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Unverbindliche Darstellung des Bebauungsplanes als Druckversion in A4. MaRgebend ist die Originalfassung
mit Festsetzungen und Begriindung, die in der Gemeinde eingesehen werden kann.



Praambel

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), des § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) und der
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) den Bebauungsplan "Prachweg" als
Satzung.
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B) Festsetzungen durch Text und Planzeichen

§ 1 Allgemeines

E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

§ 2 Art der baulichen Nutzung

(1) | WA

(2)

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVvO

Die nach § 4 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltung,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind generell unzulassig.

Die nach § 2 (1) zuldssige Wohnnutzung ist auf eine Wohnnutzung von Personen beschrankt,
die ihren Lebensmittelpunkt in Reit im Winkl haben.

§ 3 MaR der baulichen Nutzung

(1) GRZ 0,31

(2)

(4)

Maximal zulassige Grundflachenzahl "GRZ" (z.B. GRZ 0,31)

Die nach § 3 (1) festgesetzte Grundflachenzahl darf bis zu einer maximalen Grundflachenzahl
von 0,40 (inkl. Anlagen und Flachen nach § 3 (1)), durch folgende Anlagen Uberschritten
werden:
- Garagen und Carports
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
- Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick

lediglich unterbaut wird

Die nach § 3 (1) und (2) festgesetzte Grundflachenzahl darf bis zu einer maximalen
Grundflachenzahl von 0,55 (inkl. Anlagen und Flachen nach § 3 (1) und (2)) durch folgende
Anlagen Uberschritten werden:

- Stellplatze, Zuwegungen und Zufahrten

Uber die Festsetzungen nach § 3 (2) und (3) hinaus sind weitere Uberschreitungen im Sinne
des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zulassig.

§ 4 Hohenentwicklung

(1) OKuwy707,2

(2)

Maximal zulassige absolute Oberkante der Wandhohe in Metern Gber Normalhéhen-Null im
DHHN2016 (z.B. Oberkante Wandhéhe 707,2 m . NHN).

Die Oberkante der Wandhohe ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der AuRenkante der Aulienwand an der Traufseite des
Daches und bei Flachdachern die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika.

Im Bereich der festgesetzten Oberkante der Wandhoéhe von 700,0 m 4. NHN darf die
Wandhdhe durch baurechtlich notwendige Absturzsicherungen um 1,2 m Uberschritten werden.

(3) —1{HHIF Abgrenzung unterschiedlicher Héhenentwicklungen

§ 5 Baugrenzen

@ ]

(2)

Baugrenze

Baugrenze fur Balkone
Innerhalb der mit nebenstehender Signatur abgegrenzten Flachen sind Balkone zulassig.

§ 6 Abstandsflachen

Von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO ermdglichten abweichenden Regelungen zur
Abstandsflachentiefe wird durch den Bebauungsplan kein Gebrauch gemacht.



§ 7 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
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(6)

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und Carports

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO, Garagen und Carports sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mit
einer jeweiligen Grundflache Uber 10 m? sind nur innerhalb der Flachen fiir Nebenanlagen,
Carports und Garagen nach § 7 (1) und innerhalb der Baugrenzen nach § 5 (1) zulassig.

Von den Regelungen nach § 7 (2) ausgenommen sind:
- offene Stellplatze

- offene, nicht Gberdachte Sitzbereiche (Terrassen)

- Stutzmauern

- Einfriedungen

- Zufahrten und Zuwegungen

Die Dacher von Nebenanlagen, Garagen und Carports sind bei Dachflachen tGber 10 m? mit der
identischen Dachdeckung wie die dazugehdrigen Hauptgebaude zu versehen.

Die Festsetzungen nach § 7 (4) gilt nicht, wenn die Nebenanlage oder Garage an mind. einem
Punkt unterhalb des geplanten Gelandes liegt. In diesem Fall ist abweichend von der
Gestaltungssatzung der Gemeinde Reit im Winkl auch eine Ausflhrung als begriintes
Flachdach oder als Terrasse zulassig.

Stellplatze fur Milltonnen sind in Haupt- oder Nebengebaude zu integrieren.

§ 8 ErschlieRung

M ]
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offentliche StraRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

§ 9 Griinordnung
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Bestehender Baum zu erhalten

Je angefangenen 400 m? Flache des Baugrundstiickes ist mind. ein heimischer,
standortgerechter Baum mit einer zu erwartenden Endwuchshéhe von mind. 10 m und einer
Mindestpflanzqualitdt 3x verpflanzt, Stammumfang 16 -18 cm zu pflanzen oder ein
entsprechender bestehender Baum zu erhalten. Baume nach § 9 (1) durfen darauf angerechten
werden.

Geholze zu pflanzen

Je Planzeichen sind 3 heimische Gehdlze zu pflanzen. Die gepflanzten Gehdlze missen eine
Mindestpflanzqualitat von 60 - 100 cm, verpflanzt aufweisen. Alternativ dirfen auch bestehende
Straucher in entsprechender Anzahl an der jeweiligen Stelle erhalten werden.

Pflanzungen nach § 9 (2) und (3) sind dauerhaft zu erhalten und spatestens in der
Herbstpflanzperiode nach Nutzungsaufnahme der jeweiligen Gebaude zu pflanzen.

Die Pflanzungen nach § 9 (2) und (3) sowie der Bestandsbaum nach § 9 (1) dlrfen nur aus
Grinden der Verkehrssicherheit oder so sie komplett abgestorben sind, entfernt werden. Sie
sind entsprechend der Vorgaben nach § 9 (2) und (3) in der nachsten Pflanzperiode zu
ersetzen.

Alle Zufahrten, Zuwegungen und offenen Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen
auszufuhren.



C) Hinweise durch Text und Planzeichen

C.1 Hinweise durch Planzeichen

(1
(2)
3)
(4)
5)
(6)

(7)
(8)
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~1.100 m?
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Flurstlicksgrenze und Flursticksnummer

Bestehende Baukdrper mit Nebenanlage und HausNr.

Vorgeschlagene Baukoérper mit Nebenanlage

Ca. GroRe des jeweiligen Baugrundstiicks

Hoéhenschichtlinie im Abstand von 0,5 Hohenmetern (z.B. 697 m 4. NHN DHHN2016)

Im Rahmen der Festsetzung der maximalen Oberkante der Wandhohe etwa maogliche
Wandhohe (z.B. 10,0 m)

Die Wandhohe ist der Abstand zwischen unterem und oberem Bezugspunkt. Unterer
Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der Auflenkante der AufRenwand mit dem natirlichen
Gelande. Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuRenkante der Auflenwand mit der
Dachhaut an der jeweiligen Traufseite der Dacher.

Bemalung in Metern (z.B. 5,0 m)

Baum Bestand

C.2 Hinweise zu gemeindlichen Satzungen

(1)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind besonders folgende Satzungen und
Verordnungen der Gemeinde Reit im Winkl von Belang. Sie gelten jeweils in der aktuellen
Fassung.

- Baugestaltungssatzung der Gemeinde Reit im Winkl

- Satzung Uber abweichende Malde der Abstandsflachentiefe

- Satzung zur Einfuhrung einer Pflicht zum Nachweis von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge

- Satzung zur Sicherung der Zweckbestimmung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion
nach § 22 BauGB

Es wird besonders auf die Regelungen zu Fassaden- und Dachgestaltung etc. der
Gestaltungssatzung hingewiesen, welche auch im Geltungsbereich des Bebauungsplans
einzuhalten sind.

C.3 Hinweise zu Entwasserung und Versickerung

(1)

()

3)

(4)

Wo die Untergrundverhaltnisse es zulassen, ist Niederschlagswasser nach den Vorgaben der
Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit den "Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser" (TRENGW) Uber die belebte Bodenzone zu versickern.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden aus Platzgrinden nicht
verwirklicht werden, ist eine linienformige Versickerung Uber Rigolen oder Sickerrohre
anzustreben. Es wird darauf hingewiesen, dass das DurchstoRen grundwasserschiitzender
Deckschichten nicht zuldssig ist. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der
erlaubnisfreien Versickerung gemal® NWFreiV nicht tiefer als 5,0 m unter Gelandeoberkante
liegen. Alternativ ist fir die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis
beim Landratsamt Traunstein - Wasserrecht zu beantragen.

Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die TRENGW einzuhalten. Ist die NWFreiV nicht
anwendbar oder muss von den TRENGW abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren
durchzufiihren. Das Arbeitsblatt DWA-A 138-1 "Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser Teil 1: Planung, Bau, Betrieb" ist zu beachten.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so herzustellen bzw. zu unterhalten, dass
der Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen
freizuhalten. Uberbauen oder Verfilllen, Anpflanzungen, Z&une sowie die Lagerung von
Gegenstanden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kdnnen,
sind unzulassig. Fur die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schitzen.
Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser
Flachen bereits wahrend der Bauzeit nicht zulassig.

Um der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken, wird empfohlen, befestigte Flachen
moglichst durchlassig, z.B. mit Schotterrasen, Rasengittersteinen, o. A. auszufiihren.



C.4 Hinweise zum baulichen Schutz gegen Starkregenereignisse

(1)

()

Wild abflieBendes Oberflachenwasser

Es ist durch geeignete Mallnahmen sicherzustellen, dass kein Niederschlagswasser von den
Baugrundsticken auf die Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicke gelangt.

Nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fir angrenzende Bebauungen und
Grundstiicke durch BaumalRnahmen sind nicht zulassig (§37 WHG).

Es durfen keine Gelandeveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.) durchgeflihrt
werden, die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu
wild abflieRendem Oberflaichen- bzw. Schichtwasser sowie hoch anstehendem Grundwasser
kommen. Hinsichtlich dieser Gefahren wird, unter Berlicksichtigung und Anpassung im Hinblick
auf die Hanglage, die Einhaltung folgender baulicher Rahmenbedingungen empfohlen:

- Die Oberkante des FertigfuRbodens des untersten Vollgeschosses sollte mind. 25 cm Uber
anstehendem Gelande liegen.

- Gebaude sind an der Stelle, wo sie in das Gelande einschneiden, bis zu einer Hohe von mind.
25 cm Uber der Oberkante des anstehenden Gelandes wasserdicht zu errichten
(Keller/Tiefgarage wasserdicht und ggf. auftriebssicher, dies gilt auch fur Kelleréffnungen,
Installationsdurchflihrungen etc.).

C.5 Hinweise zu technischen Anlagen

Nach der Verordnung "Allgemeine Bedingungen fir den Netzanschluss und dessen Nutzung fur
die Elektrizitdtsversorgung in Niederspannung" (NAV) sind die zur Versorgung notwendigen
technischen Anlagen auf dem Grundstiick zu dulden.

C.6 Hinweise zum Artenschutz

(1)

()

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf § 44 "Vorschriften fir besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten" des Gesetzes Uuber Naturschutz und
Landschaftspflege (BNatSchG) hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten,
geschutzte Arten zu stéren, zu verletzen, zu téten, zu beschadigen oder zu zerstéren. Den
Regelungen dieses Gesetzes ist Rechnung zu tragen. Im Rahmen der Bauausflihrung ist
sicherzustellen, dass durch die Bauvorhaben, weder durch deren Errichtung noch durch deren
spateren Bestand, den Regelungen des § 44 BNatSchG zuwidergehandelt wird. Dies ist
insbesondere bei Rodungs-, Abriss- sowie Umbauarbeiten zu beachten.

Rodungsarbeiten (Baume und Gehdlze) sind nur aufRerhalb der im § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvogel (Brutzeit 01. Marz bis 30.
September) zuldssig. Rodungsarbeiten sind somit nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober
und dem 28./29. Februar eines jeden Jahres zulassig.

C.7 Hinweise zum Denkmalschutz

(1)

()

Bodendenkmaler und arch&ologische Bodenfunde, die bei Bauarbeiten zu Tage treten,
unterliegen nach Art. 8 BayDSchG der gesetzlichen Meldepflicht. Sie sind dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverzuglich bekannt
zu machen.

Aufgefundene Gegenstédnde und deren Fundorte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

C.8 Hinweis zur Uberschreitung von Baugrenzen

Eine Uberschreitung der Baugrenzen nach § 5 kann in geringfiigigem MaR nach § 23 Abs. 3
BauNVO zugelassen werden. Gebaudeteile sind in der Regel als untergeordnet zu betrachten,
wenn sie die Vorgaben des Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO einhalten. Dies ist im Rahmen des
Bauvollzuges durch die zustadndige Bauaufsichtsbehdrde zu bewerten.



C.9 Hinweis zu Immissionen aus der Landwirtschaft

Es ist mit Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, und Erschitterungen, durch die
Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flache zu rechnen.

C.10 Hinweise zu Pflanzungen an landwirtschaftlichen Flachen

Nach den Vorschriften des Ausfiihrungsgesetzes zum BGB (AGBGB) ist flir Gehdlze, die eine
Hohe von 2,0 m Uberschreiten, ein Pflanzabstand von mind. 4,0 m zu landwirtschaftlichen
Flachen einzuhalten. Bei Gehdlzen mit einer Héhe unter 2,0 m ist ein Abstand von mind. 0,5 m
einzuhalten.

C.11 Hinweis zu Datengrundlagen

Digitale Flurkarte (DFK), Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Traunstein (ADBV),
Stand: Oktober 2025; Koordinatensystem: ETRS89 / UTM Zone 32N. Die Lagegenauigkeit
entspricht den amtlichen Vermessungsdaten. Die Flurstlicksgrenzen sind aus der DFK
Ubernommen und dienen der Orientierung. Rechtsverbindlich sind die Unterlagen des ADBV.

Digitales Gelandemodell 5m (DGMS5), Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung (LDBV), Minchen, Stand: Oktober 2025; Koordinatensystem: UTM 32;
Hoéhenbezug: DHHN2016. Die Darstellungen der Hoéhenlinien dienen der Orientierung.
Rechtsverbindlich sind die Datengrundlagen des LDBV.



D) Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat Reit im Winkl hat in der Sitzung vom .........c............ gem. § 2 Abs. 1 BauGB den
Bebauungsplan"Prachweg" im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss und die Durchfihrung im beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB wurde am
...................... ortsublich bekannt gemacht.

. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung des
Vorentwurfs des Bebauungsplans in der Fassung vom ...........cccccc..... hat in der Zeit vom .........cccc........ bis
...................... stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... hat mit Schreiben vom
...................... bis einschlieRlich ...................... stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom .................... wurde gem. § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom ... bis o im Internet verdéffentlicht. Zusatzlich zur
Veroffentlichung im Internet wurden die Unterlagen in der Gemeindeverwaltung (Anschrift: Rathausplatz 1,
83242 Reit im Winkl; Zimmer .......... ) zu den allgemein Ublichen Dienststunden offentlich ausgelegt. Die
Unterlagen wurden zudem Uber das zentrale Internetportal des Landes zugénglich gemacht.

. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom .................... wurden die
Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
..................... bis einschlieBlich ..................... beteiligt.

Die Gemeinde Reit im Winkl hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .................... den Bebauungsplan
"Prachweg" in der Fassung vom ................... gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
Reit im Winkl, den ....................
Siegel
Matthias Schlechter, Erster Birgermeister
Ausgefertigt
Reit im Winkl, den .....................
Siegel
Matthias Schlechter, Erster Birgermeister
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan "Prachweg" wurde am ..................... gem. § 10 Abs. 3

Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan "Prachweg" mit Begriindung wird
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde Reit im Winkl zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft erteilt. Der Bebauungsplan "Prachweg" ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen der § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und der
§§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Reit im Winkl, den .....................
Siegel

Matthias Schlechter, Erster Birgermeister



	Lay-5 [Plan_A4]
	3/Lay-10
	3/Lay-11
	1/Lay-7
	3/Lay-9
	2/Lay-6
	4/Lay-5
	2/Lay-7
	3/Lay-6
	3/Lay-7
	3/Lay-8
	3/Lay-13
	3/Lay-12


