5.1

GEMEINDE UNTERREIT

LANDKREIS MUHLDORF a. INN TEXTTEIL mit BEGRUNDUNG

4. Anderung u. Erweiterung
des VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES
“SO-WILDPARK-OBERREITH* M1 :1000

Die 4. Anderung und Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst die innerhalb
des gekennzeichneten Geltungsbereiches lisgenden Flurstiicke und Teilflachen von Flurstticken,

Die Gemainde Unterrait erlésst gemai § 2 Abs. 1, §5 8 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) 1.d.F.
der Bekanntmachung vom 23.00,2004 (BGBI. |, 5. 2414) zuletzt geéindart durch Artikel 1 dés Gesat-
zas vom 04.05.2017 (BGBI. |, 5. 1057), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom
14,08,2007 zulelzt gedndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2015, der Baunutzungsvearordnung
(BauNVO) vom 23.01.1990 zuletzt gedindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04,05.2017 und Art. 23
der Gemeindeordnung for den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1988 zuletzi geéndart durch Art. 17a
des Gesetzes vom 13.12.2016 diese

4. Anderung u. Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Satzung

Fertigungsdaten:
Vorentwurfl ~ am 13.12.2016 Entwurf am 11.07.2017
Satzung

AUSSCHNITT AUS DEM RECHTSKRAFTIGEN B-PLAN DER GEMEINDE UNTERREIT
M 1 : 4500 mit Deckblatt 03 i.d. Fasaung vc:-m 13.12.2011
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Unterreit: 4, Anderung u. Erwelterung BP "SO-WILDPARK-OBERREITH" i.d.F.v. 11.07.2017 Textteil u, Begriindung




5.2

A)  EESTSETZUNGEN
Die Festsetzungen durch Text u. Planzeichen sind von nachfolgenden Anderungen
und Ergéinzungen betroffen. Bis auf diese Anderungen gilt unveréndert der rechts-
kraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan i.d.F.v, 10,07.2001,
mit Dackblatt 01 i.d.F.v, 06.02.2007, Dackblatt 02 i.d.F.v. 02.02,2010
und Deckblatt 03 |.d.F.v. 13.12.2011

Ergéinzende bzw. geéinderte Festsetzungen:

Die Nummerierung erfolgt analog bzw. fortlaufend zum rechtskréftigen B-Plan

1.3
GR 750
GR 1.050
2.4
A1l
A2
2.5
cz2
25.2
27F2 et — e o
29.31
29.6.6

erganzt:
Gebiude A1 max. zuldssige Grundfiiche 750 m?
Gebiude A2 max. zuldssige Grundflaiche 1.050 m?
Gebdude-Typ C2 max. zuldssige Grundfliache 220 m®
erginzt:

Theater- Stadel als Erweiterungsbau

flr das Funktions- und Wirtschafisgebéude,

Il- geschossig mit Satteldach gemdif Festsetzung Ziff. 29.2.1,
Material fir Fassaden gemdf Festsetzung Ziff. 29.2.3,
zuldssige Wandhhe H max. 7,0 m

Indoor- Halle fiir Sport- u. Freizeitaktivitaten,

mit Cafe, Kiosk, Andenkenladen und Bahnhof- Anbau fir Kleinbahn,
II- geschossig mit Satteldach gemaf Festsetzung Ziff. 29.2.1,
Material fir Fassaden gemil} Festsetzung Ziff. 29.2.3,

zuldssige Wandhohe H max. 7,0 m

ergéinzt:

Stallgebdude mit Futter- und Heulager

in Stil und Bauart einer alten Hofstalle

I- geschossig mit Satteldach geméR Festsetzung Ziff. 29.2.1,
Material fiir Fassaden gemaf} Festsetzung Ziff, 29.2.3,
zuldssige Wandhthe H max.5,0 m

der Standort innerhalb der Gehege entlang der Wegeflhrung
kann variiert warden.

Textliche ﬁndarungan Planzeichen 25.2:

Pflanzungen aufterhalb der Gehege, des Weiherbereichs und des
Obstlehrpfades;

Pflanzgebot gemafi § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB flr standortgeméfie, hei-
mische Laubbiume mit StU 14-16 em

Arten: Linde, Ahorn, Hainbuche, Vogelkirsche, Sandbirke sowie Obst-
gehblze

Anderungsbereiche

Gedindert:

Stallgebaude vom Typ ,C" kénnen anstelle mit Pultdach auch
I- geschossig mit Satteldach geméll Festsetzung Ziff. 29.2.1
und Material fir Fassaden gemal Festsetzung Ziff. 29.2.3
ausgefiihrt werden

ergéanzt:

Einfriedung und Abtrennung der Gehege gemal Festsetzung Ziffn,
29.6.3 und 29.6 4, jedoch der Standort innerhalb der Gehege und
entlang der Wegefiihrung kann variiert werden.

Untarrelt; 4, Anderung u. Erwaiteriing BP "SO-WILDPARK-OBERREITH" |.d.F v, 11,07, 2017 Texttell u, Begrtindung




26.4

5.3
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (integriert von LArch.)

26.4.1

erganzt;

Der nach §9 Abs. 1a BauGB erforderliche Ausgleichsbedarf fir den Eingriff in Natur
und Landschaft wird extern auf einer intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache
aulerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans auf dem Flurstiick 913,
Gemarkung Wang erbracht, Auf insgesamt 690 m? wird ein Laubmischwald aufge-
forstet und im Stiden ein gestufter Waldrand von mind. 10 m Tiefe angepflanzt.

Die Errichtung der Ausgleichsfldche erfolgt spétestens in der Vegetationsperiode

nach Fertigstellung der Baumafnahmen im Wildparkgeldnde.
Die Ausgleichsfldche ist dinglich zu sichern,

A

T Y

26.4.2 ergdnzt:

Die Vermeidungs-, Kompensations- und Ausgleichsmalnahmen sind Bestandteil
der Grinordnung und werden mit Rechtskraft des Bebauungsplanes rechtsverbind-
lich. Eine Begriindung, ékologischa Bilanzierung sowia eina Baschraibung der zu
treffenden Mafinahmen (inkl. Pflege) sind dem Umweltbericht der Begriindung zur
Erweiterung und 4. Anderung des Bebauungsplans zu entnehmen.

Unlarrail: 4. Anderung u. Erwailafung BP “SO-WILDPARK-OBERREITH" i.d.F.v. 11.07.2017 Toxllail u. Bagrinduing




8. 4
B) HINWEISE
Der Textteil - Hinweise ist von nachfolgenden Anderungen und Ergénzungen betrof-
fen. Bis auf diese Ergéanzungen gilt unverandert der rechiskraftige vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan i.d.F.v. 10,07.2001,
mit Deckblatt 01 i.d.F.v. 06.02.2007, Deckblatt 02 i.d.F.v. 02.02.2010
und Dackblatt 03 i.d.F.v. 13.12,2011

Moglic fah

Im Planungsgebiet muss bedingt durch ,Starkregenereignisse” (Gewitter, Hagel
etc.) mit fléchiger Uberflutung von Strafen und Privatgrundstiicken gerechnet wer-
den. Daher sind fir sogenannte ,Starkregen-Ereignisse”, die badingt durch Klima-
dnderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen und fldchendeckend auftre-
ten kénnen, auf den Baugrundstiicken entsprechende Vorkehrungen gegen wild ab-
flielendes Wasser zu treffen,

Zur Vermeidung evtl. Folgeschiden aus der genannten Gefihrdung wird den Bau-
herrn empfohlen, die Gebdude so zu errichten und die Gartengestaltung so vorzu-

nehmen, dass der Abfluss des Niederschlagswassers vom Gabdude weg orientiert
ist und Auffenwénde und Lichtachdchte oder sonstige Offnungen entsprechend ab-
gedichtet und abgesichert warden.

Dabei soll It. Empfehlung des Wasserwirlschaftsamtes Rosenheim die Fultboden-
oberkante der Gebdude im EG mindestens ca. 25 cm (ber OK- Gelidnde bzw. Stra-
Re liegen und bis zu dieser Héhe die Keller inkl. aller Offnungen, Lichtschéchte, Zu-
géinge, Installationsdurchfiihrungen u.dgl. wasserdicht und auftriebsicher ausgebil-

det werden und Lichtgraben fOr Kellerausbauten so konstruiert sein, dass weder
Grund- noch Oberfldchenwasser zutraten kann.

Auf die Méglichkeit zum Abschluss einer Elementarschadensversicherung (Flyer:
Voraus denken - elementar versichern des STMUV hittp://iwww gdv.de/wp-
content/uploads/2012/03/Bayern_ESV_Unternehmen_Flyer.pdf

und dla Empfehlungen der , Hochwass&rschutzfibel des Eundesbauminlsteriums

hutzfibal bf. pdn wird urgéinzand hlngewiesen

Férderung regenerativer Energien:

Bezliglich Férderung, regenerativer Energien wird empfohlen, sich vorab mit dem
Landratsamt Muhldorf am Inn und dem Wasserwirtschaftsamt Rosenheim abzu-
stimmen, da der geologische Aufbau und die Grundwasserverhaltnisse des Stand-
orts entscheidend die grundsatzlichen Mdéglichkeiten der thermischen Nutzung des
Untergrundes bestimmen.

Untarralt; 4, Anderung u, Erweilerung BF “SO-WILDPARK-OBERREITH" |.d.F.v. 11.07.2017 Toxliall u. Bagrindung



c) Verfahrensvermerke zur B-Planaufstellung
1. Aufstellungsbeschluss:

Der Gemalnderat hat in der Sitzung vom 13.12.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes be-
achlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 02.05.2017 orls(iblich bekannt gamacht.

2. Betelligung der Offentlichkeit:

Die frihzeltige Beteiligung der Offentlichkeit gem#f § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung

und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 13.1 2.2016 hatin
der Zeit vom 10.05.2017 bis einschliaflich 12.06.2017 stattgefunden.

3. Beteiligung der Behtrden:

Dia frihzeitige Beteiligung der Bahtrden und sonstigen Tréiiger dffentlicher Balange gamal
§ 4 Abs, 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 13.12.2016
hat in der Zeit vom 10.05.2017 bis einschlieftlich 12,06.2017 statigefunden.

4, Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanas wurde in der Fassung vom 11.07.2017 mit der Begrindung
und den vorliagenden umweltbezogenen Stellungnahman geméf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 27 07 2017 bis einschliefilich 28.08 2017 dffentlich ausgelegt,

Dies wurde am 19.07 2017 ortalblich bekannt gemacht,

5. Beteiligung der Behdrden:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 11.07.2017 wurden die Behdrden
und sonstigen Tréiiger tffentlicher Belange geméf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zait vom 27.07.2017
bia einschlieftlich 28.08 2017 beteiligt,

6. Satzungsbeschluss:

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 05.09.2017 den Bebauungsplan in der
Fassung vom 11.07.2017 geméf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
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Gerhard Forsimeler, 1. Birgermaister

8. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ontstblich durch Aushang am = 6. 09, 2017
.................. Die 4. Anderung u. Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Ba-
griindung wird seit diesem Tag zu den ortstiblichen Dienslzeiten in den Amtsrdumen der Ge-

melnde Untarreit zu jedermanns Einsicht bereltgehalten. 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

BauGR),

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs, 3, Salz 4 BauGB).
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5.6
Begriindung zur 4. B-Planénderung u. Erweiterung

GEMEINDE UNTERREIT VoI 13.12.2016
Entwurf 11.07.2017

den VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN
»SO-WILDPARK-OBERREITH*

umfassend die im gekennzeichneten Anderungs-Geltungsbereich liegenden Flurstiicke und
Teilllichen von Flurstiicken.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Bebauungsplan-Anderung und Erweiterung wird aus dem fortgeltenden Flichen-
nutzungsplan (10, Anderung i.d.F.v. 01.12.2009) und dem rechtskraftigen vorhabanbe-
zogenen Bebauungsplan "SO-WILDPARK-OBERREITH" der Gemeinde Unterreit
i.d.F.v. Ld.F.v. 10.07.2001, mit Deckblatt 01 i.d.F.v. 06.02.2007, Deckblatt 02 i.d.F.v.
02.02.2010 und Deckblatt 03 i.d.F.v. 13.12.2011 entwickelt

Ziel und Zweck der B-Planéinderung und Erweiterung

Mit dieser Bebauungsplan-Anderung u. Erweiterung soll die Rechtsgrundlage und die
stédtebauliche Ordnung fir den im Plan begrenzten Anderungs-Geltungsbereich neu
geschaffen werden.

Die Erweiterung erfolgt im norddstlichen Bereich und beinhaltet neue Gehegeflachen
fiir Alpakas, Lama und Rinder sowie einen Setzbereich fur das bereits bestehende
Dammwildgehege, jeweails mit entsprechenden Stallgebauden.

Nérdlich der Erweiterungsfliche wird die Zufahristrale fortgefihrt und werden Stell-
plétze errichtet. Die Erweiterung entwickelt sich aus der 10, Anderung des Flachennut-
zungsplanes L.d.F.v. 01.12.2009,

Die gugg_mgm arfolgen im Wesentlichen im Umgriff der bestehenden Gaststatte. Sie
belnhalten neue Baufenster fir den méglichen Anbau eines Theaterstadels westlich
der Gaststétte und siiddstlich davon die Errichtung einer Indoor- Halle fr Sportaktivita-
ten und Kindergeburtstage etc. mit integriertem Andenkenladen, Cafe und Kiosk o.4.
sowie einem Anbau, in dem der Bahnhof fur eine Kleinbahn unterbracht warden saoll.

Bedingt durch die Erweiterung und Anderung verschieben sich Gehegefldchen wie z.B.
Streichaelzoo, Pony und Lama und einige Standorte der Tierquartiere.

Die B-Planénderung und Erweiterung ist aus stédtebaulichen Griinden vertretbar und
erforderlich. Mit dieser Anderung und Erweiterung das Wild- und Freizeitparkes sollen
Attraktivitat und Angebot im Park vergréfert und somit nachhaltig eine wirtschaftliche
Basis gesichert werden.

Der Anderungs- Bereich hat aine Fliche von ca. 2,3200 ha,
der Erweiterungs- Bereich hat eine Fldche von ca. 2,600 ha.

Geplante bauliche Nutzung:

Die Art der baulichen Nutzung im voerhabenbezogenen Bebauungsplan ist unveréndert,
Art der Nulzung n. BauNVO:

Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO,
Zweckbestimmung: Wild- und Freizeitpark

Erschliefung:

Das Baugebiet wird unverdndert (ber die vorhandene Staatsstrae St 2092 erschlos-
san und an das Obertrtliche Wegenetz angabunden. Die Versorgung mit Strom und
Wasser sowie die Abwasserbeseitigung sind gewéhrleistet durch vorhandene Lei-
tungsnetze. Fir die geplante Erweiterung werden vorhandene Leitungen fortgeflhrt
bzw. erweitert, die Netze dirften so grofizligig ausgelegt sein, dass der Anderungs- u.
Erweiterungsbereiche ohne Probleme angeschlossen werden kénnen.

Texltell u, Begrandung
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5. Naturschutzrechliche Eingriffsregelung

Bezliglich Abhandlung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 13 ff
BNatSchG i. Verbindung mit § 1 Abs. 3 BauGB wird auf den Umwaltbericht des Land-
schaftsarchitekten Harald Niederihner i.d.F.v. 11.07.2017, der im Anhang beigehaftet
ist, sowie auf die Erganzungen im Textteil des B-Planes verwiesen.

Die fastgesetzie Ausgleichsfliche wird nach Herstellung an das Okoflichenkataster
des Bay. Landesamtes fir Umwelt gemeldet,

6. Voraussichtliche Auswirkungen des Bebauungsplanes:

Durch die Anderung und Erweiterung des Baugebietes kann die Attraktivitat des ,Wild-
und Freizeitparkes” fur die Allgemeinhelit gesteigert und der Fortbestand der Einrich-
tung gesichert werden.

Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die
perstinlichen Lebensumstéinde der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Men-
schen auswirken wird, ein Sozialplan nach § 180 BauGB ist daher nicht erforderlich.

7. Weitere Erlduterungen:

Die Erweiterungsflachen im Planungsgebiet wurden bisher landwirtschaftlich genutzt,
Altlasten sind der Gemeinde derzeit nicht bekannt.

8. Anderungen zum Entwurf v, 11.07.2017;

AuRerungen aus der friihzeitigen Betailigung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB
und der TOB nach § 4 (1) BauGB wurden in Text- und Planteil sowie in den Umwelthe-
richt eingearbaitat, soweit sie nicht im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB
abgehandelt werden konnten.

Im Textteil und in der Begriindung vergenemmena Anderungen und Ergéinzungen sind
in Schriftfarbe, blau” bzw. ,griin” dargestellt. Der Planieil ist bis auf eine Anpassung
der Eingriinung an der Ostgrenze unverdndert,

Satzungsbeschluss v, 05.09.2017:

Aullerungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB und der TOB
nach § 4 (2) BauGB erforderten keine Anderung oder Ergdnzung der Planung.

Plan- und Textteil, samt Begrindung und Umweltbericht sind daher unverdndert, die
Varfahrensvermerke wurden vervollsténdigt, Anderungen u. Ergédnzungen in Text und
Begrindung sind in blauer Schrift hervorgehoben

Vorentwurf: 13.12.2016
Entwurf: 11.07.2017
Satzung i.d.Fv. 11.07.2017 Ausgefertigt: -5 09, 2017

Gars 810NN, den ...

Dar Entwurfsyariasser:

...............................................................................

Schwarzenbock Gerhard Forstmeier, 1.BOrgermeister
Architekt, Stadtplaner
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