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

Die Gemeinde Unterreit erldsst 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 Bauordnung (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

1.1 GEE Gewerbegebiet gemah § 8 Baunutzungsverordnung mit der Einschrankung,
dass Betriebe und Anlagen unzulassig sind,
deren immissionswirksames flichenhaftes Emissionsverhalten einen flichen-
bezogenen Schalleistungspegel von 60 dB(A)/m? tags und/oder 45 dB(A)/m?
nachts tiberschreitet.

1.2 Als Wohnungen konnen 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 nichi zugelassen:

a) Lagerplitze als selbsténdige Anlagen fir Schrott, Heizmaterial, Abfille,
Baumaterial sowie Autowrackplétze.
Lagerplatze als unselbstindige Anlagen (bis zu einer Grébe von 1/3 der
iiberbaubaren Flache) zu zugelassenen Betrieben bleiben davon unberiihrt.
b)  Speditionen, Fuhrunternehmen

1.5 Das zulissige MaB der Nutzung wird gemaB § 16 Abs. 3 Nr. 1 und Abs. 4

BauNVO festgesetzt:
* Grundflichenzahl (§ 19 BauNVO): max. 0,45

Geschossflichenzahl  (§ 20 BauNVO): max. 0,60
Die Fliachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen einschl.
der zugehorigen Treppenrdume und einschl. ihrer Umfassungswinde sind bei
Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen.

2. Uberbaubare Grundstiicksfliichen, Bauweise

2.1 Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

e\ Baugrenze gemiB § 23 Abs. 3 BauNVO

22 ¢——>  Firstrichtung der Hauptgebdude

3. Mindestgrofie und Mindestabmessungen der Baugrundstiicke

3,1 Die MindestgroBe der Baugrundstiicke betrdagt 1.050 m?.

3.2 Evtl. Grundstiicksteilungen diirfen nur so vorgenommen werden, dass ein
Mindestgrenzabstand von 5 m zum Gebaude verbleibt.

4. Flichen fiir Stellplitze und Garagen

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

4.2 Fst Umgrenzung der Fléchen fiir private Stellplitze, mind. nach jedem

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

Diese Baumgliederung ist auch bei den innerhalb der Baufenster zuldssigen
Stellplatzen einzuhalten.

5.-10. entfallt
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11. Verkehrsflachen und Erschliefung

11.1-11.2 entfillt (auberhalb Geltungsbereich)
11.3 Grundstiicksein- bzw. -ausfahrt max. 6,50 m breit
11.4 Samtliche Versorgungsleitungen (Wasser, Strom, Antenne, Telefon, Gas

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

11.5 entfallt

11.6 ————————  Private, nicht cinzufriedende Flachen als strabenseitige Vorplatzzone mit
1 Pkw-Stellplitzen, Zugang und Zufahrt.

Stellplitze sind mit Grofbaumen nach Ziff. 25 zu gliedern (mind. nach jedem
4. Stellplatz ein Baum). Die Flachen sind von den Grundstiickseigentiimern
gértnerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand zu halten.

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

12.-13. entfallt

14. Flichen fiir Verwertung und Beseitigung von Abwasser und Abfallstoffen

14.1 Das anfallende Niederschlagswasser von Hof- und Fahrflachen 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 versickem.

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

Das Niederschlagswasser der Dachfldchen ist iiber Muldenversickerung (siehe
oben) zu versickern. Ist dies zB. aus Platzgrinden nicht oder nicht
vollstandig méglich, so kann iiber eine Rohr-/Rigolenversickerung oder tiber
Sickerschichte 1t. ATV-DVWK-Arbeitsblatt A 138 versickert werden, wenn

~ der Grundwasserstand dies zuldsst.
@ Die Entwisserung (Niederschlagswasser) ist im Bauantrag darzustellen.

15.-16. entfallt
17. Flichen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

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

17.2 Zur Sicherstellung der Hohenlage sind bei den Bauantrédgen Geldnde-
Hohenschnitte (mind. je 1* langs und quer) mit vorzulegen. Der
Gelandeverlauf alt und neu (mit Darstellung aller Verdnderungen des
natiirlichen Gelandeverlaufes) ist in allen Ansichten darzustellen.

17.3 Abgrabungen unmittelbar am Gebdaude, als Lichtgrédben zur erforderlichen
Belichtung von Untergeschoss-Réumen und/oder fiir Laderampenanfahrten,
sind auf max. 50 % der Fassadenlidnge an max. 2 Gebaudeseiten zuldssig.

Die Boschungen sind zu begriinen und zu beranken.
18.-24. entfillt

AB-SCHWARZENBOCK, SCHWINDEGG +-rresessrmmesscesmssssmessasacasssss s s sss st st s st BP\UNTERREIMGE-hasel-T02-51004




25. Griinordnung

4
(integriert von LAB Bauer)

25.01

25.02 @ .

25.03
25.04 TEEEEE

25.05

25.06

25.07

25.08 - 25.10

25.11
®

25.12

23.13

25.14

25.15

entfallt

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

entfallt
Strafienbegleitgrin (Schotterrasenflache)

Zusammenhdngende befestigte Flachen tiber 200 m? mit Ausnahme von
Wegen und ErschlieBungsstrafien innerhalb der Baugrundstiicke, sind durch
Rasen- bzw. Griinflichen zu gliedern. Innerhalb der Baufldchen ist je 350 m?
ein Baum 1. Ordnung der unten genannten Arten zu pflanzen.

Der Anteil der befestigten Flachen innerhalb der Baugrundstiicke darf 40 %
der unbebauten Flachen nur dann iiberschreiten, wenn entsprechende
Ausgleichsmafnahmen (zusitzliche Eingriinung, Dachbegriinung,
Bepflanzung, Flachenausgleich, Verwendung von Materialien welche die
Versickerungsfahigkeit des Bodens mnicht beeintrdchtigen) 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 ist dicht mit heimischen Bdumen und Strduchem zu

bepflanzen. Diese Grenzbepflanzung ist privatrechtlich zu sichern.

entfallt

Abweichungen gepflanzter Baume dieses Planzeichens von ihren im
Bebauungsplan dargestellten Standorten aufgrund gestalterischer oder
funktionaler Erforderisse sind zuldssig.

Die nach den Festsetzungen neu zu pflanzenden Geholze sind zu pflegen und
zu erhalten. Bei alters- oder krankheitsbedingtem Ausfall sind sie gemél den
Angaben des Griinordnungsplanes art- und grofengleich zu ersetzen.

Zur Sicherstellung der Freiflachengestaltung ist mit dem Bauantrag ein
qualifizierter Freiflachengestaltungsplan gemiB Art. 5 BayBO vorzulegen.

Bei den Pflanzungen sind Art. 47 u. 48 des Ausfithrungsgesetzes zum BGB
vom 20.7.82 (Grenzabstand von Bdumen, Strauchermn usw.) zu beachten.

Fdr die Begrinung sind tberwiegend folgende Arten zu verwenden:
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Baume 1. Wuchsordnung

Pflanzqualitat:
H, 3xv, mB, 18-20

Baume 2. Wuchsordnung

Pflanzqualitat:
H, 3xv, mB, 14-16

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior Gem. Esche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Acer campestre Feld-Ahorn
Betulla pendula Héange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis

Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Eberesche
Elsbeere

Obstbaum-Hochstamme lokaltypischer Sorten
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26.

26.1

26.2

26.3

Straucher

Pflanzqualitat:
Str, 2xv, 60-150

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Roter Hartriegel
Hasel

Eingr. Weissdorn
Pfaffenhttchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe
Faulbaum
Hunds-Rose
Schw. Holunder
Woll. Schneeball

(integriert von LAB Bauer)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Eingriffsbebauungsplanes sind keine
Ausgleichsflachen fur den Eingriff in Natur und Landschaft vorgesehen.

Aufterhalb des Eingriffsbebauungsplanes wird gem. § 9 Abs. 1a BauGB eine ca.

820 gm umfassende Teilflache der FI.Nr. 277/2 Gemarkung Grunthal als Aus-
gleichsflache fur den Eingriff in Natur und Landschaft festgesetzt und vom
Okokonto der Gemeinde abgebucht.

Flache fir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft — Ausgleichsflache



26.4

Lageplan Ausgleichsflache M 1:5000 (davon nur Teilflache von 320 gm)




Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Vermassung in Metern, z.B. 6,00 m

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

Hohenentwicklung der Baukorper:

Die Oberkante des Erdgeschoss-Fertigfubodens darf nicht mehr als 0.25 m
tiber dem natiirlichen Gelande (Bezugspunkt in Gebaudemitte) liegen.

Die Wandhohe der Gebaude, gemessen von der natirlichen Geldndeoberfldche
(Bezugspunkt in Gebaudemitte) bis zum Schnittpunkt der traufeseitigen
Gebiudeauenwand mit OK-Dachhaut bzw. bis OK- Attika bel
Flachdiachemn, wird als Hochstmal festgesetzt:

H =max. 7,00 m

Die Firsthohe der Gebdude mit Sattel- oder Pultddchern, gemessen von der
natirlichen Geldndeoberfliche (Bezugspunkt in Gebiudemitte) bis OK-

" Dachhaut am First, wird als Hochstmalf festgesetzt:

FH = max. 11,00 m

Form und Gestaltung der Baukorper:

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

Zulassige Wohnungen missen im Haupt- oder Nebengebdude integriert
werden, freistehende Wohngebdude sind unzuléssig.

Kamine, Silos oder dhnlich wirkende bauliche Anlagen sind in das Gebiude
einzubeziehen und diirfen OK-First um max. 4,0 m iiberragen.

Ausnahmen kénnen gestattet werden, wenn ein harmonisches Einfiigen in die
Gesamtsituation durch geeignete Mafinahmen erreicht wird.

Fur die AuBenwande sind folgende Materialien nicht zugelassen:
Grellfarbige oder glinzende Materialien, Kunststoff-Folien, Gummih&ute oder
ahnlich wirkende Baustoffe.

Wird eine max. Gebaudebreite von 20 m und/oder eine max. Gebdudeldnge
von 40 m iiberschritten, so sind die Baukérper mind. alle 20 m m der Breite
bzw. alle 40 m in der Lange durch Vor- oder Riickspriinge von mind. 1,50 m
oder durch mind. 3,0 m breite Fassadenbegrinung in Wandhohe zu gliedern.

Gestaltung des Daches:

Neben extensiv begriinten Dachern von 0 bis 10 Grad sind Pult- und Sattel-
Décher zulassig mit einer Dachneigung von mind. 10 bis max. 20 Grad.

Haupt- und Nebengebiude auf einem Baugrundstick miissen gleiche
Neigungen aufweisen.

27. Geltungsbereich
EEIEs EEEE
28. Vermassung
6.0

29. Bauliche Gestaltung
29.1.
292

1I
293

II
294
29.5
29.6
29.7
298
29.9
29.10
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Die Dachdeckung der geneigten Déacher ist mit Profilblech und Dachplatten in
ziegelroter bis rotbrauner Farbe sowie mit beschichteten/lackierten
Zinkblechen oder mit Alublechen zuladssig. Dacheinschnitte sind unzulassig.
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2911

29.12

29.13

29.14

29.15

29.16

8
Alle Gebidude sind in gedeckten Farbtonen 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.

Abfallbehilter sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen
zulissig. Sie sind entweder in die Gebdude zu integrieren oder durch dichte
Begriimung 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 ErschlieBungsmafnahme von der Gemeinde aufgestellt.

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

Innerhalb der Flichen zwischen StraBenbegrenzungslinie und Einfriedung ist
je Betriebsgrundstiick nur eine bis zu max. 2,00 m?* grofie, max. 3 m lange
Werbeanlage zulissig. Die Oberkante der Werbeanlage darf nicht héher als

4 m iiber der das Baugrundstiick erschlieBenden Stralenoberkante liegen.

Werbeanlagen an den Bauwerken sind so anzubringen, dass sie die

Dachkanten nicht iiberragen.

29.17

29.18

29.19

29.20

2921

29.22
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Unzulédssig sind Werbeanlagen an der Einfriedung sowie aufgesténderte
Schriften, auBerdem Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, sich
bewegende Werbeanlagen, Fahnen mit Masthohen iiber 6,50 m und
beleuchtete Werbeanlagen, die in die freie Landschaft wirken.

Einfriedungen:
Bei mit nebenstehendem Planzeichen gekennzeichneten Flachen (siehe Ziff.
11.6) darf die Einfriedung erst auf der grundstiickseitigen Begrenzungslinie
errichtet werden.

Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen, seitlichen und riickwartigen
Grundstiicksgrenzen sind nur als mit Hecken hinterpflanzte Metallgitter- oder
Maschendrahtziune in einer Hohe 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 Staben.

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

Die Errichtung von Mauemn, Stitzmauern u. Einfriedungssockeln, die iiber
das Geldnde herausragen ist unzulassig.
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B) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Erschliefungs-
Voraussetzungen:

Immissionen:

Kartengrundlage:

Mallentnahme:

AB-SCHWARZENBOCK, SCHWINDEGG

Bestehende Grundstiicksgrenzen
Aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen im Rahmen emer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung

Flurstiicknummer, z.B. 529

Vorhandene Wohngebaude

Vorhandene Nebengebéude

Vorgeschlagene Bebauung

Parzellen-Nummer, z.B. 5

. Die Gebdude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasser-

Versorgungsanlage und an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage
anzuschliefen.

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

Die Stromversorgung der Gebaude erfolgt durch Erdkabelanschluss. Die
Kabelverteilerschridnke werden aus gestalterischen Griinden nicht auf den
StraBenfldchen, sondern auf den Baugrundstiicken der einzelnen AnschlieBer,
integriert in den Gartenzdunen aufgestellt.

Anlagen zum Lagem, Umschlagen, Abfullen, Herstellen, Behandeln und
Verwenden wassergefdhrdender Stoffe miissen so beschaffen und so
eingebaut, aufgestellt, unterhalten und betriecben werden, dass eine
Verunreinigung von Grundwasser oder Oberflachengewdssern nicht zu
befiirchten ist.

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

Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Flachen ist
ohne Einschrankungen 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 Maflentnahme nur bedingt geeignet, keine Gewdhr fiir
MabBhaltigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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C) VERFAHRENSVERMERKE ZUR B-PLANAUFSTELLUNG: "AM HASELNUSSBERG, TEIL II"

1.

Aufstellungsbeschluss:
Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 04.10.05 die Aufstellung des Bebauungsplanes be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 18.10.05 ortsiiblich bekannt gemacht.

. Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&aR § 3 Abs. 1 BauGB mit der Gelegenheit zur
AuRerung und Erérterung hat in der Zeit vom 18.10.05 bis einschlieRlich 18.11.05 stattgefunden.

Beteiligung der Behdrden
Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB in der
Zeit vom 14.10.05 bis einschlieRlich 18.11.05 unterrichtet und zur AuRerung aufgefordert.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 31.01.06 mit der Begriindung und
den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen in der Zeit vom 21.03.06 bis einschlief3lich
21.04.06 offentlich ausgelegt. Dies wurde am 13.03.06 ortsiiblich bekannt gemacht

Beteiligung der Behérden
Den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde gemafl § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 07.03.06 bis einschlieRlich 21.04.06 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Satzungsbeschluss:
Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 06.06.06 diesen Bebauungsplan in der
Fassung vom 31.01.06 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Unterreit, den 07.06.2006

TS e .

Forstmeier 1. Blrgermeister

Bekanntmachung: o
Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiiblich durch Aushang am 0*45
Der Bebauungsplan mit Begriindung und der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4
BauGB wird seit diesem Tag zu den ortstiblichen Dienstzeiten in den Amtsrdumen der Gemeinde
Unterreit 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).

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3, Satz 4 BauGB).

Unterreit, den ..#42..! 00! 2

///

-

Forstmeier 1. Blirgermeister
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