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C) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Mehrgenerationenwohnen/ -haus + Kindetagesstatte* nach §9 Abs.1 Nr. 5
Baugesetzbuch (BauGB) festgesetzt.

1.1. Zuldssige Nutzungen:

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- Kleine Gaststatte/ Café bis max. 25 Personen als Begegnungsstatte

- Betreuungsstatte

- Wohnungen (max. 10 Wohneinheiten)

- Veranstaltungsraume

- Pflegeinrichtungen

-  Betreutes Wohnen

1.1.1. Zugehérige Nutzungen

- Anlagen fir betriebsbezogene Verwaltung
- Stellplatze, Carports und Nebenanlagen

- Stromtankstellen fir Elektrofahrzeuge

2. MaR der baulichen Nutzung
- Grundflachenzahl max. 0,40
- Geschossflachenzahl max. 1,20
Nebengebaude und Garagen werden nicht zur GRZ-Berechnung hinzugerechnet

3. Bebauung und Baugestaltung

3.1. Die talseitige Wandhohe des Bestandes betragt ca. 13,50 m, die nérdliche Erweiterung wird an der
Westfassade auf max. 9,60 m, an der Ostfassade auf max. 10,0 m festgesetzt.
Die Wandhohe des Verbindungsbaus im Bereich des Flachdaches wird mit max. 4,0 m festgesetzt.
Im Bereich des Pultdaches wird die Wandhéhe an der Westfassade mit max. 4,50 m, an der
Ostfassade mit max. 8,0 m festgesetzt.
Jeweils gemessen von Oberkante Erdgeschoss-Fertigfulboden des Bestandsgebaudes (gleich
4.Anderung) bis zum Einschnitt von AuBenkante Umfassungswand in die Oberflache der Dachhaut
an der Traufseite.
Bei Flachdachern ist die Oberkante des oberen Abschlusses die Attika.

3.2. Dachform und Dachneigung:

- Satteldach nordlicher Erweiterungsbau mit Dachneigung von 12°-23°

- Satteldach stralenzugewandtes Gebaude (Bestand) mit Dachneigung von 17°-23°

- Pultdach mit Dachneigung bis max. 15°

- Flachdach mit Dachneigung bis max. 7°
Ausnahmsweise darf beim Satteldach des Erweiterungsbaus der First auch au3ermittig liegen.
Flachdacher sind zu begriinen und miissen eine Mindestsubstratschicht von 10 cm aufweisen.

3.3. Dachiiberstinde sind nach der Baugestaltungssatzung in der jeweils geltenden Fassung
auszufihren.
Bei Balkonen, Laubengénge, Erker etc., die nicht als untergeordnete Bauteile nach der Bayerischen
Bauordnung zu werten sind, sind Dachiiberstande von mind. 0,40 m ab Auflenkante Bristung
ausreichend.
Bei Pultdachern ist ein Dachlberstand allseitig von mind. 0,40 m einzuhalten.

4. Baugrenzeniiberschreitung:
Die planlich festgesetzten Baugrenzen durfen durch Stellplatze, Terrassen, Einfriedungen, Stitzmauern,
Zufahrten und Zuwegungen Uberschritten werden. Weitere Uberschreitungen sind unzulassig.

5. Im Bereich des Bauhofergrabens an der 6stlichen Grundstlicksgrenze ist die Errichtung von baulichen

Anlagen auf einer Breite von 6,0 m, gemessen von der Bachachse, unzulassig. In der Bauverbotszone
ist lediglich die Errichtung von Stellplatzen aus sickerfahigem Belag zulassig.
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6.1. Auf dem Baugrundstiick sind mindestens vier standortheimische Obst- bzw. Laubbdume (z.B. zwei
Vogelbeeren, zwei Bergahorn) bis spatestens einem Jahr nach der Bezugfertigkeit des Gebadudes zu
pflanzen. Der Standort ist variabel.

6.2. Die nach den Festsetzungen dieser Satzung neu zu pflanzenden Baume und Straucher sind zu pflegen
und zu erhalten. Sie sind bei Ausfall durch eine Neupflanzung in gleicher Art und Qualitét zu ersetzen.

7. Gelandeveranderungen:

Die Aufschiittungen und Abgrabungen sind innerhalb des Baugebiets grundsatzlich nur zur Einbindung
der baulichen Anlagen in das bestehende Gelande und zur Anpassung an die anliegende ErschlieRung
zulassig.

Abweichend zur Baugestaltungssatzung dirfen im Bereich der Sudwestecke des Bestandgebdudes
Abgrabungen und Stiitzmauern von Oberkante Rohfuboden Kellergeschoss bis max. Oberkante
Gelande durchgefihrt werden. An der Westfassade wird die Abgrabung auf eine L&nge von 12 m,
gemessen von der stidwestlichen Gebaudeecke, beschrankt. An der Sudfassade kann auf die gesamte
Gebaudelange abgegraben werden. Das Gelande ist harmonisch zu modellieren; Stlitzmauern sind so
gering wie moglich zu halten und nur in baulich notwendigen Bereichen zulassig.

8. Stellplatze:
Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen und der hierfiir festgesetzten Flachen zulassig.
Der Stellplatzbedarf und die Gestaltung der Stellplatze richtet sich nach der am 14.02.2019 in Kraft
getretenen Stellplatzsatzung der Gemeinde Reit im Winkl in der jeweils geltenden Anderungsfassung.

9. Sichtdreiecke und Einfriedungen.
Im Bereich der Sichtdreiecke darf die Hohe der Einfriedungen und der Bepflanzung die H&he der
StralRenoberkante des angrenzenden Fahrbahnrandes nicht mehr als 80 cm liberragen. Ebenso wenig
diirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegensténde gelagert
werden, die diese Hohe Uberschreiten.

10. Die vorgesehene Nutzung der nicht bebauten Flachen, die Behandlung des Niederschlagswassers
sowie Malnahmen zur Gelandemodellierung und zur Griinordnung, insbesondere zur
Vegetationsplanung sind vom Bauherrn in einem gesonderten Freifldchengestaltungsplan darzustellen,
der mit dem Bauantrag einzureichen ist. In der Freiflachengestaltungsplanung sind auch die derzeit nicht
Uberplanten Flachen innerhalb der Baufenster einzubeziehen. Gemall Art. 5 der Bayerischen
Bauordnung sind diese Bereiche als Landschaftsgerechte Griinflachen anzulegen und zu unterhalten,
sofern sie nicht als Stellplatze und Arbeits- oder Lagerflachen benétigt werden.

Die Bauantragsunterlagen sind mit dem Wasserwirtschaftsamt hinsichtlich dem Hochwasserschutz

(Gelandemodellierung, Bauweise etc.) abzustimmen.

11. Immissionsschutz:

11.1. An den mit Planzeichen gekennzeichneten Gebaudefassaden mit Wohnnutzungen
mit Beurteilungspegeln ab 45 dB(A) nachtsiiber sind liftungstechnisch notwendige Fenster von
schutzbedurftigen Wohnrdumen, die vorwiegend dem Schlafen dienen (Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Gastezimmer), unzulassig.

11.2. Ausnahmen von 11.1 sind zuldssig, wenn die betroffenen Raume mit schallgeddmmten
Luftungseinrichtungen ausgerlstet werden oder durch bauliche Mafinahmen (Beliiftung Uber
Fenster in von Uberschreitungen nicht betroffenen Fassaden oder schalltechnisch gleichwertige
Lésungen, wie Wintergartenkonstruktionen, Prallscheiben, Vorhangfenster etc.) vor
Verkehrslarmimmissionen geschiitzt werden.

11.3. Beim Einsatz schallgedammter LUftungseinrichtungen in Uberwiegend dem Schlafen dienenden
Raumen darf in einem Meter Abstand von der Liiftungsanlage ein Eigengerduschpegel von > 25
dB(A) innerhalb des Raumes durch die Liftungsaniage nicht (berschritten werden. Die
Luftungsanlage muss dabei eine vollstdndige Raumbellftung mit entsprechender Luftwechselrate
bei geschlossenen Fenstern gewahrleisten.

11.4. Fir die AuRenfassadenbereiche der Gebaude wird der mafigebliche AuRenlarmpegel L. nach DIN
4101-1 angegeben: AuBenfldchen schutzbedirftiger Rdume bei Neuerrichtung, Erweiterung,
Anderung oder Nutzungsénderung von Geb&uden mit nicht nur zum vorlibergehenden Aufenthalt
von Menschen vorgesehenen Raumen missen ein erforderliches resultierendes Schallddmmmal
R'wres = La - Kraumart g@maf DIN 4101-1, Ausgabe 2018, aufweisen. Fir die betroffene Raumart

,Aufenthaltsraume  in ~ Wohnungen,  Ubernachtungsraume in  Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und Ahnliches® ist ein Wert von 30 dB in Ansatz zu bringen.

Fiir die Siid-, West- und Ostfassade des Bestandsgebédudes auf FL.Nr. 113/2 gilt:

MaRBgeblicher AuBBenldrmpegel L. gesamtes erforderliches bewertetes
in dB(A) BauschallddmmmaB R’ w,res
(= berechneter max. Fassadenpegel in dB
Nacht L.+ 10 dB + 3 dB)

Bestandsgeb&ude FI.Nr. 113/2

Fassade Siid - 67 37
Fassade West - 64 34 |
Fassade Ost - 64 34

Fiir alle anderen Gebédudefassaden mit schiitzenswerten Nutzungen sowie die Nordfassade
des Bestandsgebédudes FI.Nr. 133/2 gilt:

MaBgeblicher AuSenldrmpegel L gesamtes erforderliches bewertetes Bau-
in dB(A) schalldammmaB R’ res
(= berechneter max. Fassadenpegel in dB
Nacht L.+ 10 dB + 3 dB)
58 30 (Mindestanforderung)

Der Nachweis der ausreichenden Schallddmmung ist nach den Verfahren der DIN 4109-2 Ausgabe 2018
oder der VDI-Richtlinie 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichfungen" vom August
1987 zu fiihren, sofern die Mindestanforderungen der DIN 4109-1 nicht unterschritten werden.

12. Artenschutz:
Vor Abriss oder Sanierung von Gebduden muss Uberprift werden ob Nistplatze von Vogeln,
Fledermause oder Insekten vorhanden sind. Der Abriss oder Umbau darf nur erfolgen, wenn das Quartier
unbesetzt ist. In Zweifelsfallen sollte der Bauherr rechtzeitig vor Beginn der Malinahmen die Untere
Naturschutzbehérde informieren, welche die artenschutzrechtlichen Belange prift. Das Merkblatt
»>chutz von Tieren bei Abriss und Sanierung von Gebauden“ vom Landratsamt Traunstein SG 4.14
muss beachtet werden.

D) TEXTLICHE HINWEISE

1. Es gilt die Baugestaltungssatzung der Gemeinde Reit im Winkl in der jeweils giltigen Fassung, soweit
der Bebauungsplan keine abweichenden Festsetzungen enthalt.

2. Hinweise zur Beseitigung von Niederschlagswasser:
Oberflachenwasser soll auf dem Grundstiick versickert werden. Die Brauchwasserentnahme ist zulassig.
Grundsatzlich ist flr eine gezielte Versickerung von gesammelten Niederschlagswasser eine
wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehérde erforderlich.
Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die
Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV mit TRENGW erfiillt sind.
Hierbei ist das gesammelte Niederschlagswasser soweit es die Untergrundverhéltnisse zulassen Uber
die belebte Bodenzone zu versickern. Kann eine Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden
nachweislich nicht verwirklicht werden, ist eine linienférmige Versickerung liber Rigolen anzustreben.
Eine punktuelle Versickerung Uber Sickerschachte darf nur angewendet werden, wenn nachweislich
zwingende Griinde, wie z.B. entsprechend ungiinstige Untergrundverhaltnisse, eine der vorgenannten
Lésungen ausschlieen.
Es wird allgemein darauf hingewiesen, dass das Durchstof3en grundwasserschutzender Deckschichten
nicht zuldssig ist. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung
gemafl NWFreiV nicht tiefer als 5,0 m unter Gelandeoberkante liegen und muss einen Abstand von 1,0m
zum mittleren jahrlich héchsten Grundwasserstand aufweisen.
Die Anforderungen der einschldgigen technischen Regeln sind einzuhalten (u.a. DWA-A 138, DWA-A
102-2, DWA-A 117).
Ansonsten ist fiir die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt
Traunstein zu beantragen.
Das Entwasserungskonzept sollte vorab mit dem Wasserwirtschaftsamt Traunstein abgestimmt werden.
Die Planung der Versickerungsanlagen erfordert im Vorfeld eine Baugrunduntersuchung mit Feststellung
der genauen Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse sowie der Durchlassigkeit des anstehenden
Bodens.
Falls die Untergrundverhéltnisse eine Versickerung von Niederschlagswasser ausschlieen, kommt
auch ein Anschluss an den kommunalen Regenwasserkanal in Frage. In diesem Fall ist die
Entwasserungssatzung der Gemeinde Reit im Winkl zu beachten, insbesondere im Hinblick auf die
zulassige Einleitungsmenge sowie vorzusehende Regenriickhalteraume.

3. Hinweise zum baulichen Schutz gegen Starkregenereignisse:
Im Rahmen des Klimawandels kann es verstérkt zu Starkregenereignisse und in der Folge zu wild
abflieendes Hang- sowie Oberflachen- bzw. Schichtwasser kommen. Hinsichtlich dieser Gefahren wird
die Einhaltung folgender baulicher Rahmenbedingungen empfohlen:

3.1. Gebaude sind bis zur Oberkante des Rohfubodens im Erdgeschoss, mindestens jedoch bis zu
einer Hohe von 15 cm (iber Oberkante des anstehenden Gelandes wasserdicht zu errichten (Keller
wasserdicht, dies qilt auch fir Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugange,
Installationsdurchfilhrungen etc.). Nachteilige Veradnderungen des Oberflachenabflusses fir
angrenzende Bebauung und Grundstiicke durch Baumafinahmen sind nicht zulassig (§ 37 WHG).

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

4. Bauvorhaben im Geltungsbereich der 7. Bebauungsplananderung ,Reit im Winkl West " befinden sich
im Einwirkungsbereich der Strallenemissionen. Eventuell kiinftige Forderungen auf die Erstattung von
Larmsanierungsmafinahmen durch den StralRenbaulasttrager der Staatsstralle 2364 kénnen daher
gemall Ziffer /15 (2) der Verkehrsldrmschutz-Erstattungsrichtlinien durch die jeweiligen
Grundstiickseigentimer nicht geltend gemacht werden.

5. Abstandsflachen:
Die Abstandsflachen sind gemal Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und der ,Satzung (ber
abweichende Malle der Abstandsflachentiefe* der Gemeinde Reit im Winkl in der jeweils giltigen
Fassung zu bemessen und nachzuweisen.

6. Brandschutz:
Die einschidgigen Gesetze, Richtlinien, Empfehlungen und Merkblatter hinsichtlich des vorbeugenden
Brandschutzes sind zu beachten. Insbesondere sind die "Flachen fiir die Feuerwehr" und die notwendige
Loschwasserversorgung in der Detailplanung zu berlicksichtigen.

/ | | |

7. Altlasten:
Sollten wahrend der BaumaRnahmen Bodenauffalligkeiten angetroffen werden, welche auf eine Altlast
0.8. hinweisen, sind das Landratsamt Traunstein und das Wasserwirtschaftsamt Traunstein zu
benachrichtigen.

8. Denkmalschutz:
Evil. zu Tage tretende Bodendenkmaéler unterliegen der Meldepflicht gemal Art. 8 Abs. 1-2
Denkmalschutzgesetz (DSchG) und sind der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir
Denkmalpflege unverziiglich anzuzeigen.

9. Telekommunikationslinien und Versorgungsleitungen

Ver- und Entsorgungsleitungen jeglicher Art dlirfen nur unterirdisch angelegt werden.

Die Sicherheit und der Betrieb der Anlagen der Telekom Deutschland GmbH darf durch das Vorhaben
nicht beeintrachtigt werden. Bestehende  Telekommunikationslinien und  unterirdische
Versorgungsleitungen sind bei der Planung und Bauausfilhrung zu beachten. Die genaue Lage ist vor
Ausflihrungsbeginn vom jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erfragen. Sollte doch eine Verlegung
notwendig werden sind die erforderlichen Maflnahmen rechtzeitig (ca. 6 Monate) vor Baubeginn mit dem
Team Betrieb (E-Mail: PT121 BTRtekom.de) abzustimmen. Durch Baumpflanzungen soll der Bau, der
Unterhalt und die Erweiterung von Telekommunikationslinien nicht behindert werden.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanéale"
der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt
6 - zu beachten.

10. Sonstige Hinweise:

10.1. Die Normen, auf welche die Festsetzungen des Bebauungsplanes Bezug nehmen, sind im Beuth-
Verlag GmbH, Burggrafenstr. 8, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-Normen-Auslegestellen
kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in elektronischer Form am Bildschirm
zugénglich:

- Technische Hochschule Rosenheim, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien,
Hochschulstr. 1, 83024 Rosenheim, http://www.fh-rosenheim.de

- Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibriickenstrale 12, 80331 Miinchen,
http://www.dpma.de

10.2. Tore und Tiren sind so anzubringen, dass sie nicht zur Stral3e hin aufgehen.

10.3. Im Bereich der Zufahrt ist ein Stauraum von 5,0 m Tiefe - gemessen vom Rand der befestigten
Fahrbahn - von der Einfriedung auszusparen.

10.4.Der Stralle und ihren Nebenanlagen diirfen keine Abwasser sowie Dach- und
Niederschlagswasser aus dem Grundstlck zugefiihrt werden.

10.5. Die Entwéasserung des Straltengrundstiickes darf nicht beeintrachtigt werden.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat Reit im Winkl hat in der Sitzung vom 02.08.2023 die Anderung des
Bebauungsplans beschlossen.

Der Anderungsbeschluss wurde am 23.08.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1iV.m. § 13aBauGB mit &ffentlicher
Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 31.07.2023 hat
in der Zeit vom 23.08.2023 bis 20.09.2023 stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 1
i.V.m. § 13a BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 31.07.2023 hat in der
Zeit vom 23.08.2023 bis 20.09.2023 stattgefunden.

4, Der Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom 14.11.2023 wurde mit Begriindung
gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.12.2023 bis 02.01.2024 &ffentlich ausgelegt.

5. Zudem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 14.11.2023 wurden die Behdrden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.12.2023 bis
02.01.2024 beteiligt.

6. Mit Beschluss des Gemeinderats vom 16.01.2024 wurde die Bebauungsplananderung in der Fassung
vom 14.11.2023 gemafR § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch als Satzung beschlossen.

Halbsatz 2 Baugesetzbuch ortstiblich bekannt gemacht.

Die Bebauungsplananderung ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 und des § 215 Abs. 1 Baugesetzbuch
wurde hingewiesen.

EA

\\ﬂ ..............................................
(Schlechter, 1.Biirgermeister)

Reit im Winkl, den %wOp%@E\

BEBAUUNGSPLAN

REIT IM WINKL WEST
GEMEINDE REIT IM WINKL

7. ANDERUNG
gemal § 13a BauGB

Die Gemeinde Reit im Winkl erldsst gemaR § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB),
Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) diesen Bebauungsplan als
Satzung.
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