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Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches liegenden Flurstiicke
und Teilflichen von Flurstiicken.

Die Gemeinde Unterreit erlisst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den § 1, 2, 3. 8, 9 und 12 des
Baugesetzbuches (BauGB), der Art. 91 Abs. 3, Art. 5, 6, 9 und 10 der Bayerischen Baunordnung (BayBO) und

des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als Satzung.
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A)FESTSETZUNGEN

(Die Nummerierung erfolgt analog § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch)

1, Art und Mal} der Nutzung

i GEE Gewerbegebiet gemiB § 8 Baunutzungsverordnung mit der Einschrinkung,
dass Betriebe und Anlagen unzulissig sind,
deren immissionswirksames flichenhaftes Emissionsverhalten einen flachen-
bezogenen Schalleistungspegel von 60 dB(A)/m?* tags und/oder 45 dB(A)/m?
nachts tiberschreitet.

1.2 Als Wohnungen kénnen nur solche im Sinne von § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden.

1.3 Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO sind nicht zulissig.

1.4 Im GEE sind folgende Arten von Betrieben nicht zugelassen:

a) Lagerplitze als selbstindige Anlagen fiir Schrott, Heizmaterial, Abfalle,
Baumaterial sowie Autowrackplatze.
Lagerplitze als unselbstindige Anlagen (bis zu einer Gréfe von 1/3 der
{iberbaubaren Fliche) zu zugelassenen Betrieben bleiben davon unberiihrt.
b) Speditionen, Fuhrunternehmen

1.5 Das zulissige MaB der Nutzung wird gema § 16 Abs. 3 Nr. 1 und Abs. 4
BauNVO festgesetzt:
Grundflichenzahl (§ 19 BauNVO): max. 0,45
Geschossflichenzahl  (§ 20 BauNVO): max. 0,60
Die Flachen von Aufenthaltsriumen in anderen als Vollgeschossen einschl.
der zugehorigen Treppenrdume und einschl. ihrer Umfassungswénde sind bei
Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen.

X, Uberbaubare Grundstiicksfliichen, Bauweise

2.1 Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

________ Baugrenze gemab § 23 Abs. 3 BauNVO

2.2 L Firstrichtung der Hauptgebaude

- Mindesteréfie und Mindestabmessungen der Baugrundstiicke

3. Die MindestgroBe der Baugrundstiicke betragt 2.500 m?®

32 Evil. Grundstiicksteilungen diirfen nur so vorgenommen werden, dass emn
Mindestgrenzabstand von 5 m zum Gebédude verbleibt.

4. Fliichen fiir Stellpléitze und Garagen

4.1 Garagen sind nur integriert in den Hauptbaukorpern und in Anbauten der
Hauptbaukérper innerhalb der Baufenster zuldssig.

42 v 'S' t": Umgrenzung der Flichen fiir private Stellplitze, mind. nach jedem

T 5. Stellplatz ist ein grosskroniger Laubbaum nach Ziff. 25 zu pflanzen;

Diese Baumgliederung ist auch bei den innerhalb der Baufenster zulassigen
Stellplitzen einzuhalten.

5.-10. entfallt
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11. Verkehrsilichen und Erschliefung

11.1 StraBenverkehrsfliche

112 EBrFEEEFE Wirtschaftsweg fiir Unterhalt der Ausgleichsfliche, unversiegelt
Die Anlage der Schotterrasenflidche erfolgt als ErschlieBungsmaBnahme durch

die Gemeinde.
11.3 A 4 Grundstiicksein- bzw. -ausfahrt max. 6,50 m breit
11.4 Samtliche Versorgungsleitungen (Wasser, Strom, Antenne, Telefon, Gas

usw.) einschlicBlich der Hausanschliisse sind im gesamten Baugebiet unter-
irdisch zu verlegen.

Sichtdreiecke mit Angabe der Schenkellinge in Metern. Innerhalb der
Sichtdreiecke ist jede Art von Bebauung und Bepﬂanzung sowie Ablagerung
von iiber 1,0 m Hohe unzulissig.

140 Ausgenommen hiervon sind einzeln stehende hochstimmige Baume, deren
Krone auf einer Hshe von 3,0 m beginnt.

118 e Private, nicht einzufriedende Fléchen als straBensecitige Vorplatzzone mit
-, Pkw-Stellplatzen, Zugang und Zufahrt.

Stellplatze sind mit GroBbaumen nach Ziff. 25 zu gliedern (mind. nach jedem

4. Stellplatz ein Baum). Die Flichen sind von den Grundstiickseigentiimern

gértnerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand zu halten.

11.7 Parkplétze, Stellplatze und Grundstiickszufahrten sowie Eigentiimerwege sind
durchldssig zu gestalten (z.B. humus- oder rasenverfugtes Pflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen, ggf auch sandgeschlimmte Kies- oder
Schotterdecke).

12. entfillt

13. _ Fiihrung von Versorgungsanlagen und Leitungen

13.1 0 Trafostation

o-%—o—yp—g— 20 kV-Freileitung, zu entfernen/verkabeln

14. _ Flichen fiir Verwertung und Beseitigung von Abwasser und Abfallstoffen

14.1 i Das anfallende Niederschlagswasser von Hof- und Fahrflichen ist mit
entsprechender Gefillefithrung iiber Muldenversickerung (Rasenmulden mit
mindestens 30 cm bewachsenem Oberboden) nach den Vorgaben des ATV-
DVWK-Arbeitsblattes A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser” zu versickern.

Davon abweichende Lésungen miissen im Bauantrag begriindet werden und
sind nur bei Vorliegen zwingender Griinde méglich.

Das Niederschlagswasser der Dachfléchen ist iiber Muldenversickerung (siche
oben) zu versickern. Ist dies z.B. aus Platzgriinden nicht oder nicht
vollstindig méglich, so kann iiber eine Rohr-/Rigolenversickerung oder iiber
Sickerschachte It. ATV-DVWK-Arbeitsblatt A 138 versickert werden, wenn
der Grundwasserstand dies zuldsst.

15.-16. entfillt
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17.

Fldchen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

17.1

172

17.3

18.-24.

entfillt

Verdnderungen des natiirlichen Gelindeverlaufes, bedingt durch die
Hohenfestsetzung der Baukérper, sind nur in unbedingt erforderlichem
Umfang zulissig. Béschungen und Abgrabungen sind in die natiirliche
Gelandeform harmonisch einzubinden und sowohl im Grundriss als auch in
den Ansicht- und Schnittzeichnungen (s. Ziff. 17.2) exakt darzustellen.

Zur Sicherstellung der Hohenlage sind bei den Bauantrigen Gelinde-
Hohenschnitte (mind. je 1* liangs und quer) mit vorzulegen. Der
Gelandeverlauf alt und neu (mit Darstellung aller Verinderungen des
natiirlichen Gelidndeverlaufes) ist in allen Ansichten darzustellen.

Abgrabungen unmittelbar am Gebaude, als Lichtgraben zur erforderlichen
Belichtung von Untergeschoss-Réumen und/oder fiir Laderampenanfahrten,
sind auf max, 50 % der Fassadenldnge an max. 2 Gebzudeseiten zulissig.

Die Boschungen sind zu begriinen und zu beranken.

25.03

25.04

25.05

25.06

25.07

25.08
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Griinordnung (integriert von LAB Bauer)

s

Baum, Bestand zu erhalten

Baum, Neupflanzung
Pflanzgebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 fiir Laub- u. Obstb3dume It. Artenliste

Heimische Straucher, Neupflanzung

StraBenbegleitgriin (Schotterrasenfléche)

Zusammenhangende befestigte Flichen iiber 200 m? mit Ausnahme von
Wegen und ErschlieBungsstraBen innerhalb der Baugrundstiicke, sind durch
Rasen- bzw. Griinflichen zu gliedern. Innerhalb der Bauflidchen ist je 350 m?
ein Baum 1. Ordnung der unten genannten Arten zu pflanzen.

Der Anteil der befestigten Flichen innerhalb der Baugrundstiicke darf 40 %
der unbebauten Flichen nur dann iiberschreiten, wenn entsprechende
Ausgleichsmafinahmen  (zusitzliche  Eingrinung,  Dachbegriinung,
Bepflanzung, Flichenausgleich, Verwendung von Materialien welche die
Versickerungsfahigkeit des Bodens nicht beeintrichtigen) vorgenommen
werden.

Entlang der bestehenden oder durch Teilung neu entstehenden
Grundstiicksgrenzen der Baugrundstiicke untereinander wird beiderseitig der
Grenze jeweils ein 2,0 m breiter Streifen als "zu bepflanzende Fliche"
festgesetzt und 1st dicht mit heimischen Baumen und Striuchern zu
bepflanzen. Diese Grenzbepflanzung ist privatrechtlich zu sichern.

Die Offentliche Griinflache ist durch Pflanzung von heimischen Biumen und
Strauchern sowie durch Wiesenansaat als Randeingriinung zu den &ffentlichen
Strallenflachen der St 2092 u. St 2353 zu gestalten.

Die Bepflanzung erfolgt als ErschlicBungsmaBnahme durch die Gemeinde,
Nutzung und Pflege wird den Angrenzern durch Kaufvertrag iibertragen.
Grundstiickseitig diirfen max. 50 v.H. der inneren Linge als private
Stellplitze gemdl Ziff. 4.2 u. 14.1 dieser Festsetzungen genutzt werden.
Einfriedungen gemif Ziff. 29.18 — 22 dieser Festsetzungen sind nur mit mind.
2,0 m Abstand vom Straflenrand zulédssig.
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25.09

25.10

25.31

25.12

25.13

25.14

J
Die Private Griinfliche ist durch Pflanzung von heimischen Biumen und
Strduchern als dichte Randeingriinung zur 6ffentlichen StraBenfliche der St
2092 zu gestalten.
Die Bepflanzung erfolgt als ErschliefungsmaBnahme durch die Gemeinde,
Nutzung und Pflege wird den Angrenzern durch Kaufvertrag iibertragen.
Einfriedungen geméB Ziff. 29.18 — 22 dieser Festsetzungen sind nur mit mind.
2,0 m Abstand vom StraBenrand zulassig,

Die StraBenbepflanzung und die Randeingrinung sind im Zuge der
ErschlieBungsmaBnahmen durchzufiihren.

Abweichungen gepflanzter Biume dieses Planzeichens von ihren im
Bebauungsplan dargestellten  Standorten aufgrund gestalterischer oder
funktionaler Erfordernisse sind zulassig.

Die nach den Festsetzungen nen zu pflanzenden Gehélze sind zu pflegen und
zu erhalten. Bei alters- oder krankheitsbedingtem Ausfall sind sic gemdl den
Angaben des Griinordnungsplanes art- und groBengleich zu ersetzen.

Zur Sicherstellung der Freiflichengestaltung ist mit dem Bauantrag ein
qualifizierter Freifléichengestaltungsplan gemaf Art. 5 BayBO vorzulegen,

Bei den Pflanzungen sind Art. 47 u. 48 des Ausfiihrungsgesetzes zum BGB
vom 20.7.82 (Grenzabstand von Baumen, Striuchern usw.) zu beachten.

25.15 Fdr die Begriinung sind Uberwiegend folgende Arten zu verwenden:

26._

Béume 1. Wuchsordnung Acer pseudoplatanus Berg-Ahom
Fraxinus excelsior Gem. Esche

Pflanzqualitit: Quercus robur Stiel-Eiche

H, 3xv, mB, 18-20 Tilia cordata Winter-Linde

Bdume 2. Wuchsordnung  Acer campestre Feld-Ahorn
Betulla pendula Hénge-Birke
Carpinus betulus Hainbuche

Pflanzqualitit: Prunus avium Vogel-Kirsche

H, 3xv, mB, 14-16 Prunus padus Trauben-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere

Obstbaum-Hochstamme lokaltypischer Sorten

Strducher Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Pflanzqualitzt: Crataegus monogyna Eingr. Weissdorn

Str, 2xv, 60-150 Euonymus eropaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schw. Holunder
Viburnum lantana Woll. Schneeball

Naturschutz

rechtliche Eingriffsregelung (integriert von LAB Bauer)

26.1
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Innerhalb des Geltungsbereiches des Eingriffsbebauungsplanes
werden gem. § 9 Abs. 1a BauGB die insgesamt ca. 6.500 qm
umfassenden bestehenden FI.Nm. 522, 523, 526, 527, 530 und
532/T, Gemarkung Unterreit als Ausgleichsfldche fir den Eingriff in
Natur und Landschaft festgesetzt und Okologisch aufgewertet.
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6
26.2 K e Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft - Ausgleichsfléchen

263 @& | Gehdlze, Bestand

26.4 Einzelbaum, Neupflanzung
(Arten s. 25.15, Pflanzqualitat: H, 3xv, 14-16)

26.5 zu pflanzendes Feldgehdlz aus heimischen Gehdlzen, Baumanteil in
der Pflanzung mind. 15 % (Arten s. 25.16, Pflanzqualititen:
Stréucher: vStr, 4-5 Tr, 100-150; Baume: Hei, 2xv, 200-250).
Im Bereich der Stromleitung sind keine Baume zu pflanzen bzw. die
sich durch Anflug entwickelnden Baume alle 5 Jahre zu entfernen!

26.6 T Wiese, extensive Pflege (keine Dlingung, Mahd 2 x jghrl.,
e ] Abtransport Mahdgut, teilweise Schafbeweidung)

27.  Geltungsbereich
. et Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

28.  Vermassung
l ii | Vermassung in Metern, z.B. 6,00 m

29.  Bauliche Gestaltung
In Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB werden gem. Art. 91 BayBO zur
baulichen Gestaltung Festsetzungen getroffen.

Hohenentwicklung der Baukdrper:

29 1. Die Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuBbodens darf nicht mehr als 0.25 m
iiber dem natiirlichen Geléinde (Bezugspunkt in Gebaudemitte) liegen.
292 Die Wandhohe der Gebiude, gemessen von der natiirlichen Geldndeoberfliche

(Bezugspunkt in Gebaudemitte) bis zum Schnittpunkt der traufeseitigen
GebdudeauBenwand mit OK-Dachhaut bzw. bis OK- Attika bei
Flachdichern, wird als HéchstmaB festgesetzt:

I H = max. 7,00 m

293 Die Firsthohe der Gebdude mit Sattel- oder Pultdichern, gemessen von der
natiirlichen Gelindeoberfliche (Bezugspunkt in Gebiudemitte) bis OK-
Dachhaut am First, wird als HéchstmaB festgesetzt:

I FH = max. 11,00 m

Form und Gestaltung der Baukdrper:

294 Haupt- und Nebengebédude sind als gestalterische Einheit auszubilden.
Dies gilt insbesondere hinsichtlich der Dachform, der verwendeten
Materialien sowie der Farbgestaltung der Gebaude.

29.5 Zuldssige Wohnungen miissen im Haupt- oder Nebengebdude integriert
werden, freistehende Wohngeb&ude sind unzulissig.
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29.6

29.7

298

29.9

29.10

29.11

29.12

29.13

29.14

29.15

29.16

29.17

AB-SCHWARZENBOCK, SCHWINDEGG

7
Kamine, Silos oder dhnlich wirkende bauliche Anlagen sind in das Gebédude
einzubeziehen und diirfen OK-First um max. 4,0 m iberragen.
Ausnahmen kénnen gestattet werden, wenn ein harmonisches Einfiigen in die
Gesamtsituation durch geeignete MaBnahmen erreicht wird.

Fiir die AuBenwénde sind folgende Materialien nicht zugelassen:
Grellfarbige oder glinzende Materialien, Kunststoff-Folien, Gummihaute oder
ihnlich wirkende Baustoffe.

Wird eine max. Gebdudebreite von 20 m und/oder eine max. Gebaudelange
von 40 m iiberschritten, so sind die Baukorper mind. alle 20 m in der Breite
bzw. alle 40 m in der Lénge durch Vor- oder Riickspriinge von mind. 1,50 m
oder durch mind. 3,0 m breite Fassadenbegriinung in Wandhéhe zu gliedern.

Gestaltung des Daches:
Neben extensiv begriinten Déchern von 0 bis 10 Grad sind Pult- und Sattel-
Décher zuldssig mit einer Dachneigung von mind. 10 bis max. 20 Grad.

Haupt- und Nebengebdude auf einem Baugrundstiick miissen gleiche
Neigungen aufweisen.

Die Dachdeckung der geneigten Décher ist mit Profilblech und Dachplatten in
ziegelroter bis rotbrauner Farbe sowie mit beschichteten/lackierten
Zinkblechen oder mit Alublechen zuldssig. Dacheinschnitte sind unzuléssig.

Alle Gebdude sind in gedeckten Farbténen zu halten. Signal- und
Leuchtfarben sind unzulissig.

Neben- bzw. Gemeinschaftsanlagen:

Nebenanlagen wie Trafohduschen oder dhnliche sind in Form, Farbe, Material
und Dachart den iibrigen Gebauden anzupassen.

Abfallbehdlter sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen
zuldssig. Sie sind entweder in die Gebdude zu integrieren oder durch dichte
Begriinung unauffillig in das Baugebiet einzufiigen.

Werbeanlagen:

An der GE-Zufahrt von der St 2092 wird eine gemeinsame, neutral und
cinheitlich gestaltete Hinweistafel fiir alle Betriebe in diesem Gewerbegebiet
im Rahmen der ErschliefungsmaBnahme von der Gemeinde aufgestellt.

Die Tafel ist so aufzustellen dass im Sichtdreieck keine Sichtbehinderung
erfolgt.

Innerhalb der Flichen zwischen Strafenbegrenzungslinie und Einfriedung ist
je Betricbsgrundstiick nur eine bis zu max. 2,00 m? groe, max. 3 m lange
Werbeanlage zulissig. Die Oberkante der Werbeanlage darf nicht hoher als 4
m iiber der das Baugrundstiick erschlieBenden StraBenoberkante liegen.

Werbeanlagen an den Bauwerken sind so anzubringen, dass sie die
Dachkanten nicht itberragen.

Unzulissig sind Werbeanlagen an der Einfriedung sowie aufgestinderte
Schriften, auflerdem Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, sich
bewegende Werbeanlagen, Fahnen mit Masthéhen iber 6,50 m und
beleuchtete Werbeanlagen, die in die freie Landschaft wirken.
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20.18

29.19

29.20

2921

2022
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Einfriedungen:
Bei mit nebenstehendem Planzeichen gekennzeichneten Flichen (siehe Ziff.

11.6) darf die Einfriedung erst auf der grundstiickseitigen Begrenzungslinie
errichtet werden.

Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflichen, seitlichen und riickwartigen
Grundstiicksgrenzen sind nur als mit Hecken hinterpflanzte Metallgitter- oder
Maschendrahtzéune in einer Héhe bis max. 2,0 m zuléssig,

Tiiren und Tore sind nur in gleicher Hohe wie die Zaune und aus folgenden
Materialien zuldssig:

Pfeiler aus verputztem, gestrichenem Mauerwerk, Sichtbeton oder Stahl;
Torkonstruktion aus Stahlrahmen mit senkrechten Stiben.

Im Bereich der Grundstiickseinfahrten ist die Einfriedung mind. 5,0 m von der
StraBenbegrenzungslinie zuriickzusetzen.

Die Errichtung von Mauern, Stiitzmauem u. Einfriedungssockeln, die iiber
das Gelinde herausragen ist unzuldssig.
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B) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

-

Erschliefungs-
Voraussetzungen:

Immissionen:

Kartengrundlage:

MaBentnahme:

Bestehende Grundstiicksgrenzen
Aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen im Rahmen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung

Flurstiicknummer, z.B. 525

Vorhandene Wohngebéude
Vorhandene Nebengebiude
Vorgeschlagene Bebauung

Parzellen-Nummer, z.B. 5

Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasser-
Versorgungsanlage und an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage
anzuschlieBen.

Hinweis zu Ziff. A.14: Die Nutzung von Regenwasser ist unter Beachtung der
Entwisserungssatzung der Gemeinde erlaubt.

Die Stromversorgung der Gebdude erfolgt durch Erdkabelanschluss. Die
Kabelverteilerschrinke werden aus gestalterischen Griinden nicht auf den
StraBenflichen, sondern auf den Baugrundstiicken der einzelnen AnschlieBer,
integriert in den Gartenzdunen aufgestellt.

Anlagen zum Lagern, Umschlagen, Abfullen, Herstellen, Behandeln und
Verwenden wassergefihrdender Stoffe miissen so beschaffen und so
eingebaut, aufgestellt, unterhalten und betricben werden, dass eine
Verunreinigung von Grundwasser oder Oberflichengewdssern nicht zu
befiirchten ist.

Anlagen zur Lagerung und zum Transport wassergefahrdender Stoffe miissen
gemilh Art. 37 BayWG angezeigt werden.

Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Flichen ist
ohne Einschrinkungen zu dulden, sofern diese nach ortsiiblichen Verfahren
und guter fachlicher Praxis durchgefiihrt wird.

Amtliches Katasterblatt M 1 : 1000

Nr.:SO-1-25

Digitaler Flurkartenauszug  (Datenformat vom Steinbacher-Consult)
Vermessungsamt Wasserburg a. Inn, Stand: ca. 12/2002

Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewdhr fiir
Mafhaltigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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C) VERFAHRENSVERMERKE ZUR B-PLANAUFSTELLUNG: "GE- AM HASELNUSSBERG"

. BEKANNTMACHUNG:

. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS:

Die Gemeinde hat in der Sitzung vom 05.08.2003 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 16.10. 2003 ortstiblich bekannt gemacht.

. BURGERBETEILIGUNG:

Die Burgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und Anhérung flr den
Entwurf dieses Bebauungsplanes hat in der Zeit vom 16.10. 2003 bis 31.10. 2003 stattgefunden.

. AUSLEGUNG:

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 11.11.2003 wurde mit Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.12.2003 bis 08.01.2004 &ffentlich ausgelegt. Dies wurde am
26.11.2003 ortstblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden knnen. Die berthrten Trager offentl. Belange wurden in der
Zeit vom 08.12.2003 bis 08.01.2004 nach § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt.

. SATZUNG:

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 03.03.2004 den Bebauungsplan geman
§ 10 Abs 1 BauGB und Art. 91 BayBO (Bay RS 2132-1-D) als Satzung beschlossen.

- ,_-—'—:"'-'-"_-_._ &

Forstmeier, 1. Birgermeister

Unterreit, den 07.04.2004

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte durch Aushang an die Amtstafel am
08.04.2004.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Gblichen Dienstzeiten in der
Geschaftsstelle der Gemeinde Unterreit zu Jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt
des Bebauungsplanes wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs.
3, Satz 1 und 2 und Abs. 4 und des § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden. Der
Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung rechtsverbindlich geworden (§ 10 Abs. 3, Satz 4
BauGB).

Unterreit, den 03.05.2004

Forstmeier, 1. Blrgermeister
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Nr. ..... der GEMEINDE UNTERREIT vom 11.11.2003
Geiéndert am 03.03.2004

fiir das Baugebiet: GEWERBEGEBIET “ AM HASELNUSSBERG*

umfassend die im gekennzeichneten Geltungsbereich liegenden Flurstiicke und Teilfldchen von Flurstiicken.

PLANVERFASSER: ARCHITEKT - DIPL. INGFH THOMAS SCHWARZENBOCK
HERZOG - ALBRECHT - STRASSE 6, 84419 SCHWINDEGG
TELEFON 08082 /94206 - FAX 08082/ 94207

A. Planungsrechtliche Voraussetzungen

1. Der Bebauungsplan wurde aus dem fortgeltenden Flichennutzungsplan der Gemeinde Unterreit
vom 29.10,1996, mit 4, Anderung i.d. Fassung vom 08.10.2001, entwickelt.

2. Eine kommunale Entwicklungsplanung (MBek vom 24.6.1974 - MABI S. 467) besteht nicht.

3. Der Bebauungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken:
Mit diesem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage und die stidtebauliche Ordnung fiir den im
Plan begrenzten Geltungsbereich geschaffen werden.

B. Lage, Grifie und Beschaffenheit des Baugebietes

1. Das Planungsgebiet liegt etwas abgesetzt am siidwestlichen Ortsrand von Unterreit in einem
natiirlichen Gelandekessel, der von Nordost bis Siidwest von 2 StaatsstraBen und im Westen von
einem natiirlichen Geldndesprung begrenzt ist. Im Westen geht das Baugebiet in die freie
Landschatft iiber.

Das Baugebiet hat cine GréBe von  3,5435 ha.

2. Die Entfernung des Baugebietes zu folgenden Anlagen und Einrichtungen, soweit diese nicht im
Bereich des Bebauungsplanes liegen, betrigt:

Bahnhof ca. 6.300m, Volksschule ca. 6.300m,
Omnibushaltestelle ca. 350 m, Versorgungsliden ca. 400 m,
Kirche ca. 500 m

3. Das Gelande fillt sanft nach Osten ab,
das Grundwasser liegt ca. 50 m unter dem Gelinde.

4. Der Boden besteht aus durchlassigem Kiesmaterial.
AuBergewshnliche MaBinahmen zur Herstellung eines tragfihigen und sicheren Baugrundes sind
augenscheinlich nicht erforderlich.

5.:.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist -folgende - Bebauung vorhanden:
2 Wohngebdude mit Nebengebduden und
1 gewerbl. Halle im Bereich der Parzelle Nr. |

C. Geplante bauliche Nutzung
1. Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

GEE- Gewerbegebiet § 8 BauNVO 2,9250 ha
Ausgleichsflache § 9 Abs. la BauGB 0,6185 ha

....................................................................
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G.

. Im Baugebiet sind vorgesehen:

ca. 3 Betriebsgebiude, I- geschossig
ca. 6 Betriebsgebaude, II- geschossig

. Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von ca. 10 Jahren ab Inkrafitreten des

Bebauungsplanes bebaut wird.

. Fliachenverhiltnisse: Siehe Aufgliederung letzte Seite (Anhang G1)!

. Bodenordnende Mafinahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmaBig gestaltete Grundstiicke sowie eine
ordnungsgemalBe Bebauung zu erméglichen, ist eine Umlegung (§§ 45 ff BauGB) bzw. eine
Grenzregelung (§§ 80 ff BauGB) nicht erforderlich.

Erschliefung, Finanzierung

Das Baugebiet erhalt uber die bestehenden Staats- Straben Anschjués an das offentl. Wegenetz.
Auf der St 2092 ist wie im Planteil dargestellt cine Linksabbiegespur zu errichten.

. Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die vorhandene zentrale

Wasserversorgungsanlage  der "Taufkirchener Grupper”
Der Anschluss ist ab ca. Frithjahr 2004 méglich.

. Dic Abwasser werden abgeleitet durch Anschluss an die zentrale Kanalisation der Gemeinde.

Der Anschluss ist ab ca. Frihjahr 2004 moglich, Kanalnetz im Trenn - System.
Die Oberflachenwasser sind zur Versickerung zu bringen (Festsetzung Ziff. 14.1).

. Die Stromversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an das vorhandene Versorgungsnetz des

EVU- E.ON Bayern, AG
Der Anschluss ist ab ca. Frihjahr 2004 moglich.

. Beseitigung der Abfille ist sichergestellt durch die Miillabfuhr des Landkreises Miihldorf a. Inn.

Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen:

Die Mittel fiir den Eigenanteil der Gemeinde werden im Haushaltsplan bereitgestellt,
die Umlage fiir die ErschlieBungskosten erfolgt nach den giiltigen Satzungen.

Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

. Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die persénlichen

Lebensumstinde der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird.
Ein Sozialplan (§ 180 Abs. 2 BauBG) ist daher nicht erforderlich.

. Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sollen alsbald folgende MaBnahmen getroffen werden:

a) offentliche Auslegung — Bebauungsplan mit anschlieBendem Satzungsbeschluss
b) Projektierung der ErschlieBungsmaBnahmen fur StraBen, Kanal und Wasser.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (integriert von LAB Bauer)

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
nach § 8a Abs. 1 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist beim vorliegenden
Bebauungsplan anzuwenden.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Das Planungsgebiet liegt sidwestlich von Unterreit. Im Norden wird das kinftige
Gewerbegebiet von der ST 2353 und im Osten von der ST 2092 begrenzt. Die westliche
Begrenzung wird durch eine ca. 6 m hohe Hangkante gebildet, an deren Oberkante
landwirtschaftliche Flachen anschlieen.
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Das nahe Umfeld als auch der GroRteil des Planungsareals selbst werden ebenso

landwirtschaftlich genutzt. Im nordostlichen Eck befindet sich ein ca. 4.120 m? umfassender
Gewerbebetrieb mit 2 zum Betrieb gehérenden Wohngebauden.

Das Celénde fir die kinftigen Baufldchen ist relativ eben. Innerhalb der Eingriffsflachen
befinden sich keine erhaltenswerten Gehdlze. Im Nordwesten schlieBen zwei Gehdlzstreifen
direkt an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes an.

Die Bedeutung der Flache auf der das Gewerbegebiet entstehen soll, ist aufgrund der
jetzigen Nutzung far den Naturhaushalt eher als gering einzustufen, zumal keine Flachen mit
Schutzgebieten im Sinne der Abschnitte Ill und Ill a des BayNatSchG und keine gesetzlich
geschutzten Biotope, Lebensstéatten oder Waldfl&chen einbezogen werden.

Ein griner Ortsrand ist derzeit nicht ausgepragt, jedoch bildet die Hangkante eine Art
natlrliche Grenze. Von Osten her ist das Gelénde relativ weit einsehbar, aber es sind keine
landschafts-pragenden Elemente vorhanden, und das nihere Umfeld ist eher als
ausgerdumte Agrarlandschaft zu bezeichnen. Somit kann man die Beeintrdchtigung des
Landschaftsbildes ebenfalls als relativ gering bezeichnen.

Erfassen der Auswirkungen der Neuausweisung sowie Verbesserungsmafnahmen

Das Baugebiet beeinflusst keine zu beachtenden Frischluftschneisen bzw.
Kaltluftentstehungsgebiete. Mit der Realisierung des Gewerbegebietes sind keine
Auswirkungen auf das Grundwasser bzw. Oberflachengewésser zu erwarten.

Die kinftige bauliche Nutzung der Flache bringt Eingriffe in den Bodenhaushalt mit sich.
Zudem werden jetzt freie Flachen in groRen Teilen versiegelt, was wiederum den
Wassergehalt im Boden beeinflusst. Um die entstehenden Beeintrdchtigungen zu
reduzieren, wurden bei der Planung folgende MaRnahmen beriicksichtigt:

- Anlage einer breiten Randeingriinung zu den StaatstraRen im Norden und Osten des
Planungsgebietes, die Wind-, Sichtschutz- und Habitatfunktion hat

- Durchgriinung des Areals durch Pflanzgebote an den Grenzen der Baugrundstiicke,
innerhalb der Bauflédchen sowie zwischen den Stellplatzen

- Festsetzungen von Baumpflanzungen an der ErschlieRungsstraie

- Verbot der Errichtung von Zaunen mit durchgehendem Sockel, d.h. tiergruppen-
sch&adigende Trennwirkungen werden vermieden

- Steliflachen, Grundstlickszufahrten und Eigentlimerwege sind wasserdurchldssig zu
gestalten, z.B. Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen oder ggf. sand-
geschlammte Kies- 0. Schotterdecke, d.h. der Versiegelungsgrad wird minimiert.

- das gesamte Niederschlagswasser ist Uber Rasenmulden zu versickern

Ermittlung des Ausgleichsbedarfes fiir die Neuausweisung

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt mit Hilfe des Leitfadens ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”. (Hrsg.: Bayerisches
Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen)

Mit einer geplanten GRZ >0,35 ist das Planungsgebiet entsprechend der Matrix zur
~restlegung der Kompensationsfaktoren” Typ A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad)
zuzuordnen.

Aufgrund der naturschutzfachlichen Bewertung ist das Areal als Gebiet geringer Bedeutung
fr Natur und Landschaft in der Kategorie | einzustufen. Folglich liegt der
Kompensationsfaktor zwischen 0,3 und 0,6. Aufgrund der Verminderungs-/
Verbesserungsmalnahmen, wird ein Faktor an der Untergrenze von 0,3 festgesetzt.
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Der Bebauungsplan klammert einen ca. 9.540 m? umfassenden Bereich im Nordwesten des

Areals zwischen den Stralen und dem Hang aus. Er ist fUr einen 2. Bauabschnitt
vorgesehen und wird spéter diesen Bebauungsplan ergénzen.

Die Eingriinung an den Staatsstraen sowie die bestehende Hofstelle sind nicht als Eingriffe
in Natur und Landschaft zu werten; deshalb werden diese Bereiche nicht in die Berechnung
der Eingriffsfliche einbezogen. Somit verbleibt eine Eingriffsfliche von ca. 2,15 ha.
Multipliziert mit dem Faktor 0,3 ergibt sich ein Ausgleichsflachenbedarf von ca. 6.460 m2

Auswahl geeigneter Fldchen fiir den Ausgleich und notwendige MaRnahmen

Die bendtigte Ausgleichsflache wird auf den bestehenden FI.Nrn 522, 523, 526, 527, 530/T
Gemarkung Unterreit erbracht, die insgesamt eine Fl&che von ca. 6.500 m? einnehmen. Die
Grundstticke bilden zusammen den Hang an der Westgrenze der Eingriffsflachen.

Auf dem Hang sind im sldlichen Drittel zwei alte Eichen vorhanden, die erhalten werden
mdssen. Des weiteren existieren noch zwei gréRere und mehrere kleine Gehdlzgruppen.
Vorherrschend sind hier Hunds-Rose (Rosa canina), Faulbaum (Rhamnus frangula) und
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus). Der Rest des Areals ist Wiese.

Zur okologischen Aufwertung der Fldche werden die bestehenden Gehdlzgruppen mit
Stréduchern ergénzt, sowie einige weitere Feldgehélze aus heimischen Biumen und
Strauchern gepflanzt. Im Bereich der Stromleitung sind keine Baume zu pflanzen bzw. die
sich durch Anflug entwickeln, zu entfernen. Die Zwischenflachen und Randbereiche bleiben
als extensiv gepflegte Wiese bestehen. Es darf demzufolge keine Diingung erfolgen.

Es ist geplant, die Pflege im Verhéltnis 50:50 durch Schafbeweidung und Maschinenmahd
sicherzustellen. Das Mahdgut ist abzutransportieren.

Eine Ubereignung (Nutzung und Pflege) dieser Flachen auf die Angrenzer ist nicht
vorgesehen, da sich dieses Modell nicht mit den Vorgaben vereinigen lasst und
bekanntermafen nicht sinnvoll funktioniert.

Zum Unterhalt der Ausgleichsflache wird an der Béschungsunterkante ein Kies-
Wirtschaftsweg angelegt.

Zusammenfassung

Durch die Festsetzungen bezlglich der Pflanzung von Griin und durch die Vermeidungs-
MaRnahmen wird mit diesem Bebauungsplan ein ékologisch tragbares Konzept fur die
Neuausweisung eines Gewerbegebietes geschaffen.

Die Kompensationsfliche flir den Eingriff wird auf mehreren zusammenhangenden
Flurstlcken innerhalb des Eingriffsbebauungsplanes zur Verfiigung gestellt und durch die
festgesetzten MaRnahmen okologisch aufgewertet. Die Ausgleichsflache entspricht der in
der Berechnung des Kompensationsbedarfes ermittelten GréRenordnung und stellt aufgrund
der geplanten AufwertungsmaRnahmen einen angemessenen Ausgleich dar.

Nachweise siche Anhang: G1- Flichenermittlung zur Eingriffsregelung mit
Nachweis Gesamt-Versiegelungsgrad Blatt 6



Weitere Erlduterungen

1. Das Baugebiet wurde bis auf die bestehende Betriebsfliche bisher landwirtschaftlich
genutzt, Altlasten sind der Gemeinde nicht bekannt.

2. Emme Umweltvertriglichkeitspriifung gemdh § la Abs. 2 Nr. 3 BauGB wird nicht
durchgefiihrt, da die Schwellenwerte nicht erreicht werden.

3. Zu Festsetzung Ziff. Al.1:
Die Festsetzung des Baugebietes als GEE, Gewerbegebiet mit Einschrinkungen,
erfolgte aus stidtebaulichen Griinden, da die Gemeinde wegen der Nihe zum Ort mit
seinen Wohnbauflichen die Ansiedelung lirmintensiver Betriebe vermeiden will.

Anderung vom 03.03.2004:

Die Ergebnisse aus der Offentlichen Auslegung und TOB- Anhérung wurden in den Planteil des
B-Planes eingearbeitet. '

Im Planteil wurde die Linksabbiegespur von der St 2092 entsprechend den Abstimmungen mit
dem StraBenbauamt Rosenheim abgedndert, was auch geringfiigige Anderungen an den
Baugrenzen der angrenzenden Parzellen erforderte. Weiters wurden im Bereich des
Wendehammers Radien in Anlehnung an die EAE 85/95 angepasst.

Der Textteil bleibt unverdndert, in der Begriindung wurden lediglich die Flachenverschiebungen,
bedingt durch oben genannte Anderungen im Straflenraum, angepasst.

Schwindegg, 11.11.2003 Unterreit, den ...... ﬂ? APR . 23[“' T,

Geéindert: 03.03.2004

7;?;}.//7:74’ LA t’//{

.......................... e

N .
warzenbock Forstmeier, 1 Biirgermeister

ArchitektFagias

Diese Begriindung wurde zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes gemil
§ 3 Abs. 2 BauGB vom J¥:'203. mit (/5-¢/-¢%.. in Unterreit, Rathaus Zi.( 44 6ffentlich

ausgelegt.
Unterreit, den LB?N’EM{;‘&

Forstmeier, 1. Biirgermeister
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BAUGRUNDSTUCKE:

Parz. 1 8.265 m?
Parz. 2 4.385 m?
Parz. 3 7.850 m?
Parz. 4 2.595 m?
Parz. & 2.965 m?
Parz. 6 6.575 m?

(inkl. vorh. Flache = ca. 4.120 m?

= SUMME BAUFLACHE - netto

(Teil Il = 9.540 m?)

OFFENTL. VERKEHRSFLACHEN:

Versiegelte Verkehrsflachen:

- StraRe-Baugebiet mit VWendehammer, ohne Begleitgriin
- Strale- St 2092, anteilig f. Linksabbiegespur, ohne Begleitgriin
Unversiegelte Verkehrsflachen:

- Offentl. Parkplatze sind in Ziff. 03 Begleitgriinfldchen enthalten
- Bewirtschaftungsweg ist in Ziff. 05 Ausgleichsflache enth.

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN
- Begleitgriinflache, beidseitig entlang der

Strale-Baugebiet mit Wendehammer und Stellpldtzen
- Begleitgriinfliche, entlang der St 2092 u. St 2353 im Teil |
- (Begleitgriinfidche, entlang der St 2353 im Teil Il = 335 m?
- Offentliche Griinfldche, Randeingriinung im Teil |
- (Offentliche Griinflache, Randeingreinung im Teil ll = 810 m?)
GEMEINBEDARFSFLACHEN

Planstand: ENTWURF v, 11.11.2003 / A 03.03.2004

1

23.095 m?

78,96 %

1.490 m? 5,09 %
280m* = 0,96 %

-TR = -= %
-m? = - %

790m* = 270%
530m* = 1,81 %

3.065 m?

1]

10,48 %

—Mm = %

SUMME BRUTTOBAULAND

29.250 m* =100,0 %

AUSGLEICHSFLACHEN n. § 9 Abs. 1a BauGB

- Hangflache am westlichen Gelédndesprung,
einschl. unversiegeltem Weg fiir Bewirtschaftung

6.185m? = 21,15%

GESAMTFLACHE im Geltungsbereich

35.435 m? =121,15%

(Gesamtflache — Teil Il =  10.685 m?
Gesamtiflache im Geltungsbereich + Teil Il = 46.120 m®
NACHWEIS des GESAMT-VERSIEGELUNGSGRADES im Teil I:

Max. zuldssige Uberbauungsflache der Baugrundstiicke:

Parz. 1-4 =GRZ 0,45=23.145m?* 0,45 = 10.415 m?
Versiegelte Verkehrsflachen It. Ziff. 02 = 1.440 + 280 =

Gesamt Flachenversiegelung — maximal
Verhdltniszahl verbessert sich bei Realisierung Teil Il
wegen vorhandener Verkehrsflachen

1.2003/03.03.2004

12135 m* = 4149 %

Fldchenberechnung erfolgte per CAD!



