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BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET . JAGERWIRTH NORD* FURSTENZELL

BEGRUNDUNG UND ERLAUTERUNG

1. Allgemeines

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan vom 01.06.1987 mit seinem Deckblatt Nr. 27
entwickelt. Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung von F estsetzungen mit Anga-
ben iiber die bauliche und sonstige Nutzung der Flachen in dem bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fiir die Beurteitung und Genehmigung der Baugesuche, auch
wahrend der Planfeststellung. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird vom Markt Fiirstenzell in ei-
gener Verantwortung durchgefithrt. Das Verfahren selbst ist i den §§ 1-13 des BauGB geregelt.

2. AnlaB zur Aufstellung

Zur Ansiedlung eines Gewerbegebietes im Marktbereich Fiirstenzell beschlieBt die Marktgemeinde
Fiirstenzell die Aufstellung des Bebauungsplanes ,, Jagerwirth Nord “ Gemarkung Altenmarkt.

3. Auswahl des ErschlieBungsgebietes

Der Entwurf des Baugebietes ,.Jagerwirth Nord* grenzt im Norden, Nordosten und Siidosten an land-
wirtschafilich genutztes Gebiet. In siidwestlicher Richtung wird das Gebiet durch die K reisstrafe

PA 11 begrenzt.

4. Stidtebauliche Situation

Im vorliegendem Bebauungsplan ist eine Biiro- und Produktionshalle als Einzelgebdude in abweichen-
der Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO mit Satteldach ausgewiesen sowie ein Regenriickhaltebecken.

S. Vorgesehene Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet GE (§ 1 Abs. 2 N1. 8 BauNVO)

5.2 MaB der baulichen Nutzung
Fiir das Baugebiet wird das MaB der baulichen Nutzung durch die festgesetzten Werte der

Grundflichen und Baumassen (GRZ u. BMZ) und der Wandhéhe bestimmt.

5.3 Bauweise
Es gilt die abweichende Bauweise

5.4 Kiinflige Hohenlage der Verkehrsflichen und bauliche Anlagen
Das ausgewiesene Baugebiet weist eine Hanglage auf (Nord — Ost — Hang). Die Hohenlage der
ErschlieBungsstraBe richtet sich an der Einmiindung nach den vorhandenen Verkehrsflachen.
Das Baugebiet wird kiinftig auf 2 verschiedene Héhen angebéscht; die Parkflichen im Siidwesten
und die Hallenebene mit Vorplatz fir LKW — Verkehr.
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BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET ,JAGERWIRTH NORD“ FURSTENZELL
5.5 ErschlieBung und Versorgung

5.5.1 Strafen
Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iiber eine neue Zufahrt von der Kreisstrafie PA 11.

5.5.2 Das Schmutzwasser aus dem Baugebiet wird in die zentrale Wasserbeseitigungsanlage des Marktes
Fiirstenzell itber eine Hubanlage eingeleitet. Das Oberflichenwasser ist mittels Sickerschichten auf
dem Grundstiick zu entsorgen.

5.5.3 Wasserversorgung
Eine ausreichende Wasserversorgung ist durch den Anschluf an das Wassemetz des ZVWV
Unteres Inntal, Eglsee 13, 94099 Ruhstorf/Rott gesichert.

5.5.4 Stromversorgung
Die Strom- und Energieversorgung erfolgt durch die Energieversorgung Ostbayermn AG (OBAG),
welche eine niederspannseitige Verkabelung beabsichtigt. Der AnschluB der einzelnen Gebaude
erfolgt mittels Erdkabel.

6. Grundwasser
Es wird empfohlen, auf der zu bebauenden Fliche Grundwassenmtersuchungen und Grundwasser-
beobachtungen vorzunehmen.

7. Voraussichtliche Auswirkung

Es 1st nicht zu erwarten, daB die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die persénlichen
Lebensumstinde der im Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird. Ein
Sozialplan (§ 180 Abs. 2 BauGB}) ist daher nicht erforderlich.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Bauweise ’
- Abweichende Bauweise gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO. Zulassig sind Einzelhiuser.

2. Hohenlage der Gebiiude
Das Gebiude ist so in das Gelinde einzufiigen, daB sich méglichst wenig Abgrabungen und Anbé-
schungen ergeben.
Der vorhandene und der geplante Gelindeverlauf ist im Eingabeplan einzutragen.
Die genaue Gelandeneigung ist vom Planfertiger in der Natur festzustellen und in den Schnitt- und
Ansichtsplanen einzuzeichnen und maBlich anzugeben, wobei die Hshenlage der StraBe darzustellen ist.
3. Gestaltung der baulichen Anlagen

3.1 Die Firstrichtung ist parallel zur Langsrichtung des Gebiudes einzuhalten.

3.2 GeschoBzahl: Max. 2 Vollgeschosse

3.3 Dachform: Satteldach

3.4 Dachneigung: 5 -10°

3.5 Dachdeckung: Blechdeckung (unbeschichtete Kupfer- Zink- u. Bleideckungen sind unzu-
lassig)

3.6 Sockelhohe: Max. 0,30 m

3.7 Wandhéhe: WH max. 8,50 m iiber das im Bebauungsplan festgelegte Gelinde.

4. Immissionswerte

4.1 Es sind nur solche Anlagen zuldssig, deren immissionswirksames, flichenhaftes Emissionsver-
halten die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen, flachenbezogenen Schalleistungspegel
Lw* = pro m? Grundstiicksfliche nicht iiberschreiten.

4.2 Die einzuhaltenden immissionswirksamen, flachenbezogenen Schalleistungspegel fiir die
Teilflachen (ohne Pflanzflichen sind.

6.00 - 22.00 Uhr 22.00 - 6.00 Uhr

60 d B(A) / m? 45 d B(A)/ m?

4.3 Durch entsprechende schallgedimmte Bauausfithrung des Betriebsgebiudes sind die festgesetzten
Werte einzuhalten.

S. Stellplitze und Zufahrten

4.1 Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der Bekanntmachung des BstMI iiber
Richtzahlen fiir die Berechnung der Stellplatze. ‘

4.2 Als Belag fiir die Zufahrten des Schwerlastverkehrs ist Asphalt und Verbundpflaster, fiir sonstige
Zufahrten und Stellplitze sind Rasensteine, Rasengittersteine oder eine wassergebundene Decke zu
verwenden.

6. Einfriedungen
Zaunart; An der Straflenseite Holzlatten- oder Maschendrahtzaun.
Abstand zum StraBenrand der KreisstraBe PA 11 mind. 4,0 m. Zur Wahrung eines
heimischen Ortsbildes wird eine zusitzliche Hinterpflanzung des Zaunes empfohlen.
Keine Straucher aus der Negativliste.

Zaunhéhe: Von 0,80 bis 1,20 m iiber StraBen- bzw. Biirgersteigoberkante. Bei Grundstiicken, die
im Bereich von Einmiindungen an StraBen des iiberértlichen Verkehrs angrenzen, diirfen
Zaune bis 0,60 m Héhe errichtet werden (Sichtdreieck).
Seite 3
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Ausfithrung:  Holzlattenzaun

Oberflichenbehandlung mit braunem Holzimpragnierungsmittel ohne deckenden
Farbzusatz. Zaunfelder ver Zaunpfosten durchlaufend, Zaunpfosten 10 cm niedriger als
Zaunoberkante.

Sockelhéhe max. 0.20 m iber Gehsteig- bzw. StraBeniiberkante.

Maschendrahtzaun

Mit Pfosten aus Rohr- oder Winkelstahl (in kleinen Querschnitten). Tannengriin oder
graphitfarben gestrichen. Mit durchlanfendem Drahtgeflecht. Maschendrahtzaune an
Strafien sollten zur Wahmng des heimischen Ortstaldes mit bodenstindigan Gehélzen
sichthemmend bepflanzt werden. Keine Striucher aus der Negativliste.

Pteiler; MNur beim Eingangs- und Emfahrtstor zuldssig, max. 1.00 m breit und 0.4 m tief. nicht

Héher wie Zaun.

Aus verputztem Mauerwerk mit Ziegelabdeckung oder aus Naturstein oder Sichtbeton.
Pfeilerbreite darf nur ber Unterbringung von Mullbehiltern, soweit erforderlich,
tiberschritten werden. Eingangs- und Einfahrtstore sind der Zaunart in Material und
Konstruktion anzupassen. Unzulassig sind alle Arten von unverputzten Fertigheton-
steinen,

7. Griinflichen

7.1

73

7.4

7.5.1

Jedem Bauanirag im Gewerbegebiet ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan mit
Bepflanzungs- und Materialangaben, die aus den gritnordnerischen Festsetzungen
entwickelt wurden, sowie ein Entwicklungs- und Pflegekonzept fiir die Aus-
gleichsmafnahmen beizufiigen.

Der Freiflichengestaltungsplan ist Teil der Genehmigungsplanung.

Innerhalb der ausgewiesenen Sichtdreiecke ditrfen bauliche Anlagen, Ablagerungen und
Anpflanzungen eine Hohe von 0,80 m tiber Oberkante Fahrbahnrand nicht tiberschreiten.
Hochwachsende Baume mit einem Astansatz iiber 2,50 m, gemessen von OK Fahrbahnrand,
sind zuldssig.

Bei der Anpflanzung von Baumen ist ein Mindestabstand von 4,50 m vom befestigten Fahy-
bahnrand einzuhalten.

Die Freileitung ist 20 m nach links und rechts von Biaumen der 1. Wuchsklasse freizuhalten.

Empfehlung
Zur Wahrung des heimischen Orts- und Landschaftsbildes werden folgende bodenstan-
dige Baume und Gehélze empfohlen.

Liste der Baume 1. Wuchsklasse, PflanzgréBe 2xv.H,12/14
Quercus robur
Acer platanoides
Alnus glutinosa
Tilia cordata
Tilia platvphyllos
Populus tremula
Betula pendula
Carpinus betulus
Obstbaume in hemmischen Sorten. H und h, 2-jahrige Veredelungen

Baume 2. und 3. Wuchsklasse, Pflanzgrofie Hei, 200/250
Acer campestre
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia
Prunus padus
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752

7.6

7.7

7.7

7.7.2

774

T.7.5

Straucher fiir Feldhecken, Grundstiicksabschirmung, 2xv.80/125
Pflanzabstand: 1,0 bis 1,5 m, je nach Sorte
Coryllus avellana
Ligustrum vulgare
Cornus mas
Viburmum lantana
Viburnum opulus
Euonimus europaus
Salix viminalis
Salix purpuea
Salix daphnoides
Salix caprea
Crataegus monogna
Prunus spinosa
Sambucus nigra

Negativ — Liste: In 6ffentlichen Griinflichen und privaten Hausgirten zur Verkehrsfliche

hin diirfen folgende Gehdlze und Striucher nicht gepflanzt werden:
Thuja occidentalis
Chamaecypamns in Sorten
Picea pungens glauca
Salix alba ..pendula“
Betula tristis
Fagus sylvatica purpurea

Private Griinflachen:

In den privaten Griinflachen ist ein Baum der Wuchsklasse 1 - 3, je 200 m? zu pflanzen,
Artenliste sh. 7.5.1). |

Baume der Wuchsklasse 2 und 3 im Sicherheitsbereich des Energieversorgungsunter-
nehmens.

Das Gewerbegebiet ist entlang der Kreisstrae PA 11 und an der Siidostseite einzu-
fassen mit Strauchem gemal 7.5.2).

In dieser Straucherkulisse sind Baume 2. und 3. Wuchsklasse einzubinden nach Liste
7.5.1), mindestens je 10 m 1 Stiick.

Die Ostseite des Gebaudes ist intensiv mit Kletterpflanzen zu begriinen zur Einbindung
in die Landschaft:
z.B.: Hedera helix
Parthenocissus tric. ,, Veitchii*

Baumpflanzung: Auf dem Grundstiick sind Biaume zu pflanzen
Wuchsordnung, sh. Liste 7.5.1), je 500 m? 1 Stiick (wg. des Sicherheitsabstandes des
Energieversorgungsunternehmens).

Die sonstigen Griinanlagen sind gartnerisch anzulegen und entsprechend zu pflegen und
zu unterhalten.

8. Ausgleichsflichen

8.1 Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft

8.1.1 Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung

Bestand: Ackerflache
Bewertung: Kategorie 1

Seite 5



BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET . JAGERWIRTH NORD“ FURSTENZELL

8.2 Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und der Weiterentwicklung der Planung.
8.2.1 Einstufung des Gebietes entsprechend der Planung
Planung: Bebauung mit GRZ > 0,35
Emstufung: Typ A
8.3 Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflichen
8.3.1 Ableitung der Beeintrachtigungsintensitét
Kategorie | + Bebauung Typ A = Beemtrachtigungsintensitiit Al
Kompensationsfaktor = 4,3
8.4 Auswahl der geeigneten Flache und der naturschutzfachlich sinnvollen Ausgleichsmafinahme
8.4.1 Die Ausgleichsflichen werden innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ausgewiesen.

8.4.2 Berechnung der Ausgleichsfliche: A=K x F

Grundstiicksfliche: F =9950 m*
Kompensationsfaktor: K=03
Ansgleichsflache A=2985m*

8.5 Zusammenstellung der AusgleichsmaBnahmen

8.5.1 Bereich oberhalb des Regenriickhaltebeckens = 1700 m?

8.5.1.1 Die Ausgleichsflachen oberhalb des Regenriickhaltebeckens sind einzufassen mit einer Feld-
hecke, 1 — 4 —rethig, Abstand und PflanzgréBe (sh. Liste 7.5.2). Entlang des Zaunes kénnen auch

einzelne Unterbrechungen zwischen 5 und 8 m Lange zur Gestaltung eingebaut werden.

8.5.1.2 Anlage einer Streuobstwiese mit heimischen Obstbaumen in Halb- und Hochstamm (wg. Uber-
landleitung), PflanzgréfBe: 2-jahrige Veredlungen, je 100 m? 2 Stiick.

8.5.1.3 Die Wiese ist als Streuobstwiese anzulegen.

8.5.1.4 Die Streuobstwiese mit Obstbdumen und Feldgeholzen sind entsprechend ihrer Nutzung dauer-
haft zu pflegen.

8.5.2 Regenriickhaltebecken und unterer Bereich: = 1750 m?

8.5.2.1 Die Ausgleichsflichen im unteren Bereich sind mit Feldgeholzen einzufassen (gleichwertig wie
7.5.2), zusitzlich sind hier einzustreuen Baume 2. und 3. Wuchsordnung (sh. Liste 7.5.1), ent-
sprechend den Standortbedingungen (Alnus glutiosa, Prunus padus).

8.5.2.2 Um den Regenriickhalteteich und 1im unteren Bereich der Ausgleichsflichen sind Biaume einzu-
bauen, 1. bis 3. Wuchsordnung, vor allem Fraxinus excelsior, Alnus glutiosa und Prunus padus,
einzeln stehend oder in Gruppen oder auch im Feldgeholz mit eingebaut zur lockeren Gestaltung.
Ptlanzdichte der Baume 1. Bis 3. Wuchsordnung — je 100 m? Stitck. Pflanzgréfien (sh. 7.5.1).

8.5.2.3 Der Regenriickhalteteich ist mit Wasser-, Sunpfpflanzen zu begriinen, je 100 m? 20 Stuck,
Sorten: Phragmatitis commurms, Scirpus lacustris, Iris pseudoac., Typha latifolia.

8.5.2.4 Die Griinflache 1st als Magerwiese, bzw. leicht zur Versauerung, Versumpfung der neigenden
Wiese anzulegen.

8.5.2.5 Die Geholze, der Regenriickhalteteich und die Wiese sind entsprechend ihrer Anlage und
Nutzung dauverhaft zn pflegen und zu unterhalten.
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9. Ergianzungen und Empfehlungen

9.1 Denkmalschutz

Bei Durchfithrung der BaumaBnahmen sind die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes

zu beachten und evtl. zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfinde umgehend
dem Landratsamt oder dem Landesamt zn melden.

9.2 Es wird empfohlen, das auf Dachflichen anfallende Wasser in Zisternen aufzufangen (Inhalt
mindestens 5 ¢cbm) und fiir Gartenwasser usw. zu nutzen. Desweiteren sollten bevorzugt natiirliche
Baustoffe ( Ziegel / Holz) und nachwachsende Rohstoffe z.B. fiir Isolierung verwendet werden.

Das Holz soll unbehandelt bleiben, oder mit einem biologisch unbedenklichen Lasuranstrich
versehen werden.
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ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

Geman der Hinweise fur die Ausarbeitung der Bauleitplane (Planungsrichtlinien) sowie Uber die Darstellung
des Planinhalts Planzeichenverordnung (PlanzV 81)

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 GE Gewerbegebiet (§1 Abs.2 Nr.8 in Verbindung mit Abs. §BauNVO)
Es werden nur Vorhaben nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 zugelassen.
Unzulassig sind Vorhaben nach § 8 Abs. 2 Nr.2-4 und Abs. 3 BauNVO.

1.2 Bei gewerblichen Bauvorhaben ist das Gewerbeaufsichtsamt zu beteiligen

2. Mab der baulichen Nutzung (§ 5 Abs.2 Nr.1 § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB §16 BauNVO).

Soweit sich nicht aus sonstigen Festsetzungen geringere Werte ergeben, gelten folgende Werte:

21. Mittelstrich = Firstrichtung parallel zur Langsrichtung
des Gebaudes.

GRZ = 0,50 BMZ =25

3. Bauweise, , Baugrenze (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB §§ 22,23 BauNVO)

3.1 b Abweichende Bauweise
3.2
3.3 s Baugrenze

5 Verkehrsflachen (§9Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

51, Strallenverkehrsflache
___.mmzm@ﬁm Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellange in m
5.2 4___ M Einfahrt

6 Hauptversorgungsleitungen
6.1 —O——0—  Kanalisation
6.2 *—— ¢ Freileitung 20KV

7. Grianflachen (§9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

7.1 Private Grunflachen
Baume
Straucher sonstige Bepflanzungen
7.2 Umgrenzung von Flachen fur Mainahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
7.3 seeceseeceses Umgrenzung von Flachen mit Bindung fUr Bepflanzungen und fur

RO die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen




8. Flachen fur Nebenanlagen (§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
8.1 E: -: i : : 3 Baugrenze

8.2 St Stellplatze
9 Sonstige Darstellung und Festsetzung (§5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 6 § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

9.1 _NEE Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. BauGB)

ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN HINWEISE

Q\o/o Vorhandene Grundsticksgrenzen mit Grenzstein

558/2 Flurstucksnummern

AS 2F Stralenbezeichnung

Nutzungsschablone nach BauNVO 1990

Baugebiet Wandhoéhe
Grundflachen Dachform/
Bauweise Dachneigung



