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C SATZUNG-TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die GEMEINDE WARNGAU erlasst gemal §§ 2, 9 und10 des Baugesetzbuches
(BauGB), dem Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) und dem Art.
91 Abs. 3 der Bayer. Bauordnung (BayBO) diesen Bebauungsplan als

SATZUNG

Verbindlicher Bauleitplan (Bebauungsplan) Nr. 19 Reitham

Gemeinde: Warngau/Landkreis Miesbach
Ortsteil: Reitham

Ortsgebiet: Reitham

Vorbemerkung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die im
Flachennutzungsplan fur eine Bebauung ausgewiesenen Mischgebietsflichen und
Grunflachen des Ortsteils Reitham.

Fur die mit landwirtschaftlichen Gebauden und Wohngebduden bebaute Gebietsflache
(7,7194 ha) wird die beabsichtigte bauliche Nutzung durch planliche Darstellung,
rechtsverbindliche Festsetzungen und értliche Gestaltungsvorschriften fur eine
stadtebaulich geordnete Entwicklung bestimmt.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

Es wird von der 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 verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6 Abs.5 Satz 3 BauBG und § 10 Abs. 4 BauBG abgesehen; § 4c¢
BauBG ist nicht anzuwenden.
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Fiir NeubaumaBnahmen im rdumlichen Geltungsbereich wird nachfolgend
festgesetzt:

1. Artund MaR der baulichen Nutzung - Bauweise
1.1 Art der baulichen Nutzung

For die Baugebietsflache wird die Gebietsart ,Dorfgebiet* MD nach § 5 BauNVO
festgesetzt

1.2 Mal der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflache (GR) der Grundstiicksflache (Baulandparzelle), die im
Sinne § 19 BauNVO von baulichen Anlagen berdeckt werden darf, wird mit der in
der Planzeichnung dargestellten, maBlich festgelegten Grundflache, der von
Aulenwanden umschlossenen Flache der Gebdude im Erdgeschoss und mit den
Grundflachen von Garagenvorplatzen, Pkw-Stellplatzen und deren Zufahrten in den
vorgegebenen Gréllen und Abmessungen festgesetzt.

Die vorgegebene zuldssige Grundflache fur Gebaude ist als Hochstmal} festgesetzt.

1.2.1Bei Einfamilienhduser und Doppelhausern sind unabhangig von der Gré3e des
Grundstlickes 2 Wohneinheiten zulassig.

1.2.2Bei grolReren Gebaudeeinheiten ist bis zu 4000 m? Grundsticksflache je
angefangene 500 m? Grundstiicksflache eine Wohneinheit zuléssig. Uber 4000 m?
ist eine Wohneinheit je 1000 m? Grundstiicksflache zuldssig. Die anrechenbare
Grundstilicksfidche bemisst sich aus der Flache innerhalb der Grenzen des
raumlichen Geltungsbereiches. Flachen, die mit einer Zweckbestimmung belegt
sind, die eine Bebauung ausschlie8t, werden nicht angerechnet. Durch eine
Grundstiicksparzellierung verédndert sich die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten
nicht.

1.2.3 Gelandeho6hen

Der natlrliche Verlauf des Geldndes darf zur Bewahrung eines harmonischen
Landschaftsbildes nicht verandert werden.

In begrindeten Ausnahmefallen kann jedoch einer Gelandeénderung zugestimmt
werden, wenn anhand einer Landschaftsplanung entsprechende Maf3nahmen
aufgezeigt werden, wie ein naturrdumlich wirkender Geldndeverlauf
wiederhergestellt werden soll.

Anderungen der Gelandeoberflachen diirfen nur im ausdriickiichen Einvernehmen
mit dem Landratsamt und der Gemeinde erfolgen.

1.2.4 Die Erdgeschossebene des Wohngebaudes = (Oberkante Rohdecke tiber KG) wird
nach der vorhandenen nattirlichen oder von der vom Landratsamt im Einvernehmen
mit der Gemeinde neu festzulegenden Geldnde-Oberkante des Grundstlickes
bestimmt, sie liegt jedoch nicht héher als 0,25 m Uber dem Gelande.
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Bei besonderen Geléndeverhaltnissen kénnen Ausnahmen zugelassen werden.

Eine  hochwasserangepasste = Bauweise und der Abschluss einer
Elementarschadenversicherung wird empfohlen.

1.2.6Die Gebdudehthe wird mit der Wandhéhe an der Traufseite der Geb&ude
festgesetzt, sie wird gemessen:

- von der natirlichen oder festgelegten Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt

der Wandflucht mit der Oberkante Dachhaut, senkrecht zur traufseitigen
Gebaude-Aulenwand, - (nicht fingierte AuRenwand). Hausvor- oder -
ruckspriinge bleiben hierbei unbericksichtigt;

Haustyp zuldssige Wohneinheiten | zuldssigeTraufhéhe
EFH / DHH 2 6,45 m
Garagen / Nebengeb. A. 3,20 m
Gartengeréate-schuppen A 2,50m

1.3 Bauweise

1.3.1Bei Errichtung von Doppelhdusern sind diese in ihrem auferen Erscheinungsbild
einheitlich zu gestalten.

1.3.2Baugrenzen entsprechen den Umfassungslinien = (Geb&ude-Aulenwénde) der in
der Planzeichnung abgebildeten, maBlich bestimmten Geb&ude.
Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch Gebaude und Gebaudeteile ist nicht
zulassig.
Abweichend hiervon durfen Eingangsiiberdachungen und Balkone ungeachtet ihrer
Lénge in den Obergeschossebenen die Baugrenzen um 1,25 m tberschreiten.

Erdgeschossige Wintergarten-Anbauten dirfen die Baugrenzen an einer Gebaude-
AuRenwand um 1,50 m und einer Breite von maximal 3,50 m Uberschreiten.

1.3.3 Satteldachformen sind fur alle Gebaude festgesetzt, flach geneigte Dacher mit mittig
angeordnetem, parallel zu den Gebaude-Langsseiten gefithrtem, horizontal
durchlaufendem First, beidseitig mit gleichen Dachneigungen;

Der Neigungswinkel wird mit 20 ° bis 24 ° festgesetzt;

Dachuiberstande, rechtwinklig zur fertigen Gebaudefassade gemessen, sollen
mindestens / héchstens betragen:
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2.1.

Wohngebaude:
- traufseitig bis zur unteren Sparrenkopf-Schnittkante
mindestens héchstens
0,80 m 1,00 m
1,25 m 1,35 m tiber Balkonen und
Lauben

- giebelseitig bis Vorderkante Windbrett/Ortgang

mindestens héchstens

0,50 m 1,00 m

1,25 m 1,40 m Uber Balkonen und
Lauben

Die Weiten der Dachiiberstdnde Uber Balkonen miissen mindestens der
Gesamttiefe der Auskragung der Balkone vor der Gebaudefassade entsprechen.

Garagengebaude / Gartengerateschuppen:

- traufseitig bis zur unteren Sparrenkopf-Schnittkante

mindestens héchstens
0,40 m 0.60m

- giebelseitig bis Vorderkante Windbrett/Ortgang

mindestens hochstens
0,40 m 0.60m

StraBenverkehrsflachen
(Wohnwege - ruhender Verkehr)

Pkw-Stellplatze fiir Besucher-Fahrzeuge sind auf jeder Baulandparzelle zu errichten,
mindestens ein (1) Steliplatz héchstens jedoch zwei (2) weitere Stellplatze,
zusétzlich zu dem durch die jeweils zugelassene Nutzung verursachten Bedarf an
Pkw-Stellplatzen;

Fur NeubaumaBnahmen und Nutzungsdnderungen wird der Stellplatzbedarf
festgesetzt auf 2 Stellplatze je Wohneinheit.

Der Garagenvorplatz kann als Besucherstellplatz angerechnet werden.
MindestgréRen pro Stellplatz 2,50 m x 5,00 m

Unzuléssig sind Stellplatze (auch Garagen) fiir Lastkraftwagen und Kraftomnibusse,
fur Anhanger dieser Fahrzeuge und fiir Wohn- und Campingwagen.
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2.2

2.3

3.1

3.2

Belagsdecken der Verkehrsflachen, hierzu gehéren:

- Garagenvorplatze und Pkw-Stellplatze

- Hofzufahrten und Hauseingénge

mussen befestigt, offenfugig und wasserdurchlassig sein.

Geschlossen dichte Belagsdecken sind nur auf Flachen fur den fahrenden Verkehr
zulassig.

Sichtfelder fiir den StralRenverkehr sind in den Grundstiicks-Vorzonen jeweils an
StralRenecken freizuhalten; Anpflanzungen in lippigen Wuchsformen, Einfriedungen,
bauliche Anlagen oder Ablagerungen Uber 1,00 m Héhe sind im Bereich der
Sichtfelder unzulassig. Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs dirfen nicht
gefahrdet werden.

ErschlieRungsanlagen
Ver- und Entsorgung, Abfallbeseitigung

Abfallbehalter-Anlagen fur die voriibergehende Aufnahme von festen Abfallstoffen
sind in die Gebaude zu integrieren oder in unauffalliger, einfacher Bauart an
Nebengebdude (Garagen) anzugliedern.

Niederschlagswasser (unverschmutzt) von Dach- und Hofflachen miissen innerhalb
des Grundstliickes ordnungsgemal und gesichert in den Untergrund abgeleitet
werden, entsprechend ausreichende Gruben und Versickerungsanlagen sind zu
errichten.

Niederschlagswasser ist grundsatzlich vor Ort Uber die sogenannte belebte
Bodenzone wie begriinte Flachen, Mulden oder Sickerbecken zu versickern (§ 55
Abs. 2 WHG).

Um die Flachenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mass zu beschrénken,
sind wasserdurchlassige Befestigungen (insbesondere Rasengittersteine,
Rasenfugenpflaster) zu verwenden. Erst wenn alle Mdglichkeiten einer
Muldenversickerung ausgeschopft wurden, oder wenn dichte Bdden eine
Oberflachenversickerung unméglich machen, ist im zu begriindenden Ausnahmefall
auch eine unterirdische Versickerung tiber Rigolen oder Sickerschéchte oder eine
Einleitung in ein oberirdisches Gewdasser zuléssig.

Bei unterirdischer Versickerung ist durch geeignete VorbehandlungsmaRnahmen
bei Einleitung in ein oberirdisches Gewasser durch ausreichenden Riickhalteraum
ein sicherer Schutz des Gewassers zu gewahrleisten. Fur das Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (auch Versickerung) gilt entweder die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehdrigen
technischen Regeln (TRENGW) oder es ist daflir eine wasserrechtliche Erlaubnis
notwendig (§ 46 Abs. 2 WHG).

Das Einleiten von Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser kann im
Rahmen des Gemeingebrauchs (§ 25 Abs. 1 Satz 3 Nr. 1 WHG, Art. 18 Abs. 1 Satz
e BayWG) erlaubnisfrei sein, wenn die dazugehérigen Technischen Regeln
(TRENOG) eingehalten werden. Andernfalls ist auch hier eine wasserrechtliche
Erlaubnis notwendig. Der Bauherr oder ein beauftragter Planer muss dabei
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zunéchst eigenverantwortlich priifen, ob fir sein Bauvorhaben die Voraussetzungen
fur die Anwendung der NWFreiV vorliegen. Unabhangig davon hat die Planung und
Ausfuhrung der Einleitungsanlagen in jedem Fall in Abstimmung mit dem LRA
Miesbach zu erfolgen.

Das ordnungsgeméfBe Sammeln von Regenwasser und dessen Nutzung im
Okologischen Sinne des sparsamen Umgangs mit Trinkwasser ist ausdricklich
zugelassen.

3.3 Stromversorgungs- und Fernsprechleitungen sind auf den Grundstiicken
unterirdisch zu fiihren, - Freileitungen an Masten und Dachsténdern sind nicht
zulassig.

3.4 Antennenanlagen fir den Rundfunk- und Fernseh-Empfang mussen, wenn
empfangstechnisch mdéglich, im Dachraum der Gebaude installiert werden. An
Masten, oder im Freien aufgestellte Anlagen sind nicht
statthaft.

4. Griinanlagen Vorgirten, Hausgéarten

4.1 Vorgartenbereiche entlang der Stralen und Wege sind als offene, wegebegleitende
Griinzonen herzustellen.

Mindestbreiten von 1,50 m zwischen den Einfriedungen der Hausgéarten und der
StraRenflache sollten hierbei nicht unterschritten werden.
Entsprechende Darstellungen in der Planzeichnung sind bindend.

Diese Griunflachen sind ohne scharfe Trennung hoéhengleich an befestigte
Verkehrsflachen anzuschliel3en.

Hinweis:

Diese Grunzonen dienen vorrangig der Verkehrssicherheit, mitgestalten das StralRenbild
(Art. 9 Abs. 2 BayBO) und ubernehmen natirliche Funktionen bei der
StralRenentwasserung.

Wahrend der Wintermonate kénnen diese Flachen zur Schnee-Ablage bei der
Stralenraumung genutzt werden.

Die Flachen bleiben der jeweils angrenzenden Parzelle als Eigentum zugeordnet, - die
Aufgabe der Pflege, der Instandhaltung und der Verkehrssicherung dieser Flachen
obliegt dem jeweiligen Eigentimer.

4.2 Einfriedungen der Hausgarten entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind nur als
einfache Stangenzaune, Bretter- und Lattenzaune (kein Jagerzaun!) bis 1,00 m
hoch, zulassig.

Material: ausschlieBlich heimische Holzarten

4.3 Fur Einfriedungen zwischen Hausgérten untereinander und der rickwértigen

Grenzen zur freien Wiesenflur dirfen Maschendrahtzaune verwendet werden, -
ausschlieB3lich in grau-verzinkten Materialien und Héhen bis max. 0,80 m;
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Hinweis:

Bauzeitenregelung

Baufeldfreimachung und Gehdélzrodungen erfolgen ausschlieBlich in den Wintermonaten
(1.0ktober bis 28.Feburar) aulerhalb der Brutzeiten. Auf die Moglichkeit einer
naturschutzrechtlichen Befreiung der Unteren Naturschutzbehérde wird hingewiesen.

Verwendung von Zaunen ohne durchlaufende Sockel

Die Barrierewirkung fir wandernde Tiere kann durch Zaune ohne durchlaufende Sockel
vermieden werden.

Hdéhengleicher Anschluss von Griinflachen an die Verkehrsflachen

Durch den héhengleichen Anschluss an die Verkehrsflachen wird eine Barrierewirkung
fur Amphibien vermieden.

4.4 Hausgérten sind zu bepflanzen und zu unterhalten. Pro 150 gm unbebauter
Parzellenflache ist mindestens ein kleinkroniger Laubbaum in Hochstamm 3xv.
Stammumfang 14 — 16 cm und einer Baumscheibe mind. d = 1,50 m zu pflanzen.

Unbebaute Grundstiicke und unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke diirfen
nicht verriimpelt werden.

4.5. Es sind ausschliellich heimische und standortgem&Be Laubgehélze aus der
beiliegenden Pflanzliste des Landratsamtes Miesbach, Fachref. Naturschutz- und
Landschaftspflege zu pflanzen.

Pflanzliste:

A kleinkronige Laubbaume (Hochstamm 3xv. STU 14 — 16
Baumscheibe mind. d = 1,50 m)

vorrangig Obstbdume
Walnuss

Bergahorn
Vogelkirsche
Mehlbeere
Winterlinde

B  Straucher (v. STR 3 - 8 Triebe/pro zu verpflanzender
Strauch)
Beerenobst-Straucher
Holunder
Haselnuss
roter Hartriegel
Schlehdorn
Kreuzdorn
Pfaffenhttchen
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gemeiner Flieder
Hainbuche

C Rank- und Klettergewéchse (Topfenballen, 2-Triebe,
Wuchshéhe 60 — 100 cm, Pflanzscheibe 50 — 75 cm)
Efeu
Waldrebe
Knéterich

46 Die im zeichnerischen Teil als zu erhaltend dargestellten Anpflanzungen sind
wahrend der BaumafRnahmen sicher zu schiltzen. Schutzmalnahmen gemal DIN
18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumafinahmen' sind durchzufuhren.

4.7 Ortsrand-Begriinung
Hausgartenbereiche entlang der Ortsrander am Ubergang zur freien Landschaft

sind groRzigig und in naturrdumlicher Form zu gestalten und landschaftstypisch
aufgelockert zu bepflanzen.

5. Baugestaltung, Hausformen, Baumaterialien
Hauptgebdude
5.1 Baugestaltung
5.1.2Kellergeschosse dirfen nicht durch Geldndemodellierungen, Gelande-
Abgrabungen und — Abbdschungen freigelegt werden.
5.1.3 Fassadenhohe Bauké&rper-vor- und — Riickspriinge sind nicht zulassig.
5.1.4 Fensterlose Gebaudeseiten sind nicht zulassig.
5.1.5Vordacher Uber Hauseingangen sind nur in Pultdachformen zulassig.
5.2 Baumaterialien
Bauart
5.2.1 Dacher - Dachaufbauten
Sparrenuntersichten an Dachilberstanden und Vordachern mussen unverkleidet

bleiben, - eine einfache Formgebung der Sparrenvorkdpfe, Pfetten und
Ortangverbretterungen ist zu wéhlen.

5.2.2 Dacheinschnitte, Dachaufbauten (Gauben), Zwerchgiebel und Quergiebelanbauten
sind unzuldssig.

Dachfenster sind ausschlieBlich bei Hauptgebduden zulassig, - liegende,
dachflachenbiindige Formen werden vorgeschrieben.
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In jeder Dachflaiche je Hauseinheit jedoch héchstens drei gleichformatige
Dachfenster mit einer lichten Glasflache bis 0,80 gm je Fenster. Der Einbau der
Fenster soll je Dachseite in gleicher Hohe erfolgen.

5.2.3 Dacheindeckung bei Hauptgebduden und Garagen
Dachziegel aus Ton, ziegelrot oder Betonsteine in gleicher Farbgebung sind
vorgeschrieben.

5.2.5 Fassadengestaltung

Es sind nur Mauerwerksbauweisen mit reinen Putzfassaden und reine
Holzbauweisen zulassig, sowie dementsprechende Mischbauweisen.

5.2.6 Balkone und Lauben an Trauf- und Giebelseiten sind einschlieBlich deren statisch
beanspruchter Konstruktionsteile (Tragwerke) ausschlieBlich in
zimmermannsmabRiger Holzbauweise zu errichten.

Balkonbriistungen sind in schlichter Formgebung mit senkrechter Gliederung
auszufuhren.

Brustungs-Elemente sind mit einfachen Rund- oder Vierkantstdben zu gestalten,
ebenfalls zugelassen werden geschlossenen Frontbekleidungen mit senkrecht
gestellten Glattkantbrettern, schlichte ornamentale Profilausschnitte sind méglich.

5.2.7 Fenster und Fenstertiiren in rechteckigen Formaten, wenig unterschiedliche Typen
und einfache Formen sind zu wahlen.
Fenster- und Fenstertiir-Anlagen sind spatestens ab einer Rohbaubreite
von 1,26 m mittig zu teilen.

5.2.8 Farbgebung der Fassaden — die AuBenwandflachen eines Gebaudes sind an allen
Gebéaudeseiten mit jeweils gleichen Materialien und denselben Farbténen zu
gestalten.

Strukturlose weille Putzflachen als Waschel- oder Kellenputze ohne abge-
setzten Sockel. Holzflachen naturbelassen oder in dunklen Braunténen.
5.2.9 Gelander an Auentreppen, Umwehrungen an Kellerabgangen sind mit einfachen

Handldufen und Gelandern aus Rundrohr-Eisenprofilen herzustellen.

Verzinkt graue oder matt dunkle Oberflachen sind zu wahlen.
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Garagengebidude
Baumaterialien
Wenn nicht in den nachfolgenden Ziffern gesondert Bauart reglementiert, sind far

Bauart und die zu verwendenden Baumaterialien der Garagengebéude die
textlichen Festsetzungen fir die Wohngebaude sinngemal maftgebend.

Denkmaler
Denkmaler
Im Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung befinden sich gemaR
Festlegung in der Bayerischen Denkmalliste in Reitham folgende Bau und

Bodendenkmaler.

Bodendenkmaler:

D-1-8136-0020 Reihengraberfeld des frihen Mittelalters
D-1-8136-0125 untertagige frihneuzeitliche Befunde im Bereich der
Kath. Filialkirche Maria Heimsuchung Reitham.

Baudenkmaéler:

D-1-82-136-72 Reitham 27. Kath. Filialkirche Maria Heimsuchung, kleiner
Saalbau mit eingezogenemChor und Dachreiter, um
1640; mit Ausstattung

D-1-82-136-73 Reitham 6. Ehem. Einfirsthof, Flachsatteldachbau mit
Blockbau-Obergeschoss,umlaufender Laube und
verschalter Giebellaube, Mitte 18. Jh.

D-1-82-136-74 Reitham 12b. Ehem. Getreidekasten,
Flachsattteldachbau mit Blockbau-Obergeschoss
Ubergemauertem Unterbau,17./18. Jh.

D-1-82-136-75 Reitham 19. Wohnteil des Bauernhauses,
zweigeschossiger Flachsatteldachbau mitumlaufender
Laube, Giebellaube und Luftimalereien, 1768.

D-1-82-136-76 Reitham 23. Wohnteil des Bauernhauses, zweigeschossiger
Blockbau mit Flachsatteldach,umlaufender Laube,
verschalter Giebellaube und verbrettertem Erdgeschoss,
Mitte 18. Jh.

Die Denkmaler sind im zeichnerischen Teil markiert und die verwendeten
Planzeichen in der Legende erlautert. Jede Verdnderung an oder im Nahebereich
von Bau- und Bodendenkmalern bedarf einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaf
Art. 6 und Art. 7 BayDSchG. Diese ist in einemeigenstédndigen Erlaubnisverfahren
bei der unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, diese gemal Art. 8 BayDSchG
unverziiglich den Unteren Denkmalschutzbehérden oder dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.
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Planungen zur Errichtung oder Anderung von Bauvorhaben in der Nahe von
Bau- oder Bodendenkmalern sind vom Antragsteller / Bauherrn mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde friihzeitig abzustimmen.

Materialien (nicht zugelassen)

Nachfolgend aufgefiihrte, nach auflen sichtbare Materialien, Bauelemente und
Baustoffe wirken gestaltungsfremd, ihre Verwendung ist daher nicht zul&ssig:

- Wandverkleidungen aus Schichtstoffplatten, Kunststoffplatten und Metall-
Elementen

- Bauelemente aus Kunststoffen in grell-bunten Farben oder mit aufgedruckten
Holz-Imitationen

- Gebaude-Teile mit Waschbeton-Oberflachen

- Eingangsturen, Fenster- und Fenstertlir-Elemente aus Kunststoff- oder Metall-
Werkstoffen

- Glasbaustein-Einbauten

- Plexiglas-Verblendungen
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VERFAHRENSHINSWEISE

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 13.07.2021 die Anderung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 23.07.2021
ortsublich bekannt gemacht.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 2 BauGB mit &ffentlicher Darlegung
und Anhoérung fur den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
24.06.2021 hat in der Zeit vom 02.08.2021 bis einschlieBlich 710.09.2021
stattgefunden.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal §
4 Abs. 2 BauGB flur den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
24.06.2021 hat ebenfalls in der Zeit vom 02.08.2021 bis einschliellich 710.09.2021
stattgefunden.

Zu dem Entwurf der 9. Anderung des Bebauungsplans mit Begrindung, in der
Fassung vom 712.10.2021 wurden die Beh&rden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB in der Zeit vom 18.03.2022 bis
einschliellich 710.04.2022 erneut beteiligt.

Der Entwurf der 9. Anderung des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung
vom 12.10.2021 wurde gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 in der Zeit vom 26.03.2022 bis
einschlieBlich 70.04.2022 erneut 6ffentlich ausgelegt. Dies wurde am 718.03.2022
ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 12.10.2021 die 9.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 ,Reitham” in der Fassung vom 12.70.2021
als Satzung beschlossen.

Warngau, den 16.05.2022

Klaus Thurnhuber, 1. Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 17.05.2022 gemal’ § 10
Abs. 3, Halbsatz 2 BauGB ortstblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten.

Warngau, 17.05.2022

Klaus Thurnhuber 1. Blirgermeister
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E GRUNDLAGEN

Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung vom Juni 2010

Auf Grund der Nutzungsvorgaben und den daraus abzuleitenden Gebaudestrukturen, in
Abwagung der ortsplanerisch angestrebten Baustruktur, Griinordnung und Erschliel3ung
werden die bereits getroffenen Festlegungen wie folgt erganzt:

1. Die Lage der Baufenster auf den FI.-Nrm.: 2068 / 1 und 2068 / 2
wird auf Wunsch des Bauwerbers verdndert, - die zulassige Grundflache wird nicht
erhoht.

2.  Die bisher mit zwingend 23 ° festgesetzte Dachneigung wird gedndert in 20 — 24 °.

3.  Die zulassige Traufhéhe von Garagen und Nebengebauden wird von 2,90 m auf
maximal 3,20 m angehoben.

4. Die zwingende Festsetzung zu Holzverkleidungen bei Wandverkleidungen von
Nebengebauden entfallt.

5.  Auf der FI.-Nr.: 2048 wird Baurecht geschaffen fir einen Wohnhausanbau mit
Garage an das vorhandene landwirtschaftliche Anwesen.

Begriindung zur 2. vereinfachten Anderung vom Juli 2011

Auf Grund der Nutzungsvorgaben und den daraus abzuleitenden Gebaudestrukturen, in
Abwagung der ortsplanerisch angestrebten Baustrukiur, Griinordnung und Erschlie3ung
werden die bereits getroffenen Festlegungen wie folgt erganzt:

1. Fur die Ansiedlung eines Handwerksbetriebes auf der FI.-Nr.: 2085 / 3 wird
das Baurecht auf dieser Parzelle angepasst.

2. Der raumliche Geltungsbereich wird geringfiigig nach Westen erweitert.
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Nettoflache (ohne StraRenflache) 558 m?

3. Die Nutzung fur diese Teilgebietsflache wird gesondert fest- gesetzt  und
formal durch eine Flachenabgrenzung im Plan- gebiet bestimmt. Auf Grund
der betrieblichen  Nutzungsvorgaben und bereits festgelegter
Gebaudestrukturen wird, in Abwagung der funktionalen Erfordernisse des
Betriebes und der ortsplanerisch angestrebten Baustruktur, der Grin-
ordnung und ErschlieBung die zuldssige Bebauung dieser Parzelle
festgesetzt.

4. Die =zulassige Traufhéhe fir Garagengebdude wird betriebsbedingt
gegeniber den Festsetzungen im Text erhéht.

Begriindung zur 3. vereinfachten Anderung vom August 2012

1. Redaktionelle Anderung
Die Trinkwasserversorgung in Reitham erfolgt durch Anschluss an das
Leitungsnetz des Wasserversorgungsvereins e.V. Reitham und Umgebung.

2.  Auf Grund der Nutzungsvorgaben und den daraus abzuleitenden
Gebaudestrukturen, in Abwagung der ortsplanerisch angestrebten Baustruktur,
Grunordnung und ErschlieBung werden die bereits getroffenen Festlegungen wie
folgt ergénzt:

Die Nutzung fur diese Teilgebietsflache wird gesondert fest- gesetzt  und
formal durch eine Flachenabgrenzung im Plan- gebiet bestimmt. Auf Grund
der Dbetrieblichen  Nutzungsvorgaben und bereits festgelegter
Gebaudestrukturen wird, in Abwagung der funktionalen Erfordernisse des
Betriebes und der ortsplanerisch angestrebten Baustruktur, der Griinordnung
und ErschlieRung die zulassige Bebauung dieser Parzelle festgesetzt.

Bebauungsplan Nr. 19 ,Reitham - Warngau" 9 Anderung Stand 12 10 2021
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Stellplatzen und Hofflachen auf der FI.-Nr.: 2073 wird das Baurecht auf dieser
Parzelle angepasst.

4. Zusétzlich zu den 2 Wohnungen im Bestandsgebaude darf noch eine (1)
Wohnung zusétzlich mit einer BGF von max. 140 m? errichtet werden.

Begriindung zur Einschrankung der Wohnnutzung:

Der Gebietscharakter ,MD" soll im Baugebiet erhalten werden. Hierfir ist
unter anderem die Ausgewogenheit der Hauptnutzungsarten maf3gebend.

Begriindung zur 4. vereinfachten Anderung vom Juni 2013

Der Altbau mit Nebengebauden auf der Parzelle Fl.-Nr. 2064 wurde abgebrochen.
Das Grundstiuick wurde geteilt in 2 Parzellen mit den FI.-Nrn.: 2064 und 2064/3.

Auf den beiden Parzellen wird Baurecht geschaffen fiir die Errichtung je eines
Einfamilienhauses mit Garagengebaude und zugehérigen Hofflachen.

Wegen des geneigten Gelandes ist der untere Bezugspunkt fiir die Wandhohe die
festgelegte Gelandeoberflache.

Die Nutzung fir diese Teilgebietsflache wird gesondert festgesetzt und formal durch
eine Flachenabgrenzung im Plangebiet bestimmt.

Westlich der ErschlieBungsstralRe befindet sich ein Entwasserungsgraben. Dieser
Graben ist, so wie er in Realitat vorhanden ist, zu erhalten. Im Bereich der
jeweiligen Grundstiickszufahrten sind Entwéasserungsrohre durch die jeweiligen
Grundstickseigentimer einzubauen. Die Gemeinde Warngau Ubernimmt die
Pflege des Entwasserungsgrabens und erhalt hierfir ein Betretungsrecht fur
diesen Bereich.

Anderung im laufenden Verfahren Januar 2014

Das neu eingetragene Baurecht auf der Parzelle 2064/3 wird wieder geldscht.

Begriindung zur 5. vereinfachten Anderung vom April 2014

Auf der Parzelle FI.-Nr.: 2035/1 wird Baurecht geschaffen fir die Erweiterung des
bestehenden Garagengebdudes und den Anbau einer Sauna und eines
Schwimmbeckens.

Die Mallnahme wird als Grenzbebauung auf der Grenze zur FIl.-Nr.. 2035
festgesetzt.

Die Gesamtlange der zuldssigen Grenzbebauung Uberschreitet mit 15,0 m an
einer Grenze die entsprechenden Vorgaben des Art. 6 BayBO (max. 9,0 m an einer
Grenze).
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Die Zulassigkeit dieser
Festsetzung wird begriindet mit dem Vorliegen einer rechtsverbindlich
unterzeichneten  Abstands-flachenibernahme-Vereinbarung zwischen den
Eigentimern der Flurstiicke 2035 und 2035/1.

Begriindung zur 6. vereinfachten Anderung vom Juli 2017

- Auf der Parzelle FI.-Nr. 2080/1 wird Baurecht geschaffen fur die Errichtung
einer Pultdachgarage als Anbau an das bestehende Gebéaude.

- Redaktionelle Anderung die zwischenzeitlich durchgefiihrte Parzellierung Fl.-
Nr. 2080/2 wird aufgenommen.

- Nutzungsanderung eines landwirtschaftlichen Nebengeb&udes auf der FI.-Nr.
2080/2 in eine gewerbliche Lagerflache.

Begriindung zur 7. Anderung vom 06.06.2019

siehe Begriindung zur 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19
Fassung 06.06.2019 (Seiten 1 — 8).

Begriindung zur 8. Anderung vom 07.06.2019
Die Nutzung fur die Flurnummer 2445/1 wird geéandert.

Durch eine maRvolle Erweiterung des bestehenden Baurechts wird die Erweiterung des
bestehenden Wohngebdudes ermdglicht.

Die Nutzung fir die Flurnummer 2057 wird geédndert.

Das vorhandene landwirtschaftliche Anwesen wird abgebrochen. Es wird Baurecht
geschaffen fiir ein - in seinen Dimensionen - identisches Wohngebdude, das leicht
versetzt angeordnet wird. Zusatzlich wird Baurecht geschaffen fur ein
landwirtschaftliches Nebengeb&ude mit den Abmessungen 10 x 20 m.

In Abwagung der funktionalen Erfordernisse und der ortsplanerisch angestrebten
Baustruktur, Grindordnung und ErschlieBung werden ergénzend zu den bereits
getroffenen Festsetzungen durch Text folgende zusatzliche Vorschriften erlassen:

Um die vorhandene Siedlungsstruktur zu erhalten und die negativen Auswirkungen einer
UbermaRigen Nachverdichtung,- wie Uberlastung der technischen Infrastruktur,-
ubermaBiger Anteil an Stellplatzen und Verkehrsflachen etc. zu vermeiden, wird die
zulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden wie folgt festgelegt:

- bei Einfamilienhduser und Doppelhdausern unabhéngig von der Gréfle des
Grundstiickes sind hier 2 Wohneinheiten zulassig.

- Bei groReren Gebaudeeinheiten ist bis zu 4000 m?* Grundstiicksflache je angefangene
500 m? Grundstiicksflache eine Wohneinheit zulassig. Uber 4000 m? st eine
Wohneinheit je 1000 m2 Grundsticksflaiche zuldssig. Die anrechenbare
Grundstiicksflache bemil}t sich aus der Flache innerhalb der Grenzen des raumlichen
Geltungsbereiches. Flachen, die mit einer Zweckbestimmung belegt sind, die eine
Bebauung ausschlieRt, werden nicht angerechnet. Durch eine
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Grundstucksparzellierung veréndert sich  die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten
nicht.

Festsetzungen zur Anzahl der GeschoRe entfallen, da jetzt die Dichte Uber die
zulassigen Wohneinheiten geregelt wird.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze je Wohneinheit wird an die Realitat angepalt,
sie wird fir Neubaumafnahmen und Nutzungsdnderungen festgesetzt auf 2
Stellplatze je Wohneinheit.

Festsetzungen zum Dorfweiher werden aufgenommen.

Siehe Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 Fassung 07.06.2019
(Seiten 1 - 10).

Begriindung zur 9. Anderung vom 24.06.2021

1.

Die Nutzung fur die FI.-Nr.: 2064/3 wird geandert.
Es wird Baurecht geschaffen fur

- ein Einfamilienhaus mit den Abmessungen von maximal 8,2 x 12,0 m.
- eine Doppelgarage 6,0 x 6,0 m mit angebautem Lagerraum 3,0 x 6,0 m

Die Festsetzungen zu Fenstergréen und —formaten werden an die Festsetzungen
der Gestaltungssatzung der Gemeinde Warngau angeglichen.

Bebauungsplan Nr. 19 ,Reitham - Warngau* 9. Anderung Stand 12 102021



F PLANUNGSBETEILIGTE

Planung

werkbureau_ Architekten&Stadtplaner
L. Hohenreiter  + A. Kohwagner

Kénigsdorferstralle 3, 81371 Miinchen
Tel.: +49(0)89 3195432/ 3193025
Fax.: +49(0)89 200 000 80

Email. info@werkbureau.de

Web: www.werkbureau.de

20

Bebauungsplan Nr. 19 ,Reitham - Warngau* 9. Anderung Stand 12.10.2021



GEMEINDE WARNGAU LANDKREIS MIESBACH

BEBAUUNGSPLAN NR. 19

,Ortsteil Reitham*

- Begriindung —

9. Anderung - im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauBG
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Anlass der Planung

GemaR BauGB § 1 Abs. 3 Satz 1 haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

1.

Die Nutzung fiir die Flurnummer 2064/3 wird geédndert.

Es wird Baurecht geschaffen fur die Errichtung eines Einfamilienhauses mit den
Abmessungen von maximal 8,2 x 12,0 m und einer Doppelgarage mit 6,0 x 6,0 m mit
angebautem Lagerraum 3,0 x 6,0 m.

Festsetzungen zu Fenstergréen und — formaten werden an die Festsetzungen der
Gestaltungssatzung der Gemeinde Warngau angeglichen.

Aus diesem Grund beschlieRt die Gemeinde Warngau die 9. Anderung des BBPL Nr.
19 Reitham.

Anderungsbereich

Der

Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den Ort Reitham, der

Anderungsbereich betrifft die Flurnummer 2064 / 3 in der Ortsmitte, westlich der
ErschlieRungsstrasse.

Planungsvorgaben

Landesentwicklungsproaramm Bayern (LEP)

Auf folgende Festlegung im Landesentwicklungsprogramm Bayern wird hingewiesen:

3.1

Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende  Siedlungs- und  ErschlieBungsformen sollen  unter
Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Zu 3.1 (B)

Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die
Energieeffizienz und der Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
erforderlich. Diese ist dann gewahrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstéatigkeit
vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der
gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert.

Dabei sind neben 6kologischen, dkonomischen und sozialen auch baukulturelle
Aspekte zu bericksichtigen. Bei Planungsentscheidungen sollen frihzeitig die
prognostizierte Bevolkerungsentwicklung sowie die Altersstruktur der Bevdlkerung
berucksichtigt werden (vgl. 1.2.6).
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Grund und Boden sind ein nicht vermehrbares Gut und haben auch eine wichtige
Funktion fur den Naturhaushalt. Einer Neuversiegelung von Flachen kann neben dem
Vorrang der Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung (vgl. 3.2) durch
flachensparende Siedlung- und ErschlieBungsformen insbesondere auch im Rahmen
interkommunaler Kooperationsformen (z.B. regionale Gewerbeflachenpools) sowie
durch stadtebauliche Erneuerungsmafl3nahmen entgegengewirkt werden.

Flachensparende  Siedlungs- und  ErschlieBungsformen bedirfen  einer
unterschiedlichen Umsetzung in Abhéangigkeit von den ortsspezifischen
Gegebenheiten, wie u.a. den vorhandenen Siedlungsstrukturen, dem Ortsbild oder der
Topographie.

Innenentwicklung vor AuRenentwicklung
(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung

mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

Regionalplan Region 17

Auf folgende Festlegung im Regionalplan Region 17 wird hingewiesen:

Festlegungen
Fachliche Ziele und Grundséatze Teil B Il Siedlungswesen

Il Siedlungswesen

1

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Siedlungsleitbild

(G) Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung
entsprechen. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vor
allem die Innenentwicklung gestarkt, Baulandreserven mobilisiert und bereits
ausgewiesene Baugebiete genutzt werden.

(G) Die Siedlungstatigkeit soll an der regionalen Raumstruktur sowie an den
vorhandenen Verkehrsstrukturen und insbesondere am OPNV-Angebot orientiert
werden.

(Z) Eine verstarkte Siedlungstatigkeit soll sich auf dafiir geeignete zentrale Orte und
Bereiche entlang der Entwicklungsachsen beschrianken. Im Ubrigen sollen sich alle
Gemeinden organisch  entwickeln, wobei sich im Alpengebiet die
Siedlungsentwicklung im Wesentlichen auf den wohnbaulichen und gewerblichen
Siedlungsbedarf fur die ortsansassige Bevdlkerung beschranken soll.

(Z) Die Siedlungstatigkeit soll auf die charakteristische Siedlungsstruktur und die
bauliche Tradition des Oberlandes ausgerichtet werden. Die gewachsene
Siedlungsstruktur mit ihren verstreut liegenden béauerlichen Weilern und
Einzelgehéften soll erhalten und vor weiterer Siedlungstatigkeit geschiitzt werden.

(Z) Besonders bedeutende und das Oberland pragende Strukturen wie insbesondere
weithin einsehbare Héhenrticken, Kuppen und Steilhdnge sowie 6kologisch wertvolle

Begrindung zur 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 ,Reitham" Stand 12.10.2021



4

Feuchtgebiete, Gewasser- und Waldrander sollen grundséatzlich von einer Bebauung
freigehalten werden.

1.6 (Z) Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete sowie
sonstige Vorhaben sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden. Eine
ungegliederte, bandartige Siedlungsentwicklung soll durch ausreichende Freiflachen
zwischen den Siedlungseinheiten, vor allem in Gebirgs-, Fluss- und Wiesentalern
sowie an Seen vermieden werden.

1.8 (Z) Bei allen Planungen und MaRnahmen soll die Versiegelung des Bodens so gering
wie moglich gehalten werden.

2  Wohnsiedlungstatigkeit

21 (G) Eine verstarkte Wohnsiedlungstatigkeit (vgl. B Il 1.3) soll mit einem
entsprechenden Arbeitsplatzangebot abgestimmt werden.

2.2 (G) Zur Versorgung der ortsansassigen Bevélkerung mit angemessenem Wohnraum
sollen verstarkt Einheimischenmodelle angewandt werden.

4 (G) Bauflachensicherung
Der Nachfrage nach Wohnbauland und gewerblichem Bauland soll durch
vorausschauende kommunale Flachensicherung nachgekommen werden, um vor
allem den értlichen Bedarf decken zu kénnen.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Warngau besitzt einen von der Ortsplanungsstelle fur Oberbayern
ausgearbeiteten Flachennutzungsplan, der mit Bescheid vom 23.09.1976 genehmigt wurde.
Zu diesem Plan gibt es 16 Anderungen. Der Anderungsberich ist im Flachennutzungsplan
als MD-Flache (Mischgebiet Dorf) dargestelt.

Insofern werden die Planungsvorgaben eingehalten.

Lage, GroRe und Gelédndebeschaffenheit

Der Anderungsbereich befindet sich in zentraler Lage des Ortes Reitham direkt westlich
an die Gemeindeverbindungsstrasse anschlief3end.

Ostlich grenzt direkt die Gemeindeverbindungsstrasse an, von der die Parzelle auch
erschlossen wird. Sudlich, westlich und nérdlich grenzen Wohnbauten und
landwirtschaftliche Gebaude an die Parzelle an.

Das Gelande steigt nach Stiden und Westen leicht an.

Flachen der fraglichen Flurnummern innerhalb der Grenzen des rdumlichen
Geltungsbereiches:

- Flurnummer 2064 / 3 ca. 550 m?
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Bodengite

Geologischer Bodenaufbau mit typischem Alpenvorfeldcharakter (Moranengebiet,
Schotterebene), Lehm- und Kiesschichten mit bindigen Zwischenlagerungen,
wassersperrenden Bodenschichten und vereinzelt auftretenden  Nagelfiuh-
Einstreuungen, mit unregelmaBig dicker Humus-Deckschicht.

Grindungsverbessernde MaBnahmen sind in der Regel nicht erforderlich, die
durchschnittliche Tiefe des Grundwasserspiegels befindet sich weit aullerhalb des
Bauraumes.

Denkmaler

In der N&he des Plangebietes befinden sich folgende Denkmaler:

Geoinformation

Reg.Bez., Lkr. Oberbayern, Miesbach
Gde., Gmkg. Warngau, Warngau
Download Denkmaler in

Denkmalliste

Warngau
Baudenkmal
Aktennummer D-1-82-136-75
Adresse Reitham 19
Funktion

Bauernhaus

Wohnteil des Bauernhauses, zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit
umlaufender Laube, Giebellaube und Liftimalereien, 1768.

Verfahrensstand |Benehmen hergestellt.

Beschreibung
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Geoinformation

Reg.Bez., Lkr. Oberbayern, Miesbach
Gde., Gmkg. Warngau, Warngau
Download Denkmaler in

Denkmalliste

Warngau
Baudenkmal
Aktennummer D-1-82-136-76
Adresse Reitham 23
Funktion Bauernhaus
Bilder

Wohnteil des Bauernhauses, zweigeschossiger Blockbau mit
Beschreibung Flachsatteldach, umlaufender Laube, verschalter Giebellaube und
verbrettertem Erdgeschoss, Mitte 18. Jh.

Verfahrensstand |Benehmen hergestellt.
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Baudenkmal .
Aktennummer D-1-82-136-72 '

Bezeichnung Filialkirche
Adresse Reitham 27
Funktion Saalkirche, Filialkirche, katholische Kirche

Bilder

Kath. Filialkirche Marid Heimsuchung, kleiner Saalbau mit
eingezogenem Chor und Dachreiter, um 1640; mit Ausstattung.

Verfahrensstand [Benehmen hergestellt.

Beschreibung

Beim Lehner
Aktennummer D-1-82-136-73

Lage Bezirk Oberbayern | Landkreis Miesbach | Warngau

Adresse Reitham 6

Funktion Einhaus, syn. Einhof, syn. Einfirsthof, syn. Wohnstallstadelhaus
Bilder

umlaufender Laube und verschalter Giebellaube, Mitte 18. Jh.
Verfahrensstand  Benehmen hergestelit

Aktennummer D-1-82-136-74

Lage Bezirk Oberbayern | Landkreis Miesbach | Warngau

Adresse Reitham 12b

Funktion Getreidekasten, syn. Getreidespeicher, syn. Kornspeicher, syn.
Troadkasten, syn. Traidkasten, syn. Kornkasten

Beschreibung Ehem. Getreidekasten, Flachsattteldachbau mit Blockbau-
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Obergeschoss Giber gemauertem Unterbau, 17./18. Jh.
Verfahrensstand  Benehmen hergestelit
Denkmalart Baudenkmal

Bodendenkmal
Denkmalnummer |D-1-8136-0125

Untertagige friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Filialkirche
Marid Heimsuchung in Reitham.

Verfahrensstand |Benehmen hergestellit.

Beschreibung

Bodendenkmal
Denkmalnummer |D-1-8136-0020
Beschreibung Reihengraberfeld des frihen Mittelalters.

Verfahrensstand |Benehmen hergestellt.

Hinweis:

Jede Verdnderung an oder im Nahebereich von Bau- und Bodendenkmalern bedarf einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaR Art. 6 und Art. 7 BayDSchG. Wer Bodendenkmaler
auffindet, ist verpflichtet, diese gemaR Art. 8 BayDSchG unverziglich den Unteren
Denkmalschutzbehérden oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.

Stadtebaulicher Entwurf

Entwurfsziel

Eine gleichméaBige Baustruktur mit einer an den Ort angepassten und stadtebaulich
vertretbaren Bebauung, die sich in das Orts- und Landschaftsbild harmonisch einfugt.

Ein weiteres Ziel der Planung ist der Erhalt des Gebietscharakters. Hierfur ist unter
anderem die Ausgewogenheit der Hauptnutzungsarten mafigebend.

ErschlieBung

Der Anderungsbereich wird, wie bisher, direkt Uber die 6stlich verlaufende
Gemeindeverbindungsstrasse angebunden.

Grinordnerisches Konzept

Erhalt der vorhandenen Grinstruktur und standortgerechte Eingriinung der geplanten
Maf3nahmen.

Die Eingriffe in den Wasserhaushalt werden durch Festsetzungen zu
Flachenversiegelungen und Behandlung von Oberflachenwassern minimiert.

Bebauung
Die Bauflache ist als MD-Flache gemaR § 5 BauNVO festgesetzt.
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Mafd der Nutzung

Das Mall der Nutzung wird durch das Baufenster, die Wandhéhe und Dachneigung
festgelegt. Die Festlegungen orientieren sich an der angrenzenden Bebauung und
garantieren so eine vertragliche Einbindung in das Ortsbild. Die Anzahl der Wohnungen in
Wohngebauden wird tber die GrundstiicksgrofRe festgelegt.

Abwasser / Oberflachenwasser

Der Ortsteil Reitham ist nicht an die offentliche Kanalisation angeschlossen, die
Entwasserung erfolgt Gber eine private Kleinklaranlage.

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist, soweit die Untergrundverhaltnisse es erlauben,
zu versickern. Dabei soll als primare Lésung eine flachenhafte Versickerung tber eine
geeignete Oberbodenschicht angestrebt werden. Ist eine Flachenversickerung nicht
moglich, so ist einer linienférmigen unterirdischen Versickerung tber Rigolen der Vorzug zu
geben.

Trinkwasserversorgung

Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz des Wasserversorgungsvereins e.V. Reitham
und Umgebung.

Elektro-Energieversorgung

Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz des zustandigen Energieversorgers.
Leitungsfuhrung unterirdisch.

Fernmelde- und Kommunikationseinrichtungen
Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz.

Belange des besonderen Artenschutzes

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung gedndert.

Die folgenden Minimierungsmanahmen werden beachtet:

1. Bauzeitenregelung: Baufeldfreimachung und Gehélzrodungen erfolgen ausschlieBlich
in den Wintermonaten (1.Oktober bis 28.Feburar) auRerhalb der Brutzeiten. Auf die
Moglichkeit einer naturschutzrechtlichen Befreiung der Unteren Naturschutzbehérde
wird hingewiesen.

2.  Verwendung von Zaunen ohne durchlaufende Sockel
Die Barrierewirkung fiir wandernde Tiere kann durch Zaune ohne durchlaufende
Sockel vermieden werden.

3. Hohengleicher Anschluss von Grinflachen an die Verkehrsflachen

Durch den héhengleichen Anschluss an die Verkehrsflachen wird eine Barrierewirkung
fur Amphibien vermieden.
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Belange gemafl Natura 2000

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane auch die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Europaischen Vogelschutzgebiete zu beriicksichtigen.

Aufgrund fehlender Auswirkungen Uber den Geltungsbereich hinaus sowie der funktionalen
Trennung des Geltungsbereiches vom FFH-Gebiet ,Mangfalltal® aufgrund der
topographischen Gegebenheiten kénnen im Sinne der FFH-Richtlinie erhebliche
Beeintrachtigungen sicher ausgeschlossen werden. Eine entsprechende Prifpflicht besteht

somit nicht.
Rechtsgrundlagen

©® Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728) m.W.v.
14.08.2020 bzw. 01.11.2020

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom

4. Mai 2017 (BGBI. | S.1057)

Planzeichenverordnung vom 18.Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.1057) gedndert worden ist.
Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai
2021 (GVBI. S. 286) geandert worden ist.

® 6686
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