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FESTSETZUNGEN DURCH PLAN

Planungsrechliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden gem. den §§ 4 und
5 BauNVO wie folgt festgelegt:

(Eintragung in Nutzungsschablone):

Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl als Hochstmal gem. § 19 BauNVO.
Die hochstzulassige Grundflachenzahl ist in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal gem. § 20 BauNVO.
Es sind max.2 Vollgeschosse zuldssig.

Erklarung der Darstellung der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl GRZ Bauweise

Satteldach SD

Dachneigung

Maximal zuldssige Traufenwandhoéhe bis einschlieflich Dachaussenhaut

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Offene Bauweise (gem. § 22 BauNVO)
Eintragung in Nutzungschablone

Baugrenzen gem § 23 BauNVO

Bei der Darstellung der Baufenster (durch Baugrenzen begrenzt) sind in jedem
Fall die bauordnungsrechtlichen Vorschriften des Art. 6 der BayBO fir die
Bemessung des zulassigen Grenzabstandes einzuhalten.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Der Hauptfirst muss parallel zur Léngsseite des Geb&udes verlaufen.
Griinordnerische Festsetzungen - Fldchen mit Pflanzbindungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

private Grundstiicksflachen mit Pflanzverpflichtung zur Sicherstellung der
Randeingrunung des Bebauungsgebietes mit einer standortgerechten Baum- und
Strauchhecke

Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.
MaRgeblich ist die Grenze an der Innenseite des Planzeichens.



HINWEISE UND PLANZEICHEN

Héhenlinie

Nummer der Grundsticksparzelle

bestehende Gebaude

20 KV Freileitung, Sicherheitszone beidseitig 8,0 m
Sichtdreick



TEIL B

1.1

2.1

2.2

23

24

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Planungrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

Héhenlage und Hohe der baulichen Anlagen gem. § 18 BauNVQ)

Als Wandhohe gilt das MaR vom natiirlichen oder festgesetzten Geldnde
bis zur Traufwandoberkante (= Oberkante Dachhaut).

ErschlieBungs- und Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 13
und 16 BauGB)

Abwasserbeseitigung

Die Abwasser sind mittels einer Druckleitung tber die am nérdlichen /
Ortsrand gelegene gemeindliche Abwasserleitung zu entsorgen. )

Regenwasser, Oberflachenwasser

Anfallendes Dachwasser und unbelastetes Oberflichenwasser sind mittels
Sickereinrichtungen zu versickern, oder in einen entsprechenden Vorfluter
einzuleiten. N

>
Freileitung

Im Bereich der 20-kV Freileitungen ist eine Sicherheitszone von 8,0 m
beidseitig der Leitungsachse einzuhalten. Bei Unterschreitung der
Sicherheitszone durch Bebauung ist der Bauplan der e.on Bayern v
vorzulegen. Das Merkblatt (iber Baumbestand und unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen sowie VDE 0210 sind einzuhalten.

Sichtdreiecke

Im Bereich der im Lageplan eingetragenen Sichtfelder darf die Hohe der
Einfriedung und der Bepflanzung die StraRenoberkante des angrenzenden
Fahrbahnrandes um nicht mehr als 0,8 m tberragen. Ebensowenig diirfen
dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet
werden, die diese Hdhe (iberschreiten.



3.1

3.2

3.3

3.4

3.4.1

3.4.2

Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Bepflanzung, Eingriinung

Die privaten Grunflachen sind entsprechend nachfolgenden Punkten
anzulegen und zu unterhalten.

Einschrankung bei der Bepflanzung

Im Bereich von Sichtdreiecken sind nur Stréucher bis zu einer maximalen
Wuchshdhe von 80 cm zulassig.

Kabel- und Leitungswege

Erfolgen Baum- und Grofstrauchpflanzungen in der N&he von
ErschlieBungssparten wie Gas, Strom, Kommunikation, Kanal, Wasser,
etc., soist in der Regel ein Mindestabstand von 2,5 m einzuhalten. Sind die
Mafe nicht einzuhalten, so kann im Einvernehmen mit den zusténdigen
Energieversorgungsunternehmen und der Gemeinde bzw. durch
zuséatzliche Schutzmafinahmen ein geringerer Abstand vereinbart werden.

Pflanzlisten

Die Arten lehnen sich an eine im Planungsraum natirlicherweise
vorkommende Vegetation an bzw. werden ergénzt durch Geholzarten wie
Obstb&dume und kleinkronige Baumformen aus Griinden der Gestaltung
bzw. der ZweckmaRigkeit. Bei Pflanzmalnahmen dirfen nur autochthone
Geholze verwendet werden,

Baumpflanzung entlang StralRen, Platzen und auf Privatflachen

Arten: ‘

Acer campestre - Feld-Ahorn
Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Crataegus carrierei - Apfeldorn
Prumus avium - Vogelkirsche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata B Winter-Linde

Obstbdume wie Apfel, Birne, Walnuf, etc. Sorten

Mindestqualitat fir durch Planzeichen zwingend festgesetzte Baume:
Hochstamm, St.U. 10 - 12 cm, Heister 2 x verpflanzt, 200 - 250 cm

Baum- und Strauchhecken zur Eingriinung des Siedlungsrandbereiches It.
Planzzeichen

Baume:
Acer pseudoplantus - Berg-Ahorn
Prunus Avium - Vogelkirsche



Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winter-Linde
Obstbaumhoch- und Halbstamme in Sorten

Mindestpflanzqualitat:
Hochstamm, St.U. 10 - 12 cm, Heister 2 x verpflanzt, 200 - 250 cm

mind. 1 Baum pro 15 m, im Bereich zwischen Parzelle 1 und 2

Straucher:

Acer campestre - Feld-Ahorn

Cornus sanguinea - Roter-Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuf

Cornus mas - Kornelkirsche
Prunus spinosa - Schlehdorn

Rosa canina - Hundsrose

Ribes alpinum - Alpenjohannisbeere
Rosa arvensis - Feldrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Salix caprea - Sal-Weide
Ligustrum vulgare - Liguster

Rhamnus frangula - Faulbaum

Pflanzabstand: 1,3 m bei Strauchern bzw. 2 m bei Gehdlzen mit einer

Wuchshéhe tiber 2,5 m.

Festsetzungen geméaR Bauordnungsrecht
(Art. 91 BayBO und § 9 BauGB)

Die Dacheindeckung ist in Ziegeldeckung naturrot, Betonpfannen und

Blecheindeckung in gleicher Farbgebung vorgeschrieben.

AuBenwiande

Die Aufenwande sind durch ruhig gestaltete Putzarten mit dezentem

Farbanstrich oder durch Holzverschalung zu gestalten.

Einfriedungen

Entlang den offentlichen Verkehfsflachen ‘ist das Betriebsgelénde vor der
festgesetzten Eingriinungspflanzung mit einem Maschendraht- oder
Metallzaun einzufrieden. Die Parzellen 1 und 2 sind entlang der
Grundstiicksgrenze zur freien Landschaft mit einem Maschendrahtzaun bis
zu einer maximalen Hohe von 2 m zulassig. Im Ubrigen verweisen wir auf

die grinordnerische Festsetzung, Teil B, Ziffer 3.



Historische Bodenfunde

- AN AGLCY VI ]
Bei historischen Bodenfunden ist sofort der Kreisheimatpfleger bzw. die
Untere Denkmalbehdérde zu verstandigen.

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Immissionen

Bei der Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Flachen
kénnen deutlich wahrnehmbare aber zeitlich begrenzte Larm- und
Geruchseinwirkungen auch zu uniblichen Zeiten auftreten. Auf Grund der
Dauervorbelastung und Préagung des Gebietes durch die Landwirtschaft
sind diese Einwirkungen in der Regel hinzunehmen.

Im Bebauungsplanbereich wird ein flaichenbezogener Schalleistungspegel
von 60 dB(A)/m? festgesetzt. Nachweispflicht durch den Betreiber.

Sickeranlagen
Sickeranlagen zur Versickerung gering belasteten Niederschlagswéssern
){Kdes Daches und der Hofflachen sind zwingend vorgeschrieben. Zur
- Genehmigung ist ein geeignetes Wasserrechtsverfahren durchzufithren.



Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat von Reischach hat in der Sitzung vom 07.07.04 die Aufstellung des Bebauungs-
planes fiir die Flursticksnummern 182/1, 200/3 und 189, 172/2 (jeweils Teilflachen) der Gemar-
kung Reischach geman § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.05.04 wurde vom Gemeinderat in der
Sitzung vom 07.07.04 gebilligt

Der AufstellungsbeschluB wurde am 09.07.04 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Birgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit ¢ffentlicher Darlegung und die Anhérung der
Trager dffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauBG fir den Entwurf des Bebauungsplanes in der
Fassung vom 16.05.04, wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
19.07.04 bis 20.08.04 dffentlich ausgelegt.

Auf die Auslegung wurde mit Bekanntmachung vom 09.07.04 ortsiiblich hingewiesen.

Die erneute Biirgerbeteiligung gemat § 3 Abs. 2 BauGB zu der gednderten Fassung vom
10.09.04 hat in der Zeit vom 20.09.04 bis 22.10.04 stattgefunden.

Die von der Anderung in der Fassung vom 10.09.04 betroffenen Trager &ffentlicher Belange
erhielten in der Zeit vom 20.09.04 bis 22.10.04 erneut die Gelegenheit zur Abgabe einer
Stellungnahme.

Auf die erneute Auslegung wurde mit Bekanntmachung vom 10.09.04 ortsiiblich hingewiesen.

Die Gemeinde Reischach hat mit BeschluR des Gemeinderates vom 03.11.04 den
Bebauungsplan geman § 10 BauGB in der Fassung vom 03.11.04 als Satzung beschlossen.

Das Landratsamt Altétting hat zum Bebauungsplan mit Schreiben vom ................. ./ RO——
gemaR § 10 Abs. 2 BauGB keine Verletzung der Rechtsvorschriften geltend gemacht.

0 4 Jan. 2005

Das Landratsamt Altdtting hat den Bebauungsplan gema Bescheid vom ................. genehmigt.

Die Durchfuihrung des Genehmigungsverfahrens gemat § 10 Abs. 2 in Verbindung mit § 8 BauGB
wurde ar'[ Jaﬁwm bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit der Begriindung wird seit
diesem Tage zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Auf die Rechtsfolge der §§ 44 Abs. 3, 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

Die Frist beginnt mit dem Tag der Bekanntmachung.

17. Jan, 2003 PARTT N

Reischach, den : /¥ e Bu\

(Burgermeister) (Siegel)



Reischach, den 03. Nov. 2004 e-mail: ingenieurb.obereisenbuchner@vr-web.de

Teil D

Gemeinde
Reischach

Landkreis Reg. Bezirk
Altétting Oberbayern
BEBAUUNGSPLAN

mit grunordnerischen Mindestaussagen

- BEGRUNDUNG -]

Gewerbegebiet ,,Fuchshub“

03. Nov. 2004
ged.:
ged.:
ged.:
ged.:

Ingenieurbiro

571 Reischach
& (0 86 70)51 67

Birgit Obereisenbuchner n
Beratende/lfigenievurin >

Schéftberg 7
= (086 70)1




3.1

BEGRUNDUNG ZUM GEWERBEGEBIET

,FUCHSHUB“

Planungsabsicht

Im Gemeindegebiet gibt es derzeit keine frei verfligbaren Gewerbeflachen.
Speziell Intentionen die in Gewerbegebiete gehdren, kénnen deshalb in
Reischach keinen Platz finden. Dies ist fur eine Gemeinde in der GréRen-
ordnung Reischachs auf Dauer nicht hinzunehmen. Deshalb beschliel3t die
Gemeinde einen Teil des bereits im parallel laufenden Flachennutzungs-
planéanderungsverfahren enthaltenen Areals in die rechtsverbindliche Form
eines Bebauungsplanes zu tUberfihren.

Planungsvorgaben durch den Flachennutzungsplan

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan vom 20.08.1984 weist den
Planbereich als Flache fur die Landwirtschaft aus.

Im Parallelverfahren wird jedoch der Flachennutzungsplan geédndert und
eine groRere Flache als Gewerbegebiet ausgewiesen, daneben gibt es
einen kleinen Bereich der als Dorfgebiet in der Planung enthalten ist.
Der Bebauungsplan entwickelt sich also aus dem kuinftigen Flachen-
nutzungsplan.

Bestandserhebung

Kartengrundlage, Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Planungsgebiet liegt in der Gemarkung Reischach. Der Geltungs-
bereich umfasst die Flurnummern 182/1, 200/3 und 189, 172/2
(Teilflachen).

Als Planungsgrundlage wurde die von der Gemeinde zur Verfigung
gestellte amtliche Katasterkarte im Maf3stab 1 : 1000 verwendet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beschrankt sich auf den
Ortsteil Fuchshub. In diesem Bereich sind bereits gewerbliche Strukturen
vorhanden.

Die umliegende Nutzung ist gepragt durch angrenzende Landwirtschafts-
betriebe.



3.2

3.3

3.4

4.2

Verkehrsanbindung

Durch die Lage des Gebietes unmittelbar an der B 588 ist eine ideale
Anbindung an das Uberértliche Stralenverkehrsnetz gewéhrleistet.

Trink- und Abwasser

Nach heutigen Gesichtspunkten ist die qualitative und mengenmalige
Versorgung des Planbereiches durch Anschluss an die zentrale
Wasserversorgung gewahrleistet.

Fur die Léschwasserversorgung stehen Entnahmestellen am Reischacher
Bach zur Verfligung.

Die Abwasserbeseitigung wird durch den Neubau eines Schmutzwasser-
kanals im Planbereich sichergestelit.

Dach- und Oberflachenwasser sind auf den Grundstiicken zu versickern.
Dafiir sind rechtzeitig Wasserrechtsverfahren einzuleiten.

Biotope bestehende Griinstrukturen

Im Geltungsbereiches sind keine schiitzenswerten Biotope oder
Grinstrukturen vorhanden.

Planungskonzept
Innere ErschlieBung

Auf die Vorgabe eines inneren Erschliefungssystems wird in dem
zweigegliederten Bebauungsplan bewusst verzichtet. Die kinftigen
Gewerbebetriebe in diesem Bereich (Hoch- und Tiefbau) benétigen
erfahrungsgeman erhebliche Freilagerflaichen und Rangierflachen fur
GroRfahrzeuge, eine Einengung durch Planvorgaben soll es deshalb
nicht geben.

Griinordnung

Einzelbdume und Strauchflachen sollen das nach Sud-Osten geneigte
Gelande zu den landwirtschaftlich gepragten Anschlussbereichen
eingrinen. Zusatzlich schirmt der teilweise bereits vorhandene Wall mit
entsprechender Eingriinung It. Festsetzung das Gewerbegebiet gut ab.



4.3 Ausgleichsflachen

Bewertung und Festlegung der Ausgleichsmalinahmen siehe Teil E.

Reischach, den 03. Nov. 2004 -~
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Grundlagenermittiung

Der Geltungsbereich des kiinftigen Gewerbegebietes JFuchshub" umfasst aus
der

FI. Nr. 182/1 der Gemarkung Reischach 5.790 m?, aus der

FI. Nr. 189 der Gemarkung Reischach 5.477 m? und aus der

Fi. Nr. 200/4 der Gemarkung Reischach 358 m?,_somit insg.
11.625 m2.

Bestehende Nutzungen

Fl. Nr. 200/4 der Gemarkung Reischach

Hierbei handelt es sich um die bereits seit vielen Jahren bestehende Zufahrtsstralle.

Von der vorgenannten Flache von 358 m? sind
asphaltiert 127 m? und
mit einer wasserdurchlassigen Kiesdecke versehen 231 in®,

Die ZufahrtsstraRe soll in ihrer jetzigen Form bestehen bleiben, so dass ein Ausgleich
hierfur nicht erforderlich ist (Bestand vor in Kraft treten der Ausgleichsflachenregelung
am 01.01.2001 vorhanden).

FI. Nr. 182/1 der Gemarkung Reischach

Von der in den Bebauungsplan einzubeziehende Flache von 5.790 m?
ist bereits eine Flache von ca. 3.000 m?
gewerblich ohne Bebauung genutzt.

Die Errichtung eines Lagerplatzes fir einen Pflasterbaubetrieb wurde mit

Bescheid des Landratsamtes Altotting vom 19.06.2000 unter Az. 71-315/00
genehmigt.

Die Vorgaben des Freiflachengestaltungsplanes wurden allesamt umgesetzt.

Die verbleibende Restflache von 2.790 m?
wird als Ackerland genutzt. Innerhalb der als Ackerland

genutzten Flache gibt es keine Geholze oder sonstigen

Bewuchs.




FI. Nr. 189 der Gemarkung Reischach
Die Gesamtflache mit
wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich

um eine Ackerflache. Im Bereich dieser Flache gibt es
keine Gehdlze oder sonstigen Bewuchs.

Zusammenfassung:
Der Geltungsbereich des Gewerbegebietes ,Fuchshub” betragt

In die weitere Betrachtung ist eine Flache von
einzubeziehen. (abzlgl. Strale u. best. Lagerplatz)

5.477 m?

11.625 m?

8.267 m?

Bewertung der Schutzgiiter

- = = = Dije innerhalb des, wie vor gekennzeichneten Geltungsbereiches liegenden
Bereiche umfassen ausschlieRlich Gebiete geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt

und Landschaftsbild (Kategorie I).

1. Die Planung knlpft an den vorhandenen Griinwall It. vorgenanntem Bescheid
vom 19.06.2000 an. Auf der Parzelle 1 (FI. Nr. 182/1) kdnnen noch 705 m?
Grunwallflache zusatzlich entstehen. Auf der Parzelle 2 (FI. Nr. 189) kommen




,,‘____._.

nochmals 1.063 m? Griinwallflache hinzu. Zusammen wird zur Eingrinung des
Planungsbereiches eine Flache von 1.768 m? zur Verfiigung gestellt. Damit kann
die Einbindung des Planbereiches zur freien Landschaft hin (angrenzend
befinden sich ausschliefllich Ackerflachen) erreicht werden.

2. Das gesamte Plangebiet wird als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen.

3. Die maximal zulassige Grundflachenzahl betragt 0,8.

4. Anfallendes Dach- bzw. Oberflachenwasser wird breitflachig auf dem Grundstick
versickert, oder iiber Sickeranlagen auf dem Grundstiick dem Untergrund
zugefuhrt.

5. Die Versiegelung der Zufahrten und Betriebshofe betragt nicht mehr als 20% der
Freiflachen.

| Erfassen des Eingriffs

Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere sind nicht vorhanden.

Fir den gesamten Bereich ist der Eingriffstyp A (GRZ Gber 0,35) anzusetzen.
Die GRZ wird fur beide Parzellen mit 0,8 festgesetzt.

Nicht in Ansatz zu bringen ist die bestehende Stralle mit 358 m?,
aufRerdem der genehmigte Lagerbereich mit 3.000 m?
Die gesamte fiir den Ausgleich relevante Eingriffsflache betragt damit 8.267 m?

dies entspricht 71,11% des Geltungsbereiches.
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Typ A
hoher Versiegelungs-
und Nutzungsgrad

| Gebiete unterschiedlicher Eingrif{g.schweg__ o

Typ B

niedriger bis mittlerer
Versiegelungs- und
Nutzungsgrad

Gebiete unterschiedlicher Bedeutung Baugebiete
for Naturhaushalt und Landschafts- GRZ >0,35

bild

Sonstige Gebiete und Fidchen:

Erhebliche oder nachhaltige Mutzungs-
anderung auf tber 1/3 der Grundfiche

Baugebiete
GRZ bis 0,35

Sonstige Gebiete und Fldchen:
Ernebliche oder nachhaitige utzungs-
anderung auf bis zu 1/3 der
Grundfiiche

Kategorie |
Gebiete geringer Bedeutung:

Ackerfidichen regeiméfig gepfiugt
Grunland, Grinflachen, intensiv gepflegt
verrohrte Gewédsser

Fiachen weitgehend ohne naturbetonte
Landschaftselemente

L

Fur das Plangebiet ergibt sich insgesamt ein Kompensationsbedarf von

Im Plangebiet selbst kann ein Ausgleich von
50% der Randeingriinung angesetzt werden,
so dass noch eine Flache von

verbleibt.

0,2-0,5

0,3720 ha.
0,0884 ha

0,2836 ha

Die Okoausgleichsflachen gemaf nachstehender Aufstellung ist auf Dauer dinglich im

Grundbuch zu sichern.

FI.Nr. 182/1 Gemarkung Reischach
Fi.Nr. 200/3 Gemarkung Reischach
FI.Nr. 189 Gemarkung Reischach

Vi
Reischach, den 03. Nov. 2004 Qﬂ

263 m?
90 m?
3.367 m?




Gewerbegebiet ,,Fuchshub®
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