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B-Plan GE ,Am Haselnussberg, Teil lll, Gemeinde Unterreit

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan beabsichtigt die Gemeinde Unterreit die Erweiterung
einer bestehenden Gewerbegebietsausweisung um ca. 0,757 ha. Private Grinflachen sind
lediglich fur die insgesamt ca. 5 m breite Grenzbepflanzung zwischen den Grundstticken vor-
gesehen. Im Norden des Geltungsbereiches verlauft eine éffentliche Grinflache, die allerdings
bis zu 50 % fir Stellpldtze genutzt werden kann und damit nur in geringem Ma® als Minde-
rungsmalnahme bewertet werden kann. Die ErschlieBung erfolgt von Osten Uber eine neue
Zufahrt, die bereits im B-Plan ,Haselnussberg, Teil | dargestellt wurde.

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

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

Fir die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes wurden Informationen
aus dem Regionalplan Siidostoberbayern (in Kraft seit 01.07.2002) und die Amtliche Biotop-
kartierung des Landkreises Muhldorf verwendet. '

Die Bearbeitung der Eingriffsregelung mit Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt mit Hilfe
des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung” (Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen),
da dieser eine Gleichbehandlung von Vorhaben ermdglicht und die Berechnung erforderlicher
Ausgleichsflachen nachvollziehbar gemacht wird.

Die Gemeinde Unterreit besitzt einen seit 1995 rechtsgultigen Flachennutzungsplan, in dem das
betreffende Areal als landwirtschaftliche Flache dargestellt ist. Mit der 4. Anderung vom
03.04.2001 wurde dieser Bereich als ,Eingeschrénktes Gewerbegebiet" ausgewiesen und damit
die Grundlage fir den vorliegenden Bebauungsplan geschaffen.

Das Planungsgebiet liegt ca. 400 m stidwestlich vom Ortszentrum Unterreit. Im Norden verlauft
die StaatsstraRe 2353. Im Osten und Siiden befinden sich weitere neu bebaute Gewerbefla-

chen. Ostlich des gesamten Gewerbestandortes verlauft von Nordosten nach Sidwesten die
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Staatsstrae 2092. Die westliche Begrenzung wird durch eine ca. 6 m hohe Hangkante gebil-
det, an deren Oberkante landwirtschaftliche Fldchen anschlieBen. Das Planungsareal selbst ist
eine landwirtschaftliche Brachflache.

Naturrdumlich gehért die Fldche zur Untereinheit ,Inn-Chiemsee-Hugelland®. Direkt im Nordos-
ten erfolgt der Ubergang zur Untereinheit ,Alzplatte”. Das Gelénde innerhalb des Planungs-
areals ist wie auch auf den angrenzenden Grundstiicken relativ eben; nach Westen steigt es
jedoch in einer steilen Béschung um ca. 6 m an. Die Boden sind aufgrund der Bewirtschaftung
anthropogen Uberpragt.

Die Flache hat keine besondere Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet oder Frischluft-
schneise, da ringsum nur wenig bebaute Bereiche liegen. Die Hangkante im Westen Uber-
nimmt Windschutzfunktion fir das Planungsareal wodurch das Kleinklima des Standortes posi-
tiv beeinflusst wird.

Es ist davon auszugehen, dass das Grundwasser so tief ansteht, dass es von einer Bebauung
der Flachen nicht berhrt wird. Innerhalb des Geltungsbereiches sowie in der néheren Umge-
bung befinden sich keine Oberflachengewésser. GeméaR Regionalplan liegen die geplanten
Gewerbefldchen in keinerlei Wasserschutzgebiet.

Die Bedeutung der Flache, auf der das Gewerbegebiet entstehen soll, ist aufgrund der jetzi-
gen landwirtschaftlichen Nutzung fir den Naturhaushalt eher als gering einzustufen, zumal
keine Flachen mit Schutzgebieten im Sinne der Abschnitte IIl und [Il a des BayNatSchG und
keine gesetzlich geschiitzten Biotope, Lebensstatten oder Waldflachen einbezogen werden.
Geholzbestand ist auf der Flache selbst nicht vorhanden.

Die auRerhalb liegende Bdschung an der Westseite ist seit 2004 6kologische Ausgleichsflache
(fur den BP ,Am Haselnussberg Teil 1). Auf ihr befinden sich mehrere Gehdlzgruppen, v.a.
aus Hunds-Rose (Rosa canina), Faulbaum (Rhamnus frangula) und Pfaffenhitchen (Euony-
-mus europaeus). Seit 2005 wird ein Teil der Flache mit Schafen beweidet, ein Teil gemaht und
ein dritter Teil bleibt sich selbst Uiberlassen (Sukzession). In der Reptilienkartierung des LKR.
Muhldorf aus 2003 ist der Hang als Lebensraum fur eine Zauneidechsenpopulation angege-
ben. Diese Meldung wurde jedoch bisher noch nicht vom LfU in die Artenschutzkartierung in-
tegriert. Eine Beschattung des Hanges durch Bebauung oder Badume solite deshalb vermieden
werden. Stdlich der StaatsstraRe 2353 verlduft ebenfalls eine Béschung, die mit einem dich-
ten Gehdlzstreifen aus Ahorn-Hochstdmmen und diversen heimischen Strduchern bewachsen
ist, welche so weit als mdglich zu erhalten sind.

Ein eingewachsener griiner Ortsrand ist derzeit nur in Teilen vorhanden, jedoch bildet die
Hangkante eine Art natiirliche Grenze. Von Osten her ist das Gelénde relativ weit einsehbar.
Das Landschaftsbild der Umgebung ist durch Ackerflachen, einige Hofstellen sowie weitere,
z.T. bewachsene Geldndebdschungen gepragt und erscheint insgesamt recht abwechslungs-

MAX BAUER 2
LANDSCHAFTSARCHITEKT - PFARRER-OSTERMAYR-STR. 3 - 85457 WORTH - TEL 08123 / 2363 - FAX 08123 / 4941




B-Plan GE ,Am Haselnussberg, Teil lll“, Gemeinde Unterreit

reich. Besondere landschaftspragende oder kulturhistorische Elemente sind allerdings nicht
vorhanden. Laut Regionalplan hat das Gebiet keine besondere Bedeutung flir Erholung.

Durch die angrenzenden StaatsstraBen und die neuen Gewerbebetriebe sind bereits gewisse
Beeintrachtigungen, insbesondere durch Larmentwicklung vorhanden. Bedeutende Sach- oder
Kulturgtiter gibt es im Gebiet nicht. Vom Planungsareal aus bietet sich ein schéner Blick zur
Kirche von Unterreit. Er wird durch die vorgesehene Bebauung nicht beeintrachtigt.

Mit der Realisierung des Gewerbegebietes sind kaum Veranderungen des Reliefs erforderlich.
Die Bebauung der Flache bringt zwangsweise Eingriffe in den Bodenhaushalt mit sich. Zudem
werden jetzt offene, bewachsene Flachen in groRen Teilen versiegelt bzw. durch hohe Nut-
zungsintensitat stark verdichtet, was wiederum Einflisse auf den Wassergehalt im Boden ha-
ben kann. Fur das Schutzgut Klima / Luft sind keine bedeutenden Beeintrachtigungen zu er-
warten. Kaltluftentstehungsgebiete bzw. Frischluftschneisen werden nicht verbaut; die schit-
zende Hangkante nicht beriihrt. Einflisse auf das Grundwasser sind nicht zu erwarten, und
Oberflachengewasser sind im Einflussbereich nicht vorhanden. Unverschmutztes Regenwas-
ser wird Uber Rasenmulden versickert, d.h. es bleibt Bestandteil des Wasserkreislaufes. Da
die Bedeutung der Fliche selbst fiir den Naturhaushalt eher gering ist, sind negative Auswir-
kungen auf dieses Schutzgut nur durch die unvermeidbare Flacheninanspruchnahme gege-
ben.

Aufgrund des 7 m Abstandes der Baugrenze von der Hangunterkante, was der maximalen
Wandhohe der Geb&ude entspricht sowie der Nord-Stid ausgerichteten Traufe ist eine langere
Beschattung des Hanges nicht gegeben, so dass ausreichend Sonnenplétze flr die Zauneid-
echsenpopulation vorhanden sind. Eine gewisse Beeintrachtigung erfolgt hinsichtlich des Orts-
bzw. Landschaftsbildes. Es sind zwar keine herausragenden Strukturen vorhanden, jedoch ist
das Gelande besonders von Osten her weit einsehbar. Zudem wird durch eine Bebauung die
charakteristische Hangkante gréRtenteils verdeckt und ist somit nicht mehr erlebbar. Blickbe-
ziehungen zur Kirche von Unterreit werden jedoch nicht gestort.

Um die entstehenden Beeintrachtigungen zu reduzieren, wurden bei der Planung folgende
MaRnahmen berlcksichtigt:

- Im Gesamtkonzept des Gewerbestandortes Anlage einer Randeingriinung zu den Staats-
straRen im Norden und Osten, die Wind-, Sichtschutz- und Habitatfunktion hat

- Durchgriinung des Areals durch Pflanzgebote an den Grenzen der Baugrundstticke,
innerhalb der Bauflachen sowie zwischen den Stellplatzen

- Festsetzungen von Baumpflanzungen an der ErschlieBungsstralle

- Verbot der Errichtung von Z&unen mit durchgehendem Sockel, d.h. tiergruppenschadigende
Trennwirkungen werden vermieden

- Stellflachen und Eigentiimerwege sind zur Minimierung des Versiegelungsgrades wasser-
durchlassig zu gestalten, z.B. mit Rasenpflaster, Schotterrasen oder Sandstreudecke
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- das gesamte Niederschlagswasser ist iber Rasenmulden zu versickern

- Geb&udeabstand von der Hangkante so, dass Beschattungen gréRtenteils vermieden
werden

- Anpassungen der Hangpflege zur Sicherung von ausreichend Sonnenplatzen fur die
Population der Zauneidechsen

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach -
§ 21 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ist beim vorliegenden Bebauungsplan an-
zuwenden. Da das Areal als Gewerbegebiet ausgewiesen wird, ist die Anwendung der Verein-
fachten Vorgehensweise nicht moglich.

Fur das Gewerbegebiet ist eine maximale GRZ von 0,45 vorgesehen, d.h. es erfolgt eine Ein-
ordnung in Typ A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad). Aufgrund der derzeitigen Nut-
zung ist das Areal als Gebiet geringer Bedeutung fur Natur und Landschaft zu bezeichnen.
Der Kompensationsfaktor liegt somit zwischen 0,3 und 0,6. Nach Abwéagung der Beeintrachti-
gungen gegen die minimierenden MaRnahmen sowie im Hinblick auf die Bewertung flr die
Bebauungspldne ,Haselnussberg, Teil | und Teil II* wird der Kompensationsfaktor mit 0,3 fest-
gelegt. Die Eingriffsfliache umfasst die gesamte Erweiterungsfléache von ca. 0,757 ha. Da die
Eingriinung im Norden zwar eine Breite von 5 m aufweist, jedoch auf bis zu 50 % der Flache
Stellplatze untergebracht werden dirfen, kann hier kein Abzug stattfinden. Nach Multiplikation
mit dem Faktor 0,3 berechnet sich ein Ausgleichsflachenbedarf von ca. 0,227 ha.

Die erforderliche Ausgleichsflache wird auRerhalb des Geltungsbereiches des Eingriffsbebau-
ungsplanes auf einer Teilflache von FI.Nr. 277/2 Gemarkung Grinthal erbracht. Das gesamte
Grundstiick umfasst eine Flache von ca. 1,22 ha und ist relativ eben, wéhrend noérdlich das
Gelande ansteigt. Es wird durch einen mit Erlen und Eschen bewachsenen, biotopkartierten
Bach geteilt. Nérdlich davon wird das Flursttick als Grinland bewirtschaftet, wahrend der std-
liche, ca. 0,81 ha umfassende Teil erstaufgeforstet und als Okokontofléche gemeldet wurde.
Die westliche und stidliche Begrenzung dieses Bereiches erfolgt durch einen Waldweg, an
den Waldflachen anschlieBen. Entlang dieses Weges ziehen sich auf beiden Seiten wasser-
fihrende Graben, die z.T. mit Seggen bestanden sind. Im Osten grenzt der Wald direkt an das
Flurstiick. Die Auswahl der Hauptbaumarten Ahorn und Esche trégt der Lage in einer feuchten
Senke Rechnung. Zur Entwicklung eines gestuften Waldaufbaues wurde ein Saum aus heimi-
schen Strauchern vorgelagert. Nach Abbuchung der erforderlichen Flache fur diesen Bebau-
ungsplan verbleiben nun noch 1.304 gm fur weitere Ausgleichsmafnahmen.

Bei Durchfiihrung des Vorhabens wird das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt sowie Fl&-
chenverbrauch in der Landschaft und Versiegelung betrieben. Jedoch ist die Bedeutung der
Flache als Lebensraum derzeit gering. Die verbleibenden Schutzgiter unterliegen keiner er-
heblichen Bestandsminderung. Ferner ist durch die Lage an zwei Staatsstralen bereits eine
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gewisse Beeintrachtigung durch L&rm und Abgase gegeben. Mit der geplanten Ein- bzw.
Durchgriinung werden Lebensraumvernetzungsstrukturen geschaffen, die auch positiv auf das
Landschaftsbild wirken. SchlieRlich wird bei Durchfiihrung des Vorhabens eine entsprechende
Ausgleichsflache festgesetzt.

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird zwar im genannten Bereich nicht in die Landschaft
eingegriffen, d.h. die oben aufgefiihrten negativen Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht
gegeben. Allerdings ist die Abwanderung von Gewerbebetrieben und der damit einhergehende
Verlust von Arbeitspldtzen in der Gemeinde zu beftirchten. Ein Eingriff in Natur und Land-
schaft wird dann an anderer, moglicherweise ungunstigerer Stelle, stattfinden.

Aufgrund der relativ geringen 6kologischen Wertigkeit der Uberplanten Flache, dem Vorhan-
densein der Straken sowie weiterer Gewerbefléachen in diesem Bereich erscheint der Standort
fur die Erweiterung sinnvoll, insbesondere da das Areal in der 4. Anderung des FNP bereits als
Gewerbegebiet ausgewiesen und genehmigt wurde.

Im Lauf des bisherigen Verfahrens sind technische Gutachten bzw. Prifungen nicht fir erfor-
derlich gehalten worden.

Das Monitoring beinhaltet gem. § 4c BauGB die gemeindliche Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen, die durch ein Vorhaben verursacht werden kénnen. Im Rahmen dieses
Monitorings wird die Gemeinde priifen, ob die festgesetzten MaRnahmen (Bepflanzung, versi-
ckerungsfahige Beldge etc.) im angegebenen Zeitraum umgesetzt bzw. eingehalten werden.
Ferner wird die Pflege der Ausgleichsflache vor Ort geprift. Weitere Mafinahmen sind nicht
erforderlich, da die geplante Nutzung innerhalb des Baugebietes auf keine nachfolgenden
erheblichen Umweltauswirkungen schliefen |&sst.

Es ist geplant, ein bereits bestehendes Gewerbegebiet stidwestlich von Unterreit um ca. 7.570
gm zu erweitern, um die Ansiedlung weiterer Betriebe zu ermdglichen und Arbeitsplatze zu
schaffen. Die Ausweisung liegt in einem Gebiet von geringer ékologischer Bedeutung. Sie ist
durch zwei z.T. mit Gehélzgruppen bepflanzte Béschungen in die Umgebung eingebunden,
von denen eine seit 2004 dkologische Ausgleichsflache ist. Im Osten und Siiden erfolgt eine
Bepflanzung der Grundstiicksgrenzen, so dass die Landschaftsbildbeeintréchtigung insgesamt
gemindert wird. Trotzdem bedeutet das Vorhaben einen ausgleichspflichtigen Eingriff. Die
Ausgleichsflache wird auRerhalb des Eingriffsbebauungsplanes zur Verfiigung gestellt. Es
handelt sich dabei um eine gemeindliche Okokontofl&che, von der eine Teilflache abgebucht
wird. Die Ausgleichsflache entspricht der in der Berechnung des Kompensationsbedarfes er-
mittelten GréRenordnung und stellt aufgrund der bereits durchgefihrten Aufwertungsmaf-
nahmen einen angemessenen Ausgleich dar. Die Umweltbelange wurden somit bei der Pla-
nung bertcksichtigt. Ergebnis ist eine dkologisch vertragliche Planung.
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Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange hat folgende Ergebnisse gebracht:

Die Regierung von Oberbayern hat keine Einwande gegen die Planung, wiinscht jedoch eine
gute Einbindung in die Landschaft sowie eine Ausgleichsflachengestaltung in Abstimmung mit
der UNB. Da die UNB keine Hinwiese zu den grinordnerischen Festsetzungen gibt, wird hier
von einem Einverstandnis mit der vorgelegten Planung ausgegangen. Die Ausgleichsflache
entstammt dem gemeindlichen Okokonto und wurde bereits aufgewertet, d.h. eine neuerliche
Abstimmung mit der UNB zu diesem Thema ist nicht erforderlich.

Die Untere Naturschutzbehérde (LRA Muhldorf) wiinscht eine Ergdnzung des Umweltberich-
tes dahingehend, dass die westliche Hangkante seit 2004 &kologische Ausgleichsflache ist
und entsprechend gepflegt wird. Zudem soll ein Hinweis zur kartierten Zauneidechsenpopula-
tion auf der Fldche gegeben werden. Diese textlichen Ergdnzungen sind bereits in den Um-
weltbericht aufgenommen worden.

Der Bund Naturschutz in Bayern e.V. bittet um Klarung artenschutzrechtlicher Aspekte hin-
sichtlich der Zauneidechsenpopulation am Hang westlich des Geltungsbereiches. Er wiinscht
eine saP, um zu prifen, ob in Zusammenhang mit der Bebauung bzw. Baumpflanzungen noch
gentigend Sonnenpléatze fir die Reptilien vorhanden sind. Des weiteren wird der Wunsch nach
einer Optimierung der Pflege des Hanges geduRert. Auf das Vorhandensein der Reptilien ist
im Umweltbericht unter 3.5 eingegangen worden. Hinsichtlich des Beschattungsproblems wird
auf den mindestens 7 m breiten Abstand der Baugrenze von der Hangunterkante sowie die
Nord-Std Ausrichtung der Traufe verwiesen. Zudem sind keine Baume oder andere Bepflan-
zungen westlich des Gebaudes vorgesehen, d.h. hier erfolgt keine l&ngere Beschattung. Da
eine Bepflanzung des Hanges nicht vorgesehen ist (Areal ist nicht Gegenstand des BP), wird
die bisher besonnte Flache nicht verkleinert. Den Vorschlag zur Optimierung der Pflege, nam-
lich eine alternierende Schafbeweidung nimmt der Gemeinderat zur Kenntnis und gibt ihn an
die Pflegeverantwortlichen weiter. Eine Anderung der Planung wird auch aufgrund der doch
eher geringen Flache nicht beschlossen.
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