AUSSENBEREICHSSATZUNG
ORTSTEIL UNTERKAGN
GEMEINDE RATTENKIRCHEN
1. Anderung

Rattenkirchen

Al

Praambel:

Die Gemeinde Rattenkirchen erlisst folgende Aulienbereichssatzung gem.§§ 35 Abs. 6
BauGB i.V.m. §§ 3, 10 Abs. 3 und 13 Abs. 2 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) und der
zum Zeitpunkt des Erlasses giiltigen Fassungen des BauGB, der Bayerische Bauordnung
(BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) als 1. Anderung der AuBenbereichssatzung ,,Unterkagn

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Auflenbereichssatzung umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches
liegenden Flurstiicke und Teilflichen von Flurstiicken des beigehefteten Lageplans. Der
Lageplan wird Bestandteil dieser Satzung.

Vorhaben, die Wohnzwecken dienen, kann nicht entgegen gehalten werden, dass sie einer
Darstellung im Flichennutzungsplan iiber Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald
widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten
lassen.

Al Anderung des Geltungsbereiches im Bereich Flur Nr. 2666 nach Siiden

§ 2 Festsetzungen

(1)  Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche
Zuldssigkeit von Wohnzwecken dienenden Vorhaben nach § 35 Absatz 6 BauGB.

(2) Im Satzungsgebiet sind Wohngebiude, landwirtschaftliche Betriebsgebéude,
Handwerksbetriebe und sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe im Sinne
von § 5 Abs. 2 Baunutzungsverordnung — BauNVO — mit Ausnahme von sonstigen
Gewerbebetrieben (§ 5 Abs. 2 Nr. 6 BauNVQO) und Tankstellen (§ 5 Abs. 2 Nr. 9
BauNVO) zulissig.

3) Zuldssig sind Einzelhduser mit max. zwei Wohneinheiten. Nicht zugelassen werden
Doppelhduser, Mehrfamilienhduser, Reihenhduser und Hausgruppen.



4 Al
Um das Maf} der baulichen Nutzung der vorhandenen Bebauung anzupassen, wird eine
Grundfldachenzahl von GRZ 10,4 und GRZ II 0,6 festgesetzt.

GRZ 1 (Hauptgebidude und direkt damit verbundene Bauteile wie Kellerabgénge,
Balkone ...)

GRZ I (Grundfldche mit Nebenanlagen zum Hauptgebdude Garagen, Carports,
Pools...)

(%)

Die maximal zuldssige Wandhohe ab OK FFB EG wird auf 6 m festgesetzt. Zu den
Einzelplanungen sind aussagekriftige Gelindeschnitte vorzulegen.

(6)  Die Gebdude sind in einem ortsgebundenen ldndlichen Baustil zu errichten und der
umgebenden Bebauung anzupassen. Kunststoffverkleidungen, Glasbausteine etc. sind
unzuléssig.

7 Die Dacheindeckung der Gebidude hat sich an den vorherrschenden Eindeckungen der
ndheren Umgebung zu orientieren. Naturrote oder rotbraune Dachplatten / Dachziegel.

(8) Die Aulenwénde sind zu putzen oder mit Holzschalung zu versehen.

(9) Die Abstandsflidchen der Bayerischen Bauordnung sind einzuhalten

(10)  Der Ortsrand ist mit standortgerechten heimischen Baumen (auch Obstbdume) und
Strauchern intensiv einzugriinen.

Strenggeschnittene Hecken sowie buntlaubige und buntnadelige Geholze mit strengen
Wuchsformen sind nicht erlaubt.

Fiir die Bepflanzung eignen sich insbesondere:

Biume: Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Betula pendula - Sandbirke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Esche
Prunus avium - Vogelkirsche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Tillia cordata - Winterlinde

Strducher: Cornus mas - Kornelkirsche
Corylus avellana - Hasel
Crataegus monogyna - Weissdorn
Prunus padus - Traubenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe
Rosa canina - Hundsrose
Salix caprea - Salweide
Salix purpurea - Purpurweide

(11)

Die Gebiude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage
anzuschlieflen.

Fiir die Abwiisser ist eine Kanalisation in Planung. Fiir Gebadude, die vor Erstellung der
Kanalistion bezugsfertig sind, muss eine vorschriftsmissige Kleinkldranlage mit
biologischer Nachreinigung errichtet werden. Uberlauf in den Kagnbach.

Das anfallende Regenwasser von Dach- und Hoffldchen kann in den Vorfluter Kagnbach
hin abgeleitet werden. Dabei sind die Vorgaben der TRENOG (Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewisser) zu
beachten.



(12)
1. Entlang der Bahnlinie werden an den ndchstgelegenen Immissionsorten die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stddtebau* fiir
Dorfgebiete von 60 bB (A) tags und 50 dB (A) nachts um 5,7 dB (A) nachts iiberschritten.
Deshalb sind bei Neubauten die Gebdude bis zu einem Abstand von 300 m zur Bahnlinie
so zu gestalten, dass die Fenster von Wohn- und Schlafrdumen nur an der zur Bahnseite
abgewandten Seite angeordnet sind.

2. Sollte eine Gestaltung der Wohngrundrisse entsprechend der Festsetzung Nr. 1 nicht
moglich sein, dann sind die Fenster von Wohn- und Schlafrdgumen nur dann zur Bahnlinie
hin zuldssig, wenn vor den Fenstern dieser Rdume Wintergirten vorgesehen sind, deren
Beliiftung seitlich angeordnet ist, oder sonstige gleichwertige SchallschutzmaB3inahmen
getroffen werden. Ebenso konnen die Fenster als Schallschutzfenster der
Schallschutzklasse 2 gemdll VDI Richtlinie 2719 ,,Schallschutz bei Fenstern* ausgefiihrt
werden, wenn eine Querliiftung von lirmabgewandten Raumen aus ermdéglicht oder eine
Zwangsbe- und entliiftungsanlage vorgesehen ist.

§3
Hinweise
Da es sich um ldndliche Ortsteile handelt, muss mit Geruchsimmissionen im iiblichen
landwirtschaftlichen Umfang gerechnet werden. Grenzen landwirtschaftliche bzw.
gewerbliche Vorhaben und Wohnvorhaben aneinander, miissen die entsprechenden
Bauantrige der Immissionsschutzbehorde zur Priifung vorgelegt werden.
Fiir die im Entwurf der Denkmalliste als Baudenkmiler ausgewiesenen Objekte und ihren

Nihebereich gelten die besonderen Bestimmungen des Denkmalschutzes (Art. 6 Abs. 1 Ziffer
3 DschQ).

A1 (01.04.2026)

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaéler zu vermuten sind,
bediirfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bay. Landesamt
f. Denkmalpflege oder die untere Denkmalschutzbehorde. (gemil Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG
sowie des Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom 01.01.2026).

Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner
jeweiligen Form sind ausgeschlossen. Alle Immissionen, die von Bahnanlagen und dem
gewohnlichen Bahnbetrieb ausgehen, sind entschiédigungslos hinzunehmen. Abwehrmalinahmen
nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) sind vom Bauherrn zu tragen.

A1l (01.04.2026) Der Schienenverkehr und damit die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes diirfen
nicht gefihrdet werden.

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die
geplanten Baumalinahmen moglicherweise beriihrt werden. Bei der Planung und Bauausfithrung
ist darauf zu achten, dass diese Linien nicht verdndert werden miissen oder beschidigt werden.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,,Merkblatt {iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989 zu beachten. (u.a. Abschnitt 3). Unterhalt und Erweiterung der
Telekommunikationslinien diirfen nicht behindert werden.



Die an die siidliche Baugrenze angrenzenden Fldchen mit FL.Nr. 2345, 2344, 2343, 2342 dienen
u.W. als Hochwasserflutmulden des Kagnbaches und diirfen ohne weitere hydraulische Nachweise
nicht bebaut werden.

A1 Wasserwirtschaftsamt (01.04.2026)

Starkniederschlige:

Die RohfuBBbodenoberkante des Erdgeschosses geplanter Gebiude muss mindestens 25 ¢m iiber
der hochsten Gelidndeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben liegen. Gebiiude, die auf Grund der
Hanglage ins Gelidnde einschneiden, sind bis 25 cm iiber Geldnde so konstruktiv zu gestalten, dass
infolge von Starkregen oberflachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

Die Gebiiude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten. (Keller wasserdicht und — soweit
erforderlich- auftriebssicher, dies gilt auch fiir Keller6ffnungen, Lichtschichte, Zugiinge,
Installationsdurchfithrungen etc.). Sollten Lichtgriiben fiir héherwertige Nutzung der Keller
zugelassen werden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch
Oberflichenwasser zutreten kann.

Auf begriinte Flachdicher und Flichen fiir die Wasserwirtschaft zur Verdunstung, Riickhalt und
Versickerung von Niederschlagswasser wird hingewiesen. (§9 Abs. 1 Nr. 16 d) BauGB).

Zur Niederschlagswasserbehandlung sind die Fachkundigen der Stelle fiir Wasserwirtschaft im
Landratsamt Miihldorf am Inn am Verfahren zu beteiligen bzw. dessen Stellungnahme vom
06.03.2013 zu beriicksichtigen.

Auf Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird hingewiesen.

Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrichtigungen (insbesondere des
Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der belebte Oberboden und ggf. kulturfihige Unterboden
getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und einer
moglichst hochwertigen Nutzung zuzufithren. Zu beriicksichtigen sind hierbei die DIN 18915 und
die DIN 19731. Zu beachten ist auch das Merkblatt ,,Bodenkundliche Baubegleitung — Leitfaden
fiir die Praxis™ des Bundesverbandes Boden e.V. sowie die Hinweise in der DIN 19639,

A1 Autobahn: (01.04.2026)

Die Bauvorhaben im Geltungsbereich sind aufgrund der unmittelbaren Autobahnnihe erheblichen
Lirm- und sonstigen Immissionen ausgesetzt. Eventuell erforderliche Lirm- bzw.
ImmissionsschutzmaBnahmen hat der Antragsteller laut Angabe der ,,Autobahn Stidbayern*
eigenmiichtig auf eigene Kosten vorzunehmen.



EDE@D@PE® Riumlicher Geltungsbereich der Erginzungssatzung

-------------- vorgeschlagene Grenze

—&  bestehende Grundstiicksgrenzen

bestehende Gebiude

Baugrenzendarstellung entféllt.

Al

Die Planzeichen der 1. Anderung sind auf dem beigefiigten Lageplan dargestellt.

Zuordnung durch Baufenster und Gebidudedarstellung wird aufgegeben.
Innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung ist tiber Zulassung der Gebiude im Rahmen der
Einzelbaugenehmigung zu entscheiden.

§4
Inkrafttreten:
Al
Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.



A1 Verfahrensvermerke nach 35 Abs. 6 BauGB
Aulenbereichssatzung ,,Unterkagn‘*

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom #.9¢. 2356 Aufstellung der 1. Anderung der
AuBenbereichssatzung ,,Unterkagn® beschlossen.

2. Offentliche Auslegung:

Der Entwurf der 1. Anderung der AuBenbereichssatzung ,,Unterkagn* wurde in der Fassung
vom (772945 (mit der Begriindung) gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom %. €725% bis

einschlieBlich Z.#.£Z 2&dffentlich ausgelegt. Dies wurde am 76674 ortsiiblich bekannt

gemacht, mit dem Hinweis, dass von einer Umweltprifung abgesehen :
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3. Beteiligung der Behorden: “L, oy .j;:”/
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Zu dem Entwurf der Satzungsénderung in der Fassung vom Oj‘ ..2}1—’??wurden die Behdrden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom HCTLe
bis einschlieBlich <7.6744 beteiligt.

Rattenkirchen, den'zs(’bz?’Z (“)

&

4. Satzungsbeschluss:

NS
Die Gemeinde Rattenkirchen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 226‘; Z@:ﬁz ..... die

Rattghkirch




6. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortstblich durch Aushang am 75.-.‘?’:';.1.76'Die
1. Anderung der AuBenbereichssatzung ,,Unterkagn® mit der Begriindung wird seit diesem
Tag zu den ortsiblichen Dienstzeiten in den Amtsraumen der Stadt(Gemeind&| 44z zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf
die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist
hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Die 1. Anderung der AuBenbereichssatzung ~Unterkagn® tritt mit der Bekanntmachung in
Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Rattenkirchen, den......7.. Yo Llyg




BEGRUNDUNG ZUR AUSSENBEREICHSSATZUNG

............ 12.......... der GEMEINDE RATTENKIRCHEN

fiir das Gebiet: », UNTERKAGN*

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Ziele der Satzung:

Die AuBenbereichssatzung wurde auf der Grundlage des § 35, Abs. 6 BauGB
entwickelt.

Im Zusammenhang von bebauten Ortsteilen ist ein Schwerpunkt der Bebauung fiir
den dargestellten Ortsbereich vorgesehen.

Die AuBenbereichssatzung dient folgenden Zielen und Zwecken:

Mit dieser Ergidnzungssatzung soll die Rechtsgrundlage fiir maBvolle
Erweiterungsmoglichkeiten fiir in Unterkagn ansissige Familien und deren Nachwuchs
geschaffen werden. Mit der Moglichkeit zur Bebauung will der Gemeinderat mit dieser
Satzung die bauliche Abrundung des Ortsrandes, sowie die Verbesserung der
Ortsrandeingriinung schaffen.

Weitere Erlduterungen:

Das Gebiet wurde bisher weitgehend landwirtschaftlich genutzt. Altlasten sind der Gemeinde
innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.

Vorentwurf: 16.07.2012
gedndert: 19.09.2012
Entwurf: 16.10.2012
Ergédnzung 19.06.2013
1. Anderung A1 09.12.2025
erginzt 01.04.2026
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Rattenkirchen,
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1. Blrgermeister




