem Umweltatlas des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt wieder (siehe A.6.6).
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Gerade bei langer anhaltenden Starkregenereignissen ist auch bereits bei unveranderter
Gelandesituation ein nicht zu vernachlassigender Oberflaichenabfluss zu erwarten. Dessen
FlieBrichtung wird entsprechend der topografischen Gegebenheiten grob von Norden nach Siiden
verlaufen. Insgesamt ist das ,,Einzugsgebiet” des Oberflachenabflusses aus Starkregenereignissen
auf das gegenstandliche Planungsgebiet auf die noérdlich und 6stlich gelegenen
landwirtschaftlichen Flachen bzw. den Hang begrenzt. Da das nattirliche Gelande im Siden, auch
aulerhalb des Geltungsbereichs, weiterhin abfillt, ist innerhalb des Planungsumgriffs nicht mit
groRflichigen, ldnger anhaltenden Uberschwemmungen zu rechnen. Dennoch ist die Gefahr
durch eindringendes Wasser im Rahmen extremer oder langer anhaltender Starkregenereignisse
gegeben.

Dementsprechend wird im Rahmen der Uberplanung, auch hinsichtlich zukiinftiger Neu- und
Anbauten, auf die Umsetzung einer entsprechend hochwassersicheren Bauweise hingewiesen,
um moglichen Schaden im Zuge von Starkregenereignissen und daraus resultierenden wild
abflieBenden Oberflaichenwassern vorzubeugen. Dabei wird die Einhaltung gewisser baulicher
Rahmenbedingungen zum Schutz vor eindringendem Wasser empfohlen.

Hierbei handelt es sich lediglich um Hinweise, welche es im Rahmen des Bauvollzuges an die
tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort anzupassen gilt. Bei Hanglagen sind je nach konkreter
Situation entsprechend angepasste Mallnahmen umzusetzen. Ziel ist auch hier der Abfluss von
Oberflachenwasser ohne Beeintrachtigung der Gebaude und das Eindringen von Wasser in die
Gebdude zu verhindern.

Um bei wild abflieBendem oder aufgestautem Niederschlagswasser Beeintrachtigungen auf
bauliche Anlagen und das Eindringen von Wasser in die Gebdaude moglichst zu verhindern, sind
deren Offnungen, wie Eingdnge, Garageneinfahrten, Kellerlichtschichte oder Zuginge zu
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Keller), durch entsprechend angepasste
bauliche Malnahmen zu schitzen. Dies kann z.B. die Ausflihrung einer ausreichenden
Uberhdhung gegeniiber der angrenzenden wasserfiihrenden Flache darstellen.

Zudem wird empfohlen, vorrangig bei zukiinftigen Neu- oder Anbauten, dass die Oberkante des
FertigfuRbodens des untersten Vollgeschosses mindestens 25 cm Uiber dem umliegenden
Gelande bzw. der wasserfiihrenden Flache liegen sollte, um einen Wasserabfluss ohne Schaden
an den Gebaduden zu gewahrleisten. Die Festsetzungen zur Hohenentwicklung berlicksichtigen
bereits eine entsprechende Ausfiihrung in Anlehnung an das bestehende natiirliche Geldnde.
Auch wird empfohlen, dass Gebdude an der Stelle, wo sie in das Geldnde einschneiden, bis
mindestens 25 cm (iber Oberkante des anstehenden Gelandes wasserdicht zu errichten sind. Es
ist auch im Hinblick auf Schichtwasser bzw. Staundsse eine Auftriebssicherheit des Gebadudes zu
prifen.

Eine Festsetzung fixer Oberkanten fiir den FertigfuBboden erscheint in Abwagung mit dem
bestehenden Geldande nicht sinnvoll, da der Schutz gegen wild abflieRendes Oberflaichenwasser
auch durch eine wasserdichte Ausfiihrung der Wande oberhalb des Bodens oder anderweitige
Malnahmen gewahrleistet wird. Dies gilt insbesondere an der dem Hang zugewandten Seite.
Zudem ist das Baugrundstiick heute bereits bebaut, weshalb eine entsprechende bauliche
Umsetzung am Bestandsbaukérper mit enormen Kosten und aufwendigen Bautatigkeiten
verbunden ware.

Hinsichtlich der Starkregenrisiken wird ausdriicklich auf die Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu
,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung” sowie die Empfehlung
»Wassersensible Siedlungsentwicklung” fir ein klimaangepasstes Regenwassermanagement
hingewiesen.
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Aufgrund der Darstellungen bzgl. wild abflieBendem Oberflachenwasser und der bestehenden
topografischen Gegebenheiten kommt auch dem § 37 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) besondere
Bedeutung zu. Demnach sind nachteilige Verdnderungen des Oberflaichenabflusses fir
angrenzende Bebauungen und Grundstiicke durch Baumalnahmen nicht zulassig. Es diirfen keine
Gelandeveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt werden, welche wild
abflieRendes Wasser mit negativen Auswirkungen fiir Nachbargrundstiicke, einschliefRlich
StraRenverkehrsflachen, aufstauen oder umlenken kénnen.

Wohnbediirfnisse der insbesondere auch 6rtlichen Bevolkerung

Im Rahmen des Bebauungsplans wird ein Beitrag zur Befriedigung der Wohnbedirfnisse der
insbesondere auch ortlichen Bevolkerung (§§ 1 Abs. 5, 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) geleistet. Dieses
offentliche Interesse ergibt sich auch aus den Zielen der Landesentwicklung und der
Regionalplanung, nach denen die ansdssige Bevolkerung bei der Bereitstellung von Bauland und
der Verbesserung der Wohnversorgung vorrangig bericksichtigt werden soll
(Baugebietsausweisung fur den ortlichen Bedarf).

Neben der hier gegenstandlichen Intensivierung des Baurechts wird dieses fiir die ,Ortliche
Bevolkerung” aullerhalb des Bauleitplanverfahren durch einen stadtebaulichen Vertrag gesichert.
Gegebenenfalls sind weitere Voraussetzungen wie z.B. Einkommensgrenzen, Kinder etc. zu
bericksichtigen.

Auch wird zum Zwecke der Sicherung des ortlichen Bedarfs die ausschlieBliche Nutzung als
Hauptwohnsitz durch eine beschrankte personliche Dienstbarkeit gesichert.

Entsprechende Regelungen direkt im Bebauungsplan sind in Ermangelung einer entsprechenden
Ermachtigungsgrundlage nicht moglich.

Klimaschutz und Klimaadaption

MaRnahmen, die dem Klimawandel Rechnung tragen

Durch die Festsetzung von versickerungsfahigen Beldgen (soweit moglich) wird der
Oberflachenabfluss gerade bei Starkregenereignissen minimiert und die klimaregulierende
Wirkung des Bodens unterstiitzt.

Festgesetzte Baumpflanzungen fihren durch Verschattung und Verdunstung zu einer
Verbesserung des Mikroklimas, auch bei Hitzeereignissen.

Die Hohenfestsetzungen lassen ausreichend Spielraum fiir eine im Sinne des vermehrt zu
erwartenden Oberflachenabflusses hochwasserangepasste Bauweise.

MafBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die Nutzungsintensivierung einer bereits Uberbauten Flache im Rahmen der
Nachverdichtung, wird der Versiegelung neuer, heute natirlicher (bzw. landwirtschaftlicher)
Flachen in der freien Landschaft vorgebeugt. Auch wird so kein neuer ErschlieRungsaufwand
notwendig, da die bereits bestehende ErschlieBung weiterhin genutzt werden kann.

Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

GemaR § 13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) miissen die Trager 6ffentlicher Aufgaben und
daher die Gemeinde Reit im Winkl bei ihren Planungen und Entscheidungen den Schutz vor den
Auswirkungen des weltweiten Klimawandels, die Erflillung der nationalen Klimaschutzziele sowie
die Einhaltung der europaischen Zielvorgaben (vgl. § 1 KSG) berlicksichtigen.
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Um diese Ziele, insbesondere den Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur auf deutlich
unter 2 Grad Celsius und moglichst unter 1,5 Grad Celsius gegenliber dem vorindustriellen
Niveau, zu begrenzen, sind im KSG die Reduktionsziele bzw. absoluten Ziele fiir den Ausstol3 von
Treibhausgasen flr unterschiedliche Bereiche festgesetzt (vgl. § 3 und § 3a KSG).

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher die Fragestellung zu beleuchten, ob und inwieweit die
Planung Einfluss auf die Treibhausgasemissionen hat und die Erreichung der Klimaziele gefahrden
kann.

Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich um einen Bebauungsplan handelt und somit
nur ein baulicher Rahmen vorgegeben wird, nur qualitativ und nicht quantitativ erfolgen. Die
genaue quantitative Bezifferung des Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des
tatsachlichen Bauvollzuges und des Betriebes erfolgen. Aufgrund der GroRe des Planungsumegriffs
ist eine direkte Auswirkung auf die bundesweiten Ziele des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Durch die Moglichkeit zur Nutzung von Solarenergie ist den Reduktionszielen des Sektors 1
»Energiewirtschaft” durch den Bebauungsplan Rechnung getragen.

Da es sich bei der Schaffung neuen Wohnraums um einen relativ geringen Umgriff handelt, sind
minimale Auswirkungen auf den Sektor 2 ,Industrie” relevant. Der Bau des Anbaus und die
Aufstockung sind mit dem Ausstol von Treibhausgasen verbunden.

Der Sektor 3 ,,Gebdude” bezieht sich auf den Betrieb von Gebduden. Durch den Bau neuer
Baukorper flir Wohnnutzungen kommt es zu zusatzlichen Emissionen. Aufgrund der verdichteten
Bauweise in Abwagung mit der landlichen Umgebung stehen die geplanten Baukorper der
Erreichung der Ziele des Sektors 3 ,,Gebaude” nicht entgegen.

Durch die neue Wohnbebauung ist mit einer moderaten Erhéhung des Verkehrs durch Anwohner
und Anlieger gegeniiber der heutigen Nutzung zu rechnen. Die neuen Wohnflachen liegen
unmittelbar an einer bestehenden, funktionsfahigen ErschlieRung an. Durch die Ortsnahe sind
unter Berlicksichtigung der insgesamt landlichen Lage auch die Voraussetzungen fiir die Nutzung
des Umweltverbundes gegeben. Somit steht die Planung der Erreichung der Ziele des Sektors 4
,Verkehr” nicht entgegen.

Im Hinblick auf die Sektoren 5 , Landwirtschaft” und 6 ,, Abfallwirtschaft und Sonstiges” ergeben
sich durch die Planung keine bis geringe Auswirkungen, da es sich um eine Uberplanung von
bereits bebauten Flachen im Randbereich in moderatem Umfang handelt.

Hinsichtlich einer Uberplanung als Bauland sind im Planungsumgriff im Rahmen der
Bauleitplanung bereits bebaute Flachen betroffen. Somit steht die Planung auch den Zielen des
KSG fiir den Sektor 7 ,Landnutzung, Landnutzungsanderung und Forstwirtschaft” nicht entgegen.

Insgesamt kann somit die Planung unter Abwagung des generellen Planungserfordernisses auch
vor dem Hintergrund der Ziele des KSG umgesetzt werden.
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B.9 Wesentliche Auswirkungen der Planung
Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:
= Schaffung neuen Wohnraums, moderate Nutzungsintensivierung

= Sicherstellung einer ortsublichen, landlichen Gestaltung

B.10 Flachenbilanz

Flachenbezeichnung Flache ca. Ges:n::;:cahl‘:::
Nettobauland (maBgebliche Baugrundstiicke) 1.100 m? 95 %
Offentliche StraRenverkehrsflichen 56 m? 5%
Bruttobauland (Planungsgebiet) 1.156 m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den Flachengréfen und prozentualen Angaben entstehen durch Rundung der Werte.
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C Umweltbelange
C.1 Umweltbericht

C.2

Cc3

Die hier gegenstandliche Aufstellung des Bebauungsplans ,Prachweg” wird im beschleunigten
Verfahren der Innenentwicklung nach § 13aBauGB durchgefiihrt. Somit wird gemaR
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung, einem
Umweltbericht, der Angabe verfiigbarer Arten umweltbezogener Informationen und einer
zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der Bebauungsplan ,Prachweg” wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.
In diesem Rahmen zu erwartende Eingriffe gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als bereits im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig. Somit
entsteht kein weiteres Ausgleichserfordernis.

Artenschutzrechtliche Belange

Durch den hier gegenstandlichen Bebauungsplan kommt es nicht zu wesentlich intensiveren
Eingriffen in den Boden sowie den Vegetationsbestand. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplans wird lediglich der Bestand (iberplant sowie kleinere Nachverdichtungspotentiale
geschaffen. Die bestehende Vegetation im Planungsgebiet, gerade die gréBeren Baumbestande,
lasst ein Vorkommen geschiitzter Arten nicht ganzlich ausschlieBen. Jedoch erfolgen hier keine
Eingriffe. Deren Erhalt wird festgesetzt sowie empfohlen.

Es wird im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen auf die in § 44 BNatSchG verankerten
Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten
hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu stéren, zu verletzen,
zu toten, zu beschadigen oder zu zerstéren. Im Rahmen der konkreten Bauausfiihrung ist
sicherzustellen, dass das Bauvorhaben weder durch die Errichtung noch durch den spateren
Bestand den Regelungen des § 44 BNatSchG zuwiderhandelt. Dies ist besonders im Hinblick auf
Baumfallungen, Gehodlzentfernungen sowie bei Abriss- bzw. Umbauarbeiten am jeweiligen
Gebdude und deren Zeitpunkt zu beachten.

Bzgl. Rodungsarbeiten (Baumfallungen, Gehodlzentfernungen) ist darauf zu achten, dass diese nur
auBerhalb der im § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten
der Brutvdgel und somit nur im Zeitraum zwischen 01.10. bis 28./29.02. durchzufiihren sind.

Um mogliche Beeintrachtigungen durch AuRenbeleuchtungseinrichtungen zu minimieren oder
weitestgehend zu vermeiden, sind die Ausfiilhrungen des Art. 11a BayNatSchG zu beachten.

Ausfertigung

Mit Beschluss des Gemeinderates vom ..................... wurde der Bebauungsplan ,,Prachweg” in der
Fassung vom .........cccuu.... gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Reit im Winkl, den .....cccceveeuennnes
(Siegel)

Matthias Schlechter, Erster Blirgermeister



