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1 Anlass und Erforderlichkeit

Fir den Ortsteil Birnbach wurde im Jahr 2016 ein Bebauungsplan aufgestellt. Dieser glie-
dert den Geltungsbereich in zwei Teile. Fir ein geplantes Baugebiet (Teilbereich B) wurde
ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt, fiir die Ubrigen bereits bebauten Bereiche
(Teilbereich A) wurde ein einfacher Bebauungsplan aufgestellt, der lediglich die Art der
Nutzung regelt.

Auf einer Baulicke im Teilbereich B ist als MaBnahme der Nachverdichtung die Errichtung
eines weiteren Wohngebaudes geplant. Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
zu schaffen, wird der Bebauungsplan gedndert.

Die geplante Anderung dient der Schaffung von Wohnraum, einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung und entspricht den planerischen Vorstellungen der Gemeinde sowie den
Zielen der Landesentwicklung.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geandert, da es
sich beim geplanten Vorhaben um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt.

Darlber hinaus liegen die Gbrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB ebenfalls vor:
e die Grundflache betragt weniger als 20.000 m2,
e durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, das UVP pflichtig ist,
e es besteht kein Anhaltspunkt flir eine Beeintrachtigung von Natura2000 Gebieten,

e es besteht kein Anhaltspunkt daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BIm-
SchG zu beachten sind.

Mit dieser Bebauungsplandnderung besteht lediglich ein geringfiigiger zusatzlicher Eingriff
in Natur und Landschaft. Nachdem es sich i.S. der Nachverdichtung um eine MaBnahme
der Innenentwicklung handelt, ist kein Ausgleich erforderlich. Die natur- und artenschutz-
rechtlichen Belange sind dennoch zu berlicksichtigen.

Der Bebauungsplan wird aus dem Fliachennutzungsplan entwickelt. Eine Anderung ist nicht
erforderlich.

3 Geltungsbereich und Lage im Raum

Das Planungsgebiet befindet sich nérdlich des Hauptorts Reit im Winkl im Ortsteil Birnbach.
Im Norden und Siden grenzt Grundstiicke an den bebauten Siedlungszusammenhang. Im
Westen befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, im Osten Wald.
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Abb. 1  Ubersichtslageplan mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (rot)
Quelle: BayernAtlas © 2025 StMFH; Geobasisdaten © 2022 Bay. Vermessungsverwaltung, Bunde-
amt fUr Kartographie und Geodasie

Der Geltungsbereich umfasst das ca. 600 m2 groBe Grundstlick Flur Nr. 970/1, Gmkg. Reit
im Winkl. Aktuell wird das Grundstiick als erweiterte Gartenflache fir das stdlich angren-
zende Anwesen Haus Nr. 32a genutzt. Dort ist ein Freisitz errichtet. Im Osten der Flache

befindet sich ein Stellplatz.
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Abb. 2 Ubersicht Geltungsbereich (schwarz)
Kartengrundlage: DFK © 2025 Gemeinde Reit im Winkl
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4 Ausgangssituation

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Anderungsbereich liegt im Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplans ,Birn-
bach™ aus dem Jahr 2016. Dieser sieht flir das Gberplante Grundstiick kein Baufenster vor.
Festgesetzt ist ein allgemeines Wohngebiet. Das MaB der baulichen Nutzung wird flr jedes
Baufenster individuell festgelegt.
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Abb. 3  Auszug aus dem Bebauungsplan ,Birnbach™ (2016) mit Kennzeichnung des Gel-
tungsbereichs (rot)
Quelle: BPlan © 2016 Gemeinde Reit im Winkl

4.2 ErschlieBung und naturrdaumliche Gegebenheiten

Topografie

Die topgrafische Situation ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt. Beim Uberplanten
Bereich handelt es sich um ein Hanggrundstlick. Das Geldnde féllt in Nord-Stdrichtung um
ca. 2,30 m. In Ost-West-Richtung betragt der Geldndeunterschied ca. 1, 30 m.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Abb. 4  Topographische Situation: Héhenlinien (0,5 m) in m. G.NHN mit Darstellung des

Geltungsbereichs (schwarz umrandet)
Kartengrundlage: DFK © 2025 Gemeinde Reit im Winkl, DGM © 2025 Bayr. Vermessungsverwal-
tung

ErschlieBung und technische Infrastruktur

Die Zufahrt zum Grundstlick erfolgt Gber die 6stlich angrenzende Birnbacher StraBe. Es
handelt sich um eine private ZufahrtsstraBe auf der benachbarten Flur Nr. 970. Eine Dienst-
barkeit liber die notwendigen Geh- und Fahrrechte zugunsten des liberplanten Grundstiicks
liegt vor.

Die technische Infrastruktur kann Gber die bestehenden Anschllisse der BirnbacherstraBe
hergestellt werden. Diese bieten ausreichend Kapazitaten flir das geplante Vorhaben.
Denkmale

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege BLfD sind
im Planungsgebiet keine Bau- und Bodendenkmale verzeichnet (Bayerischer Denkmal-At-
las, Online-Abfrage vom 16.01.2025).

Die néchstgelegenen Baudenkmale (D-1-89-139-30) sind mind. 650 m entfernt. Boden-
denkmale (D1-8340-0002) sind in tber 1,4 km Entfernung verzeichnet. Aufgrund der Ent-
fernung ist keine Beeintrachtigung zu erwarten.

Schutzgebiete und Biotope

Weder innerhalb noch im erweiterten Umfeld des Planungsgebiets (> 4,5 km entfernt) sind
nationale oder internationale Schutzgebiete zu finden.

Etwa 350 m norddstlich ist ein 3,1 ha groBer Naturwald verzeichnet.

Die nachstgelegenen Biotopflache befindet sich ca. 20 m &stlich des Anderungsbereichs.
Dabei handelt es sich um Schneeheide-Kiefernwalder nérdl. Reit im Winkl (Nr. A8340-
0032)

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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FlieBgewdsser und Hochwasser

Das nachstgelegene FlieBgewasser ist der Lederergraben (Wildbach) der ca. 120 m westlich
Richtung Tal flieBt. Der Bach liegt unterhalb einer markanten Gelandekante, sodass das
Uberplante Grundstiick von mdéglichen Uberschwemmungen nicht betroffen ist.

Laut Umweltatlas befindet sich der Anderungsbereich nicht in einem festgesetzten oder
vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet. Hochwassergefahrenflachen oder wasser-
sensible Bereiche sind fir den Bereich nicht verzeichnet.

Umgang mit Niederschlagswasser

Der Boden gilt als ausreichend sickerfahig flir das anfallende Niederschlagswasser. In den
bebauten Bereichen in der Umgebung sind keine Falle von hoch anstehendem Grundwasser
bekannt. Das anfallende Niederschlagswasser kann vor Ort versickert werden.

Angaben zu wild abflieBendem Oberflachenwasser liegen flir das Planungsgebiet nicht vor.
Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut des Bayerischen Landesamts flir Umwelt
verzeichnet auf der angrenzenden StraBe einen potenziellen FlieBweg bei Starkregen. Da
aufgrund der Hanglage auch auf dem Grundstlick selbst wild abflieBendes Oberflachenwas-
ser nicht ausgeschlossen werden kann, sind eigenverantwortlich SchutzmaBnahmen vor
wild abflieBendem Oberflachenwasser zu treffen. Geldandeveranderungen, die wildabflie-
Bendes Wasser negativ beeinflussen, sind untersagt.

5 Begriindung der Festsetzungen

Die Bebauungsplananderung ersetzt fir ihren Geltungsbereich den Planteil des rechtskraf-
tigen Bebauungsplans. Sofern die Anderung keine abweichenden Festsetzungen trifft, gel-
ten die Festsetzungen durch Text des rechtskraftigen Bebauungsplans auch flir diese An-
derung.

Im Folgenden werden ausschlieBlich neue und geanderte Festsetzungen erlautert.

GemaB der vorhandenen Pragung des Gebiets und analog zur Festsetzung um rechtskraf-
tigen Bebauungsplan handelt es sich um ein Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO.

Wohngebaude sind gem. § 1 Abs. 9 BauNVO ausschlieBlich als Dauerwohnsitz zu nutzen.
Die entspricht dem gemeindlichen Ziel, langfristig Wohnraum fir die ansassige Bevélke-
rung zu sichern und einer Zweckentfremdung durch tempordre Nutzungen (Zweitwohn-
sitze) zu verhindern.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl
GRZ und der seitlichen Wandhdhe ausreichend definiert. Eine erganzende Festsetzung der
Grundflachen ist nicht erforderlich.

Die festgesetzte GRZ entspricht dem baulichen Umfeld und erméglicht eine gute Nutzung
des Grundstlicks. Dabei liegt sie unter dem Orientierungswerte zur Bestimmung des MaB3es
der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO flr Dorfgebiete. Da auf dem lberplanten Grund-
stick ein zusatzlicher Stellplatz fir das stdlich gelegene Anwesen errichtet werden soll,
darf die maximal zuldssige Grundfldche durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen geringfligig Uberschritten werden.

Das zuldssige MaB fir die seitliche Wandhéhe entspricht einer zweigeschossigen Bebauung
und sichert eine gute Einbindung eines Neubaus in das bestehende Siedlungsgeflige (s.
Abbildung 5).

Die seitliche Wandhdéhe wird gemessen von der FuBbodenhdhe im Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut. Die Héhenlage
fir OK.FFB.EG wurde in Bezug auf die vorhandene Topografie und unter Beriicksichtigung
der umgebenden Bebauung in m G.NHN festgelegt.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Abb. 5 Hohenlage und Schnitt des geplanten Neubaus
Quelle: Schnitt © 2025 Zimmerei Bauplanung Willers Michael

Die Spielrdume der Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen definiert.
Zur nordlichen Grundstlicksgrenzte ist ein ausreichender Abstand zur angrenzenden Gast-
wirtschaft einzuhalten. Im Ubrigen werden die Abstandsflichen durch die gemeindliche
Satzung Uber abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe bestimmt und sind einzuhalten.

Fir eine zweckdienliche Nutzung ist eine Uberschreitung der Baugrenze durch Terrassen
in begrenztem AusmaB zuldssig.

Die festgesetzte Firstrichtung folgt der vorhandenen Topografie und sichert eine harmoni-
sche Einbindung in die umgebende Hauslandschaft.

Die ErschlieBung ist Gber die im Planteil dargestellte private Verkehrsflache gesichert. Die
Geh- und Fahrrechte zugunsten des Uberplanten Grundstiicks sind durch eine dingliche
Sicherung im Grundbuch gewahrleistet.

Nicht Gberdachte Stellplatze und Garagen sind auf dem gesamten Grundstiick zulassig. Zur
Unterstlitzung der natlrlichen Bodenfunktionen sind nicht iberdachte Stellplatze und Zu-
fahrtsbereiche entsprechend der Festsetzung Ziff. II. 3.3 des Urbebauungsplans wasser-
durchlassig herzustellen (z.B wassergebundene Decken, Rasengittersteine, Pflaster mit Ra-
senfuge etc.).

Vorgaben zur Baugestaltung und zur Grinordnung sind in der Baugestaltungssatzung der
Gemeinde Reit im Winkl und im Urbebauungsplan umfassend definiert. Um eine gute Ein-
bindung in die Topografie zu gewahrleisten, werden Veranderungen des natirlichen Ge-
landeverlaufs in beschranktem MaBe zugelassen. Zu diesem Zweck werden abweichend
zur Gestaltungssatzung auch Stitzmauern mit gréBeren Héhen erlaubt. Die gestalterischen
Anforderungen an Stlitzmauern legt die Gestaltungssatzung fest. An die H6he des Nach-
bargrundstiicks ist in jedem Fall anzugleichen.

Da sich das Uberplante Grundstiick im Einflussbereich der angrenzenden Gastwirtschaft
befindet, wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt (s. Anlage). Mit dem
festgesetzten Schallddmmmal ist der Schutzbedirftigkeit des Uberplanten Grundsticks
nach Einschatzung des Gutachtens genlige getan. Das MaB entspricht der DIN 4109-2 und
wird in der Regel mit den heute gangigen Bauteilen erfillt. Auf weitere Empfehlungen zum
baulichen Schallschutz wird in der Bebauungsplanédnderung hingewiesen.

Die Festsetzung zur Baufeldfreimachung stellt sicher, dass eine Beeintrdachtigung eventuell
vorkommender Tiere sicher ausgeschlossen werden kann (s. Kap. 7).

6 Auswirkungen der Planung

Mit der Bebauungsplanungsanderung werden im Sinne der Nachverdichtung im Innenbe-
reich die Voraussetzungen fir eine Bebauung einer vormals als Garten genutzte Bauliicke
im Ortsteil Birnbach geschaffen. Das ist stadtebaulich angemessen und schon Grund und
Boden im AuBenbereich. Das Ortsbild wird sich durch das geplante Vorhaben zwar lokal

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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verandern. Der Eingriff wird den Naturhaushalt und das Ortsbild jedoch nicht nachhaltig
beeintrachtigen. Vorgaben zur Geldandemodellierung und Festsetzungen zur Grinordnung
stellen eine gute Einbindung in den Siedlungszusammenhang sicher.

Durch die vorliegende Bebauungsplananderung wird in die Belange von Natur und Land-
schaft eingegriffen. Dieser Eingriff wird in Bezug auf die vorhandene Nutzung als Hausgar-
ten mit Gartenhaus und Parkplatzflachen nur geringfligig erhéht. Da es sich um eine MaB-
nahme der Innentwicklung handelt, ist gem. § 13a BauGB kein Ausgleich erforderlich. Es
sind keine Vorhaben zuldssig, fir die nach dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitspriifung
durchzufihren ware.

Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden europaischen und nationalen Schutzgebiete
und Biotope kdnnen aufgrund der vorherrschenden Bebauung und dem Abstand zum Pla-
nungsgebiet ausgeschlossen werden. Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen tber mogli-
che Wirkungspfade wie Luft (Larm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind aufgrund
der genannten Griinde ebenfalls nicht zu erwarten.

Eine Beeintrachtigung der umliegenden Denkmale im Umfeld des Planungsgebiets ist auf-
grund der Entfernung und der dazwischenliegenden bebauten Bereiche nicht zu erwarten.

Es gibt keine Hinweise darauf, dass Gefahren durch Hochwasser auftreten. Der Boden ist
als ausreichend sickerfahig einzustufen. Die Entwdsserung des Grundstlicks ist grundsatz-
lich sichergestellt. Da wild abflieBendes Wasser aufgrund der Hanglage nicht ausgeschlos-
sen werden kann, wird dennoch vorsorglich auf eine hochwassersichere Bauweise hinge-
wiesen.

Zur Beurteilung moglicher Immissionskonflikte durch die angrenzende Gastwirtschaft
wurde von ACCON GmbH am 26.04.2024 eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt
(s. Anlage). Die durchgefiihrten Schallausbreitungsberechnungen ergaben, dass die zulas-
sigen Immissionsrichtwerte nach TA Larm fir ein Dorfgebiet flir das geplante Vorhaben im
Anderungsbereich nicht (berschritten werden. Hinsichtlich einzelner kurzzeitiger Ge-
rauschspitzen wurde festgestellt, dass diese tagstiber zu keiner Uberschreitung der Anfor-
derungen fihren. Da keine nachtliche Nutzung der betroffenen Stellplatze vorgesehen ist,
sind fachlich gesehen keine LarmminderungsmaBnahmen erforderlich. Der Schutzbedirf-
tigkeit der Bewohner wird durch Anwendung von passiven SchallschutzmaBmaBnahmen
mit der Festlegung der MindestschallddmmmaBe der AuBenbauteile geniige getan. Zudem
wird empfohlen, dass durch eine entsprechende Grundrissorientierung schutzbedirftige
Aufenthaltsraume nicht in Richtung Gaststattenbetrieb weisen, bzw. eine natlrliche Belif-
tung der Raumlichkeiten auch Uber die ldrmabgewandten Fassadenseiten ermdglicht wird.

7 Artenschutzrecht

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist flir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes wahrend der Planaufstellung zu priifen, ob die
artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegenstehen

GemadB § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten:

1) wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstoéren,

2) wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stdérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3) Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschlitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4) wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstéren.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Die Erstellung eines Umweltberichts ist im Verfahren nach § 13a BauGB gesetzlich nicht
erforderlich. Die Belange des Artenschutzes wurden dennoch ermittelt, bewertet und haben
in die Planung Eingang gefunden.

Die Freiflachen im Geltungsbereich sind stark anthropogen Utberpragt. Im Norden und Os-
ten wird das Grundstlick durch eine Hecke aus immergriinem Laubgehélz eingefasst. Im
Westen befinden sich weitere Gehdélze und Heckenstrukturen. Im sidlichen Grundstulcksteil
wurde ein Freisitz errichtet. Im Osten ist ein Parkplatz Bestandteil des iberplanten Grund-
stiicks.

Bei den vorhandenen Gehdlzen handelt sich um Ziergehdlzen mit Formschnitt und kleine
Obstgehdlze. Spaltenquartiere im Baumbestand kénnen aufgrund des Alters ausgeschlos-
sen werden. Zudem sind die Gehdlze aufgrund ihrer GréBe (< 2 m) flir Pradatoren leicht
erreichbar, sodass die Quartiersfunktion stark eingeschrankt bzw. nicht vorhanden ist. Vor-
sorglich wird auf die gesetzlichen Rodungszeitraume hingewiesen.

Der Freisitz besteht aus Holz und weist keine Spalten oder Offnungen fiir Geb&udebriiter
auf. Durch die offene Ausfiihrung ist der Freisitz nicht als Winterquartier flir Fledermause
geeignet. Ein Tagesquartier wird aufgrund der intensiven Nutzung als unwahrscheinlich
eingestuft. Durch den festgesetzten Abbruchzeitraum wahrend der Wintermonate kdénnen
Verbotstatbesténde sicher ausgeschlossen werden.

Damit stehen der Bebauungsplananderung keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen
Aspekte entgegen. Entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehdrde (2008) kann
auf einen detaillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ver-
zichtet werden.

Matthias Schlechter
Erster BUrgermeister
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Anlage

- Schalltechnische Untersuchung fiir das Bauvorhaben Neubau eines Einfamilienhau-
ses in Birnbach, Gemeinde Reit im Winkl (Flurstiicknummer 970/1), ACCON GMBH,
Greifenberg, 26.04.2024.
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