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D) Begriindung zur B-Plandnderung

der GEMEINDE RECHTMEHRING Vorentwurf vom  15.09.2014
Entwurf vom  29.10.2014
Geandert am  28.01.2015

fiir das Gewerbegebiet: “AM KORNFELD“

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Bebauungsplan-Anderung wird entwickelt aus dem rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Rechtmehring vom 01.04.1982 mit Deckblatt 6. Anderung
i.d.F.v. 21.07.2003 sowie aus dem Bebauungsplan i.d.F.v. 12.02.2004 mit
Deckblatt 01 i.d.F.v. 29.06.2005, Deckblatt 02 i.d.F.v. 25.10.2006,

Deckblatt 03 i.d.F.v. 26.03.2008 und Deckblatt 04 i.d.F.v. 28.10.2009.

2. Angaben zum Plangebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes grenzt an den siidlichen Ortsrand von Recht-
mehring, im Osten grenzt das kiinftige GE — ,Am Kornfeld T3* (B-Plan in Aufsteliung).
Das Gelande ist hugelig und leicht geneigt in Richtung Sud-Osten.

Die Hohenlage des Grundwassers unter dem Gelénde ist nicht bekannt,

es durfte je nach Standort ab einer Tiefe von mehr als ca. 2,5- 3,0 m unter OK- Gelén-
de anstehen.

Das Baugebiet liegt an einem Hang, insofern muss ggf. mit Schichtenwasser gerechnet
werden. Fur sogenannte ,Starkregen-Ereignisse” sind daher gegebenenfalls auf den
einzelnen Baugrundstlicken entsprechende Vorkehrungen gegen wild abflielendes
Wasser zu treffen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bereits Uberwiegend Bebauung vorhan-
den, nur die Parz.Nrn. 3 und 5 sind noch nicht bebaut.

Der Planbereich hat eine Flache von ca. 2,0910 ha.

3. Ziel und Zweck der Bebauungsplan-Anderung

Mit dieser Bebauungsplan-Anderung soll die Rechtsgrundlage und die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung fur den im Plan begrenzten Geltungsbereich neu geschaffen
werden. Der bisher rechtskréaftige B-Plan mit den Anderungen Deckblatt 01-04 soll
durch diese 5. Anderung ersetzt werden.

Alle Grundstlcke innerhalb des Geltungsbereiches sind bis auf wenige Ausnahmen
bereits bebaut. Es bestehen jedoch zahlreiche Abweichungen zu den zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen des B-Planes von 2004.

Um fur diese ,Konflikte“ Losungsmoglichkeiten anzubieten, erfoigt diese B- Planande-
rung. Mit dieser Anderung soll auch erfordetlicher, zusatzlicher Ausgleich nach der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung abgearbeitet werden, fur in der urspriinglichen
Planung enthaitene, aber nicht erflilte ,Minimierungsmafnahmen® (z.B. Breite der
Randeingrinung, Baumpflanzungen im 6éffentlichen und privaten Bereich, sickerfahige
Stellplatzaniagen u.dgl.).

Anderungen im Planteil:

Die Baufenster wurden soweit vergréflert, dass sie vorhandene Bebauung beinhalten
und insgesamt naher (3 anstelle 5 m, bzw. 5 anstelle 10 m) an den seitlichen und
rickwértigen Grundstiicksgrenzen liegen.

Ferner wurden Festsetzungen fur Stellplatzanlagen und Grundstiickszufahren heraus
genommen und Baufenster fur Garagen und Carpoerts erganzt sowie Baumfestsetzun-
gen reduziert.
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Anderungen im Textteil:

Der Textteil wurde wegen zahireicher im Bestand vorhandener Abweichungen (z.B. bei
Einfriedung, Freianlagen, Héhenentwicklung, Nebenantagen usw.) (iberarbeitet, die
Festsetzungsdichte wurde erheblich reduziert und aktualisiert.

Die zulassige GRZ wurde von 0,45 auf 0,50 und die max. zul. Wandhdéhe H von 7,0 auf
7,50 m erhéht und auf Oberkante Erdgeschoss-Fertigfulboden bezogen.

Die Immissionsschutz-Festsetzungen wurden 1:1 tbernommen.

Im Plan- und Textteil wurden auch alle bisher erfolgten Anderungen laut Deckblatt 01
bis 04 in diese 5. Anderung mit eingearbeitet.

Durch diese Anderung der Bauleitplanung kénnen vorhandene Potentiale im Gewerbe-
gebiet besser genutzt werden. Von mehreren Grundstiickseigentiimern beantragte
oder beabsichtigte Nachverdichtungen kénnen realisiert werden.

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

Art der Nutzung n. BauNVvO Bruttoflache

GEE- Gewerbegebiet § 8 BauNVO 2,0910 ha

Es ist damit zu rechnen, dass die bisher noch unbebauten Grundstiicke innerhalb der
nachsten 5 Jahre bebaut werden. Sie befinden alle bereits im Privatbesitz.

5. ErschlieBung und Finanzierung

Das Baugebiet erhait Uber die Kreisstra’e MU 32 Anschluss an das Uberériliche We-
genetz. Die innere ErschlieBung des Baugebietes ist bereits komplett vorhanden, die
geplante Verbindungsstrale in das GE- ,Am Kornfeld T3* soll zusammen mit der Er-
schlieung fir das neue Gewerbegebiet hergestelit werden.

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch den vorhandenen Anschluss an die
vorhandene zentrale Wasserversorgungsanlage der Gemeinde.

Die Abwasser werden abgeleitet durch Anschluss an die vorhandene zentrale
Kanalisation der Gemeinde, Kanalnetz im Trenn — System.

Die Stromversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an das vorhandene
Versorgungsnetz des EVU- Kraftwerke Haag.

Die Abfall-Beseitigung ist sichergestelit durch die Mullabfuhr des Landkreises.

Aufgrund der verhandenen Erschiieftung fallen nur noch ErschlieBungskosten fur zu-

satzlich erforderliche Ausgleichsfldchen an.
Die Mittel fur den Eigenanteil der Gemeinde werden im Haushaltsplan bereitgesteiit.
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6. Grinordnung und
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (integriert von LA-Bauer)

Die Abweichungen beziglich der Festsetzungen des bisher rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes inkl. der Deckblatter 1-4 zum tatsachlich gebauten Bestand betreffen auch
den Bereich der Grinordnung. So ist die Eingrinung entlang der Ostseite von ur-
springlich 7 m Breite auf 2 m Breite verringert worden. Grund dafur ist, dass dieser Be-
reich nur mehr eine Grenzbepflanzung darstellt, da das Gewerbegebiet hier mit dem
Bebauungsplan fur Teil 3 erweitert werden soll. Des Weiteren sind die geplanten
Grenzbepflanzungen entlang neu entstandener Grundsticke weitgehend entfallen, da
die Gebaude oft grolRer als urspriinglich festgesetzt gebaut wurden und ansonsten die
Einhaltung eines Mindestabstandes von 3,0 m zu den jeweiligen Grenzen nicht ge-
wahrleistet ware. Schiiellich wurde die Anzahi der zu pflanzenden Baume sowohl im
privaten als auch im 6ffentlichen Bereich maRgeblich reduziert.

Sonst Ubliche Minimierungsmalnahmen wie unversiegelte Stellplatze und Durchgri-
nung mit Bdumen innerhalb der Baugrundstticke sind ebenfalis nicht eingehalten wor-
den.

Im bisher rechtsguitigen Bebauungsplan war eine GRZ von maximal 0,45 vorgesehen,
d.h. entsprechend der Matrix zur ,Festiegung der Kompensationsfaktoren” ist das Areal
Typ A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) zugeordnet gewesen. Aufgrund der
Nutzung als Landwirtschaftsflache erfolgte die naturschutzfachliche Einstufung in Ka-
tegorie | ,Gebiet geringer Bedeutung fur Natur und Landschaft*. Somit war ein Kom-
pensationsfaktor zwischen 0,3 und 0,6 anzusetzen. Aufgrund diverser, oben beschrie-
bener Minderungs- bzw. VerbesserungsmalRnahmen wurde der Faktor im unteren Be-
reich mit 0,4 festgesetzt. Vom 2,086 umfassenden Geltungsbereich (ohne Bestand KR
MU 32) wurden die Randeingrinungsflachen in Abzug gebracht, sodass eine Eingriffs-
flache von ca. 1,805 ha verblieben ist. Multipliziert mit dem Faktor 0,4 hat sich ein Aus-
gleichsflachenbedarf von ca. 0,722 ha ergeben.

Als Ausgleichsflache wurde auRerhalb des Eingriffsbebauungsplanes eine ca. 7.200
gm umfassende Teilflache im Stden der FI.Nr. 1327, Gmkg. Alimannsau, Gemeinde
Haag i. OB zur Verflgung gestelit. Das stidlich von Altdorf, westlich der B 15 an der
Hofstelle Saubichl gelegene Grundstiick wurde landwirtschaftlich genutzt, ebenso wie
die angrenzenden Flachen. Stdlich des Planungsareals liegt ein mit heimischen Ge-
haéizen bewachsener Torfstich, der ca. einen halben Meter unter dem sonstigen Gelan-
de liegt. An der Stdwestgrenze des Flurstlicks verlduft ein naturferner, temporér was-
serfihrender Graben. Ein weiterer Graben dieser Art verlauft im dstlichen Teil quer
durch die Ausgieichsflache der urspriinglichen Pianung, weiche reiativ eben ist.

Die 6kologische Aufwertung sollte durch die Renaturierung des dstlichen Grabens er-
folgen. Zudem waren der Einbau von Réhrichtmatten aus autochthonem Material an
einigen Grabenabschnitten sowie zwei Rohbodenmulden vorgesehen.

Im Jahr 2013 wurde von der Gemeinde eine Aktualisierung zu dieser Ausgleichsflache
durchgefithrt, da zwischenzeitlich eine Abtrennung des dafiir vorgesehenen Grundstil-
ckes in eine eigene Fl.nr. 1327/2 erfolgt ist, verbunden mit einer Anderung des Grund-
stlickszuschnitts. Die Fidche ist nun wesentlich schmaler, dafur idnger und umfasst
insgesamt ca. 7.550 gm. Die vorgesehenen Ausgleichsmalnahmen wurden auf das
neue Grundstiick angepasst; d.h. statt des dstlichen Grabens erfolgt die Renaturierung
nun am siidlichen Graben. Zusétzlich wurden ein paar Grenzbepflanzungen aus heimi-
schen Strauchern und Bédumen vorgesehen.
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Da die vorliegende 5. Anderung des Bebauungsplans im Vereinfachten Verfahren ge-
maf § 13 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt wird, kann von einer Umweltprifung geman § 2
Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen werden.
Bei der Beteiligung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 ist jedoch darauf hinzuweisen. (vgl. BauGB).

Nichtsdestotrotz ist der Ausgleichsbedarf fir das Gebiet neu zu ermitteln — unter Be-
ricksichtigung der entfalienen Minderungsmafinahmen, d.h. einer VergréRerung der
Eingriffsflache selbst sowie unter Beachtung der GRZ-Erhéhung von 0,45 auf 0,5.

Die Anwendung der in Bayern seit dem 01.01.2001 in Kraft befindlichen Naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung erfolgt gem. §§ 15-18 BNatSchG i.V. m. § 1a Abs. 2 Nr. 2
BauGB. Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt mit Hilfe des Leitfadens ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”. (Hrsg.:
Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwickiung und Umweltfragen).

Die Gesamtflache des Planungsareals ohne KR MU 32 wird mit 2,09 ha angegeben.
Davon ist die ca. 7 m breite Randeingriinung 6stlich FI.Nr. 155/1 in Abzug zu bringen,
da hier keine Eingriffe stattfinden. Die Eingriffsflache betragt somit ca. 2,04 ha. Auf-
grund der entfallenen Minimierungsmalnahmen wird der Kompensationsfaktor in Ab-
stimmung mit der UNB auf 0,5 erhoht.

Es berechnet sich demzufolge ein Ausgleichsbedarf von ca. 1,02 ha.

Dieser Ausgleichsbedarf wird auf verschiedenen Flachen erbracht:

Ausgleichsfldche 1 bleibt wie gehabt die ca. 7.550 gqm umfassende FL.Nr. 1327/2
Gmkg. Allmannsau mit den bereits in 2013 aufgezeigten Ausgleichsmaflinahmen.

Ausgleichsflache 2 wird auf der noch fir einen Ausgleich verbieibenden Restfiache
von ca. 830 qm auf der FI.Nr. 197/T Gmkg. Rechtmehring erbracht. Das Grundstuick
umfasst insgesamt 10.053 gm — 9.225 gm werden davon als Ausgleich fur den BP ,GE
Kornfeid Teil 3" genutzt. Das Flurstick 197 liegt in einer Senke, stdiich der Ahornstra-
Re gegeniiber des SC 1966 Rechtmehring. Die Flache wird derzeit als Intensivgran-
land genutzt und ist von Strauch- und Baumgruppen umgeben. Im Norden, neben der
Stralle, befindet sich ein teils verrohrter Bachlauf.

Die 6kologische Aufwertung erfelgt durch:
- Extensivierung der Grunlandnutzung durch mehrmalige Mahd auf den Béschungen

- Offnung des Baches in Verbindung mit der Neupflanzung von Hochstamm-Eschen

entlang der Stral’e im Norden

- Ergénzung des Gehdlzbestandes im Westen durch Bienen-/Vogelnahrgehdlze

- ggf. Entnahme der Fichten und Ersatz durch geeignete Laubgehéize an der éstlichen
Grundsticksgrenze

- Herstellung einer ,Zauneidechsenburg” aus Lesesteinen und Stammholzern auf der

Ostbéschung

- Umbruch der Hauptflache und Neuansaat mit einer artenreichen Mischung far
Frischwiese

- Mahd 2x jahrlich bzw. in Abstimmung mit der UNB

- keine Dlngung oder Einsatz von Pestiziden zuldssig.
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Der immissionswirksame fiachenbezogene Schallleistungspegel gibt die Schallleistung
an, die im Mittel von einem Quadratmeter Grundstiicksflache abgestrahit werden darf.
Die Immission ist nach der VDI-Richtlinie 2714 "Schallausbreitung im Freien" unter al-
leiniger Beachtung des Abstandsmafes zu berechnen.

Hinweis:
Bei der Berechnung der tatsachlichen Immissionen im Rahmen des Genehmigungsver-
fahrens kénnen auch Dampfungen und Abschirmungen beriicksichtigt werden.

Die Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln
ist nach § 1 Abs. 4 Baunutzungsverordnung zur Konkretisierung der besonderen Ei-
genschaften der Betriebe und Anlagen im Bebauungsplangebiet méglich. Somit kann
eine gerechte Verteilung der zuldssigen Larmemissionen auf das gesamte Bebau-
ungsplangebiet sichergestelit werden.

Wie der Untersuchungsbericht der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Be-
zeichnung LA03-045-G01.doc vom 11.11.2003 aufzeigt, werden die Orientierungswer-
te des Beibiattes zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsver-
fahren", mit Beiblatt 1, an der vorhandenen Wohnbebauung eingehaliten.

Die Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN 18005 fir Gewerbeldrm stimmen mit
den Immissionsrichtwerten der TA-Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm”, vom 26.08.1998 Uberein.

Fur die bestehenden Gewerbebetriebe wurden die flachenbezogenen Schallleistungs-
pegel so angesetzt, dass an den bestehenden Wohngebauden die Immissionsrichtwer-
te der TA-Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998 ein-
gehalten werden, somit kommt es durch das geplante Gewerbegebiet zu keinen Nach-
teilen fur die bestehenden Betriebe.

Ebenso sind fir eine Erweiterung des Gewerbegebietes nach Stiden noch Larmkontin-
gente vorhanden. Somit sind mit der Aufstellung des Bebauungsplanes keine schadli-

chen Larmimmissionen verbunden.
Diese im Rahmen des Gutachtens berechneten Werte wurden in Ziff. A.24 dieses B-

Planes entsprechend festgesetzt.

Diese Schalltechnische Untersuchung, Bericht Nr. LA03-045-G01.doc v. 11.11.2003
des Ingenieurbiiro BEKON liegt in der Gemeindeverwaltung auf und kann wahrend der
Ublichen Dienststunden eingesehen werden.

Weitere Erlauterungen:

Das Planungsgebiet wurde in den noch nicht bebauten Grundstiicken bisher landwirt-
schaftlich genutzt, Aitlasten sind der Gemeinde nicht bekannt.

Zu Festsetzung Ziff. A1.1:

Die Festsetzung des Baugebietes als GEE, Gewerbegebiet mit Einschréankungen, er-
folgte aus stadtebaulichen Griinden, da die Gemeinde wegen der Ndhe zum Ort mit
seinen Wohnbaufidchen die Ansiedelung larmintensiver Betriebe vermeiden will um

mdgliche Konflikte auszuschlieflen.
Auf entsprechende Ausflhrungen im unter Ziff. 8.8 genannten Larmschutzgutachten

wird verwiesen.
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