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B-Plan Am Haselnussberg, Teil 2°, Gemeinde Unierreit

1. nhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan beabsichtigt die Gemeinde Unterreit die Erweiterung
einer Gewerbegebietsausweisung um ca. 2.740 gm. Daven sind ca. 2.125 gm Gewerbe- und
Steliplatzfigche, die verblelbenden 615 qm sind fir drei jeweils ca. 4,50 m breite private Grdn-
streifen vorgesehen, Die ErschiieBung erfolgt von Osten Gber eine neue Zufahr, die bereits im
B-Plan JHaselnussberg, Teil 1° aufganommen war.

Grund fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist, dass sich neue Gewerbebetriebe ansie-
deln mibchten, d.h. die bereits vorhandene Ausweisung fir gewerbliche Mutzung ist nicht mehr
ausreichend. Ziel der Gemeinde ist es natirlich, die hiesige Wirtschaft zu unterstitzen, beson-
ders hinsichtlich der Sicherung bzw. Neuschaffung von Arbeitspldtzen. Mit dem vorliegenden
Bebauungsplan sollen nun die rechtlichen Voraussetzungen flr eine Nutzung dar geplanten
Flache als Gewerbegebiet geschaffen werden.

zum Umweltschutz.

Aufgrund der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches mit dem
EAG Bau sind fir den vorliegenden Bebauungsplan die Umweltauswirkungen zu ermitteln und
zu bewerten. Die Umweltprifung wird auf der gesetzlichen Grundlage des § 2 (4) BauGB
durchgefiihrt. Der Umwealtbericht falgt den Vorgaben geman § 2a BauGB bzw. der Anlage zu §
2 (4) und § 2a BauGB.

Fir die Baschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes wurden Informationen
aus dem Regionalplan Sidostoberbayern (in Kraft seit 01,07.2002) und die Amtliche Bictop-
kartierung des Landkreises Mihldorf verwendet,

Die Bearbeitung der Eingriffsregelung mit Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfoigt mit Hilfe
des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Matur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung” (Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen),
da dieser eine Gleichbehandlung von Verhaben emibglicht und die Berechnung erforderlicher
Ausgleichsfidchen nachvollziehbar gemacht wird.

Die Gemeinde Unterreit besitzt einen seit 1995 rechisgiltigen Flachennutzungsplan, in dem das
betreffende Areal als landwirtschaftliche Fliche dargestellt ist. Mit der 4. Anderung vom
03.04.2001 wurde dieser Bereich als ,Eingeschrénkles Gewerbegebiet' ausgewiesen und damit
die Grundlage fir den vorliegenden Bebauungsplan geschaffen,
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I:ras Fianungsg&hml Imgt ca. 400 m sidwestlich vom Ortszentrum Unterreit. Im MNorden
schlielit eine Brachfldche an das Gebiet, die wiederum von der Staatssiralle 2353 begrenzt
wird, Im Osten und Siden befinden sich weitere Landwirtschaftsfldchen, die schon als Gewer-
begebiet Uberplant und z.T. bebaut sind. An der éstlichen Grenze dieses kinftigen Geweroe-
standortes verlduft von Mordosten nach Stdwesten die Staatsstrale 2092, Die westliche Be-
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grenzung wird durch eine ca, 8 m hohe Hangkante gebildel, an deren Oberkante landwirt-
schaftiche Flachen anschliefien. Das Planungsareal selbst ist eine landwirtschafiliche Brach-
flache.

Naturrdumlich gehért die Fldche zur Untereinheit Inn-Chiemsee-Higelland®. Direkt im Nordos-
ten erfolgt der Ubergang zur Untereinheit ,Alzplatte®, Das Gelinde innerhalb des Planungs-
areals wie auch auf den angrenzenden, geplanten Gewerbefidchen ist relativ eben; nach Wes-
ten steigt es jedoch in einer steilen Boschung um ca, 6 m an. Die Boden sind aufgrund der
Bewirtschaftung anthropogen Gberpragt.

3.3 Kima/Luft

Die Flache hat keine besondere Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet eder Frischiufi-
schneise, da ringsum nur wenig bebaute Bereiche hegen. Die Hangkante im Westen Uber-
nimmt Wind-schutzfunktion fir das Planungsareal wodurch das Kleinklima des Standortes
positiv beainflusst wird.

3.4 Wasser

Es ist davon auszugehen, dass das Grundwasser so tief ansteht, dass es von einer Bebauung
der Flachen nicht berGhrt wird. Innerhalb des Geltungsbereiches sowie in der naheren Umge-
bung befinden sich keine Oberflichengewisser. Gemal Regionalplan liegen die geplanten
Gewearbeflachen in keinerlei Wasserschutzgebiet.

Die Esadeumng dar F!auha auf der das Gmrbageblal entstehen soll, ist aufgrund der jetzi-
gen landwirtschaftlichen Nutzung fir den Maturhaushalt eher als gering einzustufen, zumal
keine Flachen mit Schutzgebieten im Sinne der Abschnitte [Il und |l a des BayNatSchG und
keine gesetzlich geschitzten Biolope, Lebensstétten oder Waldflachen einbezogen werden.
Gehbtlzbestand ist auf der Flache selbst nicht vorhanden. Auf der aulferhalb liegenden Bo-
schung stehen im sidlichen Drittel zwei alte Eichen. Des weiteren existieren mehrere Geholz-
gruppen, v.a. aus Hunds-Rose (Rosa canina), Faulbaum (Rhamnus frangula) und Pfaffenhit-
chen (Evonymus eurcpaeus). Die gesamie Baschung ist dkologische Ausgleichsflche. Sid-
lich der Staatsstrale 2353 verl@uft ebenfalls ein dichter Gehdlzstreifen mit Ahom-
Hochstammen und verschiedenen heimischen Strauchemn, der das Planungsgebiet jedoch
nicht berlihrt.

Ein Blngmchsanar gn‘.in&r Drts.rand ist derzeit nur in Teilen vorhanden, jedoch bildet die
Hangkante eine Art natirliche Grenze. Von Osten her ist das Gelande relativ weit einsehbar,
Das Landschaftsbild der Umgebung ist durch Ackerfidchen, einige Hofstellen sowie weitere,
z.T. bewachsene Geléndebdschungen gepragt und erscheint insgesamt recht abwechslungs-
relch. Besondere landschafispragende oder kulturhistorische Elemente sind allerdings nicht
vorhanden. Laut Regionalplan hat das Gebiet keine besondere Bedeutung flr Erholung.
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Durch die angrenzenden Staatsstrafien sind bereits gewisse Beeinlrdchtigungen, insbasonde-
re durch Larmentwicklung vorhanden. Bedeutende Sach- oder Kulturgliter gibt es im Gebiet
nicht. Aus dem Planungsareal kommend bietet sich ein schaner Blick zur Kirche von Unterreit,
der auch durch die vorgesehene Bebauung nicht beeintrachtigt wird.
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Mit der Realisierung des Gewerbegebietes sind keine Eingriffe in das Relief erforderlich. Die
Bebauung der Fliche bringt 2wangsweise Eingriffe in den Bodenhaushalt mit sich. Zudem
werden jetzt offene, bewachsene Fldchen in groken Teilen versiegelt baw. durch hohe Nul-
zungsintensitét stark verdichtet, was wiederum Einflisse auf den Wassergehalt im Boden ha-
ben kann. Fir das Schutzgut Klima / Luft sind keine bedeutenden Beeintrachligungen zu er-
warten. Kaltluftenistehungsgebiete bzw. Frischluftschneisen werden nicht verbaut; die schit-
zende Hangkante nicht berGhrt. Einflisse auf das Grundwasser sind nicht zu erwarten, und
Oberfldchengewasser sind im Einflussbereich nicht vorhanden. Unverschmutztes Regenwas-
ser wird Ober Rasenmulden versickert, d.h. es blaibt Bestandteil des Wasserkreislaufes.

Da die Bedeutung der Fliche selbst fur den Naturhaushalt eher gering ist, sind negative Aus-
wirkungen auf dieses Schutzgut nur durch die unvermeidbare Flacheninanspruchnahme ge-
geben. Eine gewisse Beeintrichtigung erfolgt hinsichllich des Orts- bzw. Landschafisbildes.
Es sind zwar keine herausragenden Strukturen vorhanden, jedoch ist das Gelande besonders
von Osten her weit einsehbar. Zudem wird durch eine Bebauung die charakteristische Hang-
kante groftenteils verdeckt und ist somit nicht mehr erlebbar. Blickbezighungen zur Kirche von
Unterreit werden jedoch nicht gaston.

Um die entstehenden Beeintrichtigungen zu reduzieren, wurden bei der Planung folgende
Malknahmen berlicksichtigt:

- Im Gesamtkonzept des Gewerbestandortes Anlage einer breiten Randeingrinung zu den
Staatsstraflen im Norden und Osten, die Wind-, Sichtschutz- und Habitatfunktion hat

- Durchgrinung des Areals durch Pflanzgebote an den Grenzen der Baugrundstlcke,
innerhalb der Bauflichen sowie zwischen den Stellplatzen

- Festsetzungen von Baumpflanzungen an der ErschlieBungsstralie

- Verbot der Emrichtung von Zaunen mit durchgehendem Sockel, d h. tiergruppenschidigenda
Trennwirkungen werden vermiedan

- Stellflachen und Eigentimerwege sind zur Minimierung des Versiegelungsgrades wasser-
durchldssig zu gestalten, z.B. mit Rasenpflaster, Schotterrasen oder Sandstreudecke

- das gesamte Niederschlagswasser ist Uber Rasenmulden zu versickem

n..5f11ll schutzrechtliche rl‘:lll -'Inn._]l ;-Ulllj[ fLﬂlu}l--llh ~F'-' 5 II'HHI ]"h bedarfe: u'Tl--' ik
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Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingniffsregelung nach
§ 21 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ist beim vorliegenden Bebauungsplan an-
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zuwenden, Da das Areal als Gewerbegebiet ausgewiesen wird, ist die Anwendung der Verain-
fachten Vorgehensweise nicht moglich,

Fir das Gewerbegebiet ist eine maximale GRZ von 0,45 vorgesehen, d.h. es erfolgt eina Ein-
ordnung in Typ A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad). Aufgrund der derzeitigen Mut-
zung ist das Areal als Gebiet geringer Bedeutung fur Natur und Landschaft zu bezeichnen.
Der Kompensationsfaktor liegt somit zwischen 0,3 und 0,8. Nach Abwagung der Beeintrachti-
gungen gegen die minimierenden Mainahmen sowie im Hinblick auf die Bewertung fur den
Bebauungsplan Haselnussberg, Teil 1" wird der Kompensationsfakior mit 0,3 festgeiegl. Dia
Eingriffsfidche umfasst die gesamte Erweiterungsfldche von ca. 2.740 gm. Nach Multiplikation
mit dem Faktor 0,3 berechnet sich ein Ausgleichsfidchenbedarf von ca. 820 gm

Die erforderliche Ausgleichsfidche wird auBerhalb des Geltungsbersiches des Eingriffsbebau-
ungsplanes auf einer Teilfldche von FLNr. 277/2 Gemarkung Grinthal erbracht. Das Grund-
stiick urmfasstl eine Flache von ca. 1,22 ha und ist relativ eben, wihrend nordlich das Geldnde
ansteigt. Es wird durch einen mit Eren und Eschen bewachsenen, biotopkartierten Bach ge-
teilt. Nardlich davon wird das Flurstiick als Grinland bewirtschaftet, wahrend der stdliche, ca.
0.81 ha umfassende Teil erstaufgeforstet und als Okokontoflache gemeldet wurde. Die westli-
che und stdliche Begrenzung dieses Bereiches erfolgt durch einen Waldweg, an den Waldfia-
chen anschlieen, Entlang dieses Weges ziehen sich auf beiden Seiten wasserfihrende Gra-
ben, die z.T. mit Seggen bestanden sind. Im Osten grenzt der Wald direkt an das Flurstick.
Die Auswahl der Hauptbaumarten Ahomn und Esche trégt der Lage in einer feuchten Senke
Rechnung. Zur Entwicklung eines gestuften Waldaufbaues wurde ein Saum aus heimischan
Striuchemn vorgelagert. Nach Abbuchung der erforderlichen Flidche flr diesen Bebauungsplan
verbleiben nun noch 3.914 gm fir weiters Ausgleichsmalnahmen.

Bei Durchfiihrung des Vorhabens wird das Orts- und Landschaftsbild beeintrdchtigt sowie Fla-
chenverbrauch in der Landschaft und Versiegelung betrieben. Jedoch ist die Bedeutung der
Fliche als Lebensraum derzeit gering. Die verbleibenden Schutzgiter unterliegan keiner er-
heblichen Bestandsminderung. Ferner ist durch die Lage an zwei Staatsstrallen eine gewisse
Beeintrichtigung durch Larm und Abgase gegeben, Mit der geplanten Ein- bzw. Durchgrinung
werden Lebensraumvernetzungsstrukturen geschaffen, die auch positiv auf das Landschafis-
bild wirken. Schliefilich wird bei Durchfihrung des Verhabens eine entsprechende Ausgleichs-
flache festgesetzt, die durch Aufwerlungsmafinahmen die Qualitdt des Umweltbhestandes in
diesem Bearaich arhoht.

Bei Nichtdurchfiihrung des Verhabens wird zwar im genannten Bereich nicht in die Landschaft
aingegriffen, d.h. die oben aufgefihrien negativen Auswirkungen auf die Limwelt sind nicht
gegeben. Allerdings ist die Abwanderung der Gewerbebetriebe und der damit einhergehende
Verlust von Arbeitspldtzen in der Gemeinde zu beflrchten. Der Eingriff in Natur und Land-
schaft wird dann an anderer, méglicherweise unglnstigerer Stella, stattiinden.
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Aufgrund der relativ geringen Gkologischen Wertigkeit der Flache, dem Vorhandensein der
StraRen sowie weiterer Gewerbeflichen in diesem Bereich erscheint der Standert fiir die Er-
wailerung sinnvall,

8. Zusitzliche Angaben (Technische Verfahren, Monitering)
Im Lauf des bisherigen Verfahrens sind technische Gutachten bzw. Prifungen nicht fir erfor-
derlich gehalten worden.

Das Monitoring beinhaltet die gemeindliche Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die durch das Vorhaben verursacht werden. (gem. § 4c BauGB) im Rahmen dieses Moni-
torings wird die Gemeinde prifen, ob die festgesetzten Malnahmen (Bepflanzung, versicke-
rungsfdhige Belage, Einhaltung der Schalleistungspege!) im angegebenen Zeilraum umge-
setzt bzw. eingehalten werden. Femer wird die Abbuchung der erforderiichen Ausgleichsflache
vom Okokonto sowie die Pflege der Ausgleichsfldche vor Ort geprift. Weitere MaBnahmen
sind nicht erforderlich, da die geplante Nutzung innerhalb des Baugebietes auf keina erhabili-
chen Umweltauswirkungen schliefen lasst.

s Zusarmmenfassung nach § 10 /Abs:4 BauGE 1

Es ist geplant, ein bereits ausgewiesenes Gewerbegebiet sidwestlich von Unterreit um ca,
2.740 gm zu erweitern, um die Ansiedlung waiterer Betrisbe zu ermaglichen und Arbeitsplatze
zu schaffen. Die Ausweisung liegt in einem Gebiet von geringer dkologischer Bedeutung. Sie
wird durch eine z.T. mit Gehdlzgruppen bepflanzte Hangkante sowie eine Eingrinung an den
anderen Seiten in die Umgebung eingebunden, so dass die Landschaftsbildbeeintrachtigung
gemindert wird. Trotzdem ist das Vorhaben ein Eingriff in Matur und Landschaft, so dass Aus-
gleichsflachen erforderdich werden. Die Ausgleichsfiache wird auerhalb des Eingriffsbebau-
ungsplanas zur Verfligung gestellt und durch die festgesetzten Malnahmen &kologisch auf-
gewertet. Sie entspricht der in der Berechnung des Kompensationsbedarfes ermiltelten Gro-
Genordnung und stellt aufgrund der bereits durchgeflhrien Aufweriungsmalknahmen einen
angemesseanen Ausgleich dar.
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Bei der Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB hat hinsichtlich der Umweltbelange
lediglich der BUND Naturschutz eine Stellungnahme abgegeben. Er stellt fest, dass die Hang-
kante wesilich des Geltungsbereiches in Teilen wearivollen Magemasen aufweist und eine Viel-
zahl geschiitzter Tiere beherbergt. Deshalb sollen die Gebdude abgerickt werden, um eine
ausreichende Besonnung zu sichern. Ferner soll hier sowie zwischen Gebduden und Hang-
kante auf eine Gehdlzpflanzung verzichtet und stattdessen Magerrasen angesat werden. Dar-
Uber hinaus soll die Pflege der Hangkante in die Ausgleichsflichen einbezogen werden, Bei
der Abwdgung durch den Gemeinderat wurde festgestellt, dass die Gebdude im Bebauungs-
plan bereits vom Hang abgeriickt sind. Der Hang selbst liegt aulerhalb des Gellungsberai-
ches, d.h, hier kann mit der vorliegenden Planung kein Einfluss genommen werdan. Die Grin-
ordnung fir die Baugrundstlcke wurde bereits im Yorfeld mit der UNB abgestimmt. Deshalb
sind hinsichtlich der Umweltbelange auch nach der Abwagung im Bebauungsplan keine Ande-
rungen erforderdich.
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