BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Nr. ... der GEMEINDE RECHTMEHRING vom 26.11.2003
Gedndert am 12.02.2004
fir das Baugebiet: GEWERBEGEBIET “ AM KORNFELD*

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

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

A. Planungsrechtliche Voraussetzungen

1. Der Bebauungsplan wurde aus dem fortgeltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde
Rechtmehring vom 03.02.1984, mit 6. Anderung i.d. Fassung vom 21.07.2003 (im Verfahren),
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 stédtebauliche Ordnung fiir den im
Plan begrenzten Geltungsbereich geschaffen werden.

B. Lage, Grifie und Beschaffenheit des Baugebietes

1. Das Planungsgebiet liegt am siidlichen Ortsrand von Rechtmehring. Im Nordwesten wird es von
der Kreisstrale Mii 32 begrenzt, im Norden schlieBt es an vorhandene Gewerbeflichen an, im
Stiden schlieBit eine fiir spateren Bedarf vorgesehene Erweiterungsfliche des GEE an, Im Osten und
weiter im Stiden geht das Baugebiet in die freie Landschaft iiber.

Das Baugebiet hat eine GréBe von  2,0860 ha.

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

Bahnhof ca. --—-m, Volksschule ca. 600 m,
Omnibushaltestelle ca. 350 m, Versorgungsldden  ca. 500 m,
Kirche ca. 500 m

3. Das Gelande fallt sanft nach Siidosten ab,
das Grundwasser liegt - je nach Standpunkt - ca. 2,0 m unter dem Gelande.

4. Der Boden besteht aus weitgehend undurchlassigem, lehmigem Material,
Mafnahmen zur Herstellung eines tragfihigen und sicheren Baugrundes (z.B. Bodenaustausch)
sind daher erforderlich. Es wird empfohlen die Kellergeschosse , dicht gegen driickendes Wasser®
(z.B. als ,,Weisse Wanne*) auszubilden.
Ein Baugrundgutachten (fiir ErschlieBungsmaBnahme) kann bei der Gemeinde eingesehen werden.

5. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist - keine - Bebauung vorhanden

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



2. Im Baugebiet sind vorgesehen:

ca. 8 Betriebsgebaude, I- bis II- geschossig,

an Nutzungen sind It. aktuellem Stand vorgesehen:

3 Kfz-Betriebe, 1 Autowdscherei, 1 Hausmeisterservice, 1 Erweiterungsfliche fiir vorh.
Landtechnik, 1 Bickerei u. 1 Lackierbetrieb.

3. Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von ca. 6-10 Jahren ab Inkrafttreten des
Bebauungsplanes bebaut wird.

4. Flachenverhiltnisse: Siehe Aufgliederung letzte Seite (Anhang G1)!

D. Bodenordnende Mafinahmen

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

E. Erschliefung, Finanzierung
1. Das Baugebiet erhilt iiber bestehende Kreis - StraBen (KrMii 32) Anschluss an das 6ffentl.
Wegenetz.

2. Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die vorhandene zentrale
Wasserversorgungsanlage  der " Gemeinde "

Der Anschluss ist ab ca. Frithjahr 2004 moglich.
3. Die Abwasser werden abgeleitet durch Anschluss an die zentrale Kanalisation der Gemeinde.
Der Anschluss ist ab ca. Friihjahr 2004 moglich, Kanalnetz im Trenn - System.

Eine Oberflachenwasser-Versickerung ist nur in geringem Umfang (siehe Festsetzung Ziff 14.1)
moglich. Sudlich des Baugebietes wird daher im Rahmen der Erschlieffungsmafinahme ein
Riickhaltebecken angelegt.

4. Die Stromversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an das vorhandene Versorgungsnetz des
EVU- Kraftwerke Haag
Der Anschluss ist ab ca. Frithjahr 2004 moglich.

5. Beseitigung der Abfalle ist sichergestellt durch die Miillabfuhr des Landkreises Mithldorf a. Inn.

6. Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen:
Die Mittel fur den Eigenanteil der Gemeinde werden im Haushaltsplan bereitgestellt,
die Umlage fiir die ErschlieBungskosten erfolgt nach den gliltigen Satzungen.

F. Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

1. Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die persdnlichen
Lebensumsténde der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird.
Ein Sozialplan (§ 180 Abs. 2 BauBG) ist daher nicht erforderlich.

2. Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sollen alsbald folgende Mafnahmen getroffen werden:
a) offentliche Auslegung —~ Bebauungsplan mit anschlieBendem Satzungsbeschluss
b) Projektierung der ErschlieBungsmaBnahmen fiir Strafen, Kanal und Wasser.

G.Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (integriert von LAB Bauer)

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
nach § 21 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist beim vorliegenden
Bebauungsplan anzuwenden.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Das Planungsgebiet liegt am siidlichen Ortsrand von Rechtmehring. Im Westen wird das
kiinftige Gewerbegebiet von der KreisstraRe M 32 begrenzt. Stdwestlich befindet sich die
Kreisstrate MU 43. Im Norden schlieRt mit einem weiteren Gewerbegebiet bzw. einem
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Wohngebiet Bebauung an. Im (Stid-)Osten erfolgt der Ubergang in die freie Landschaft,

Diese Flachen werden — ebenso wie das Planungsareal selbst — landwirtschaftlich genutzt.

Das Gelande fallt sanft von Westen nach Osten um ca. 2,50 m ab. Innerhalb der
Eingriffsflachen befinden sich bis auf 3 Einzelbdume im noérdlichen Teil keine weiteren
erhaltenswerten Gehdlze.

Die Bedeutung der Flache, auf der das Gewerbegebiet entstehen soll, ist aufgrund der
Nutzung flr den Naturhaushalt eher als gering einzustufen. Es werden keine Flachen mit
Schutzgebieten im Sinne der Abschnitte IIl und Ill a des BayNatSchG und keine gesetzlich
geschutzten Biotope, Lebensstéatten oder Waldflachen einbezogen.

Ein griner Ortsrand ist derzeit nicht ausgeprégt. Von Sldosten her ist das Geldnde
verhéltnisméRig weit einsehbar, aber es sind keine besonderen landschaftspragenden
Elemente vorhanden. Die Umgebung ist als relativ ausgerdumte Agrarlandschaft zu
bezeichnen. Somit kann man die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ebenfalls als eher
gering einstufen.

Erfassen der Auswirkungen der Neuausweisung sowie Verbesserungsmalnahmen

Das Baugebiet beeinflusst keine bedeutsamen Frischluftschneisen bzw. Kaltluftentstehungs-
gebiete. Mit der Realisierung des Gewerbegebietes sind keine Auswirkungen auf das Grund-
wasser bzw. Oberflachengewasser zu erwarten.

Die kinftige bauliche Nutzung der Flache bringt Eingriffe in den Bodenhaushalt mit sich.
Zudem werden jetzt offene, bewachsene Flachen in groRen Teilen versiegelt bzw. durch
starke Nutzung enorm verdichtet, was wiederum den Wassergehalt im Boden beeinflusst.
Um die entstehenden Beeintrachtigungen zu reduzieren, wurden bei der Planung folgende
Malnahmen berlcksichtigt:

- Anlage eines breiten Grinstreifens zur KreisstraRe MU 32 im Westen und zur freien
Landschaft im Osten des Planungsgebietes, der Wind-, Sichtschutz- und
Habitatfunktion hat und gleichzeitig als Ortsrandeingriinung dient

- Durchgriinung des Areals durch Grinstreifen an den Grenzen der Baugrundstiicke
sowie durch Pflanzgebote innerhalb der Baufldchen und zwischen den Stellplatzen

- Festsetzungen von Baumpflanzungen an der ErschlieRungsstrafe

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

- Stellflachen, Grundstlickszufahrten und Eigentimerwege sind wasserdurchlassig zu
gestalten, z.B. Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, d.h. der
Versiegelungsgrad wird minimiert.

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 fur Landesentwickiung und Umweltfragen)

Mit einer geplanten GRZ >0,35, aber maximal 0,45 ist das Planungsgebiet entsprechend der
Matrix zur ,Festlegung der Kompensationsfaktoren” Typ A (hoher Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad) zuzuordnen. Aufgrund der naturschutzfachlichen Bewertung ist das Areal als
Gebiet geringer Bedeutung flr Natur und Landschaft in der Kategorie | einzustufen. Folglich
liegt der Kompensationsfaktor zwischen 0,3 und 0,6. Nach Abwé&gung mit den
Verminderungs- bzw. Verbesserungsmafnahmen wird der Faktor im unteren Bereich mit 0,4
festgesetzt.
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Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 20.860 m2. Im Siiden angrenzend ist in

etwa noch einmal diese Flache als Gewerbegebiet fiir einen 2. Bauabschnitt vorgesehen.
Hierflr gibt es spéter einen gesonderten Bebauungsplan. Von der aktuellen Gesamtflache
sind die Randeingrinung im Westen und Osten, das Trenngriin an den Grundstiicksgrenzen
sowie der betsehende Abschnitt der Kr Ml 32 in Abzug zu bringen, da sie nicht als Eingriff in
Natur und Landschaft zu werten sind. Somit verbleibt eine Eingriffsflache von ca. 1,805 ha.
Multipliziert mit dem Faktor 0,4 ergibt sich ein Ausgleichsflachenbedarf von ca. 0,722 ha.

Auswahl geeigneter Flachen flir den Ausgleich und notwendige MaRnahmen

Die benétigte Ausgleichsflache wird auRerhalb des Eingriffsbebauungsplanes auf einer ca.
7.200 m? umfassenden Teilflache im Suden der FI.Nr. 1327, Gmkg. Allmannsau, Gemeinde
Haag i. OB. erbracht. Sie befindet sich stdlich von Altdorf westlich der B 15 an der Hofstelle
Saubichl. Die Flache selbst wird landwirtschaftlich genutzt, ebenso wie die im Westen,
Norden und Osten angrenzenden Flachen. Sudlich des Planungsareals befindet sich ein
Torfstich, der ca. einen halben Meter unter dem sonstigen Gelénde liegt. Diese Flache ist mit
heimischen Gehdlzen, v.a. Birken, Holunder, Faulbaum, Weiden und einigen Fichten
bewachsen. Ansonsten gibt es auf der Flache keine weiteren Gehdlze. An der
Sltdwestgrenze des Flurstlicks verlauft ein naturferner, temporér wasserfiihrender Graben.
Ein weiterer Graben dieser Art verlauft im Ostlichen Teil quer durch die Ausgleichsflache,
welche relativ eben ist. Naturrdumlich liegt das Areal in der Untereinheit ,Inn-Chiemsee-
Higelland®, etwas weiter nérdlich erfolgt der Ubergang zum ,lsen-Sempt-Hugelland®. Die
Gkologische Aufwertung erfoigt durch die Renaturierung des Grabens. Der Lauf wird etwas
maandriert, stellenweise aufgeweitet und einzelne Bachtaschen angelegt. Zusétzlich erfolgt
der Einbau von Roéhrichtmatten aus autochthonem Material an einigen Grabenabschnitten.
Des weiteren werden an zwei Stellen westlich des Grabens durch Oberbodenabtrag
Rohbodenmulden mit einer maximalen Tiefe von 80 cm angelegt, in denen sich Wasser
sammeln kann.

Am Graben erfolgt die Pflanzung von einigen Einzelb&umen, z.B. Kopfweiden sowie einer
Gehdlzgruppe. Im Sldwesten wird der Geholzbestand des Torfstiches mit heimischen,
standortgerechten Geholzen (Niedermoor-Arten) erweitert. Die Fléche zwischen dem Graben
und der Gehdlzpflanzung bleibt in einer Breite von ca. 8 Meter der natlrlichen Sukzession
Uberlassen. Die verbleibende Ausgleichsflache wird als extensive Wiese gepflegt, d.h. es
darf nur einmal j&hrlich nach dem 15.08. gem&ht werden. Das Mahdgut ist
abzutransportieren und der Einsatz von Dinger und Pflanzenschutzmitteln ist nicht erlaubt.

Zusammenfassung

Durch die Festsetzungen bezlglich der Pflanzung von Grin und durch die Vermeidungs-
mafnahmen wird mit diesem Bebauungsplan ein sowohl ékonomisch als auch ékologisch
tragbares Konzept flr die Neuausweisung eines Gewerbegebietes geschaffen. Die
Kompensationsflache fir den Eingriff wird auf einem Flurstlick auRerhalb des Eingriffsbe-
bauungsplanes zur Verfigung gestellt und durch die festgesetzten MalRnahmen &kologisch
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 siche letzte Seite




H. Lirmschutz (integriert von IB - BEKON)

1

Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungspldnen insbesondere
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichtigen.

Um zu beurteilen, ob durch die zukinftige Nutzung des Bebauungsplangebietes als
Gewerbegebiet diese Anforderung fiir die schitzenswerte Bebauung hinsichtlich des
Schallschutzes erfllit sind, kénnen die Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN 18005
"Schallschutz im Stédtebau", Teil 1, Beiblatt 1, herangezogen werden.

Um eine Uberschreitung der Orientierungswerte fir Gewerbeldrmimmissionen des Beiblattes
zur DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 an der schiitzenswerten Bebauung zu verhindern, wurden
immissionswirksame fldchenbezogene Schalileistungspege! fir das Bebauungsplangebiet
festgesetzt.

Der immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel gibt die Schallleistung an, die
im Mittel von einem Quadratmeter Grundstiicksfldche abgestrahlt werden darf.

Die Immission ist nach der VDI-Richtlinie 2714 "Schallausbreitung im Freien" unter alleiniger
Beachtung des AbstandsmafRes zu berechnen.

Hinweis:
Bei der Berechnung der tatséchlichen Immissionen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
konnen auch Dd&mpfungen und Abschirmungen beriicksichtigt werden.

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

Wie der Untersuchungsbericht der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Bezeichnung
LA03-045-G01.doc vom 11.11.2003 aufzeigt, werden die Orientierungswerte des Beiblattes
zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stédtebau, Berechnungsverfahren”, mit Beiblatt 1, an
der vorhandenen Wohnbebauung eingehalten.

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

Fir die bestehenden Gewerbebetriebe wurden die flachenbezogenen Schallleistungspegel so
angesetzt, dass an den bestehenden Wohngebduden die Immissionsrichtwerte der TA-Larm
"Technische Anleitung zum Schutz gegen L&rm", vom 26.08.1998 eingehalten werden, somit
kommt es durch das geplante Gewerbegebiet zu keinen Nachteilen fur die bestehenden
Betriebe.

Ebenso sind fur eine Erweiterung des Gewerbegebietes nach Siiden noch Larmkontingente
vorhanden. Somit sind mit der Aufstellung des Bebauungsplanes keine schadlichen Larm-
immissionen verbunden.



Weitere Erlduterungen

1. Das Baugebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt, Altlasten sind der Gemeinde
nicht bekannt.

2. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung gemidB § 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 stiddtebaulichen Griinden, da die Gemeinde wegen der Nihe zum Ort mit
seinen Wohnbaufldchen die Ansiedelung ldrmintensiver Betriebe vermeiden will.
Auf die Ausfiihrungen im unter Ziff. H genannten Larmschutzgutachten wird
diesbeziiglich verwiesen. Dieses Gutachten kann wihrend der iiblichen Dienstzeiten in
der Gemeinde Rechtmehring eingesehen werden.

e Anderungen v. 12.02.2004:

Die im Rahmen der offentlichen Auslegung und TOB- Beteiligung eingegangenen
Anregungen wurden in den Entwurf dieses B-Planes eingearbeitet.

Es handelt sich ausschlieflich um Anderungen im Textteil A) (Ziff. 1.1, 25.11 u. 29.4).
Diese Begriindung und der Planteil sind unverandert.

/,
26.11.2003 Rechtmehring, den 7. F+. 2. 0‘/
12.02.2004

Schwindegg,
Gedndert:

Der Planver

Architekt Thosfiay Schwarzenbdck Linner, 1.Biirgermeister

Diese Begriindung wurde zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes geméil3
§ 3 Abs. 2 BauGB vom ............. mit ..o in Rechtmehring, Rathaus Zi. ..... offentlich

ausgelegt. -2 M/
Rechtmehring, den / 7z .04

Linner, 1. Biirgermeister
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ARCHITEKT TH. SCHWARZENBOCK

84419 SCHWINDEGG, TEL. 08082 / 942 06 - FAX 942 07

GEMEINDE RECHTMEHRING

B- PLAN:

GEWERBEGEBIET “ AM KORNFELD*

Planstand: ENTWURF v. 26.11.2003

01. BAUGRUNDSTUCKE:

02.

03.

04.

05

06.

Architekt Th. Schw rz/e Sck

Parz. 1 1.855 m? (inkl. private Griinfliche = 2.150 m?
Parz. 2 1.825 m? (inkl. private Griinfldche = 2.030 m?)
Parz. 3 neu 1.840 m? (inkl. private Griinfliche = 1.955 m?)
3 vorh 2.345 m? (inkl. private Griinfliche = 2.945 m?) = FI-Nr. 152/3-T+155/1

Parz. 4 2.030 m?
Parz. 5 1.295 m?
Parz. 6 1.125 m?
Parz. 7 1.220 m? )
Parz. 8 2.140 m? = SUMME BAUFLACHE - netto = 16675 m? = 7514 %
(Teil Il = 17.480 m?)
OFFENTL. VERKEHRSFLACHEN:
Versiegelte Verkehrsflidchen:
- StraBe-Baugebiet mit Wendehammer, ohne Begleitgriin = 2005m? = 961%
- Strale- KrMi 32, anteilig f. Einbindung, ohne Begleitgriin = -m? = - %
Unversiegelte Verkehrsflachen:
- Offentl. Parkfldchen sind in Ziff. 03 Begleitgriinflichen enthaiten = -m? = - %
- Wirtschaftungsweg fiir 6ffentl. Leitungstrassen = 215m* = 1,03%
OFFENTLICHE GRUNFLACHEN
- Begleitgriinflache, beidseitig entlang der

Stralle-Baugebiet mit Wendehammer und Stellplétzen = 765m* = 367%
- Begleitgriinfliche - neu, entlang der KrMii 32 = 225m* = 1,08%
- (Begleitgriinfldche-neu, entlang der KrMii 32 im Teil Il = 120 m?)
- Offentliche Griinflache, Randeingriinung = 760m? = 364 %
- (Offentliche Griinfléche, Randeingriinung im Teil Il =2.670 m?)
GEMEINBEDARFSFLACHEN -m? = - %
PRIVATE GRUNFLACHEN
- Private Grinfldche zur KrMii 32 = Differenz Ziff. 01, Parz. 1-3 = 615 m? = 295%
- Randeingriinung v. FI-Nr. 155/1 = 600m2 = 2,88%
SUMME BRUTTOBAULAND im Geltungsbereich = 20.860 m? =100,0%
(Gesamtflache — Teil = 20.270 m?,
Gesamtfldche im Geltungsbereich + Teil |l = 41130m3
NACHWEIS des GESAMT-VERSIEGELUNGSGRADES im Teil I:
Max. zuldssige Uberbauungsflidche der Baugrundstiicke:
Parz. 1-8 =GRZ 0,45 = (15.675+1.2215 m?) * 0,45 = 7.601 m?
Versiegelte Verkehrsflachen It Ziff. 02 = = 2.005 m?
Gesamt Flachenversiegelung — maximal = 9.606 m* = 46,05 %

diese Verhéltniszah! verbessert sich erheblich bei
Realisierung Teil If wegen vorhandener Verkehrsflachen

Schwindegg, 26.11.2003

\

Fléchenberechnung erfolgte per CAD!




