Gemeinde Irschenberg

BEGRUNDUNG ZUR 26. ANDERUNG — ERWEITERUNG DES
BEBAUUNGPLANES “BUCHBICHL” DER GEMEINDE IRSCHENBERG

1. Planungsrechtliche Vorraussetzungen — Allgemeine s

Aufgrund der zur Zeit des Aufstellungsbeschlusses (Par. 10 BauGB) geltenden Gesetze und Verord-
nungen wie - Baugesetzbuch, Bayerische Bauordnung, Baunutzungsverordnung und Planzeichenver-
ordnung hat der Gemeinderat der Gemeinde Irschenberg in seiner Sitzung vom 15.05.2017 die

26. Anderung des Bebauungsplanes beschlossen.

Weiterhin wird die DIN 18003 (Darstellung im Bebauungsplan) und die in Anderung befindliche Fla-
chennutzungsplananderung zugrunde gelegt.

2. Erfordernis der Planaufstellung und Ziele des Be  bauungsplanes

Die Planaufstellung soll eine Erweiterungsmaglichkeit fur bereits im urspriinglichen Bebauungsplan
Buchbichl angesiedelte Gewerbebetriebe ermdglichen.

Die vorliegende Planung

- dient der Erweiterung der Betriebsflachen und bringt Einstellmdglichkeiten fir Pkw's
- trAgt zur Nachverdichtung im Bestand bei

- bringt eine Abrundung zum urspriinglichen Bebauungsplan Buchbichl

- bringt wohnortsnahe Arbeitsplatze

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Der in der Ande_r_ung befindliche Flachennutzungsplan weist die Flache bisher als Waldflache aus. Die
entsprechende Anderung in GE soll zeitnah erfolgen.

4. Bestandsaufnahme

Bestand und Neuplanung/Bauform

Der Bebauungsplan wird um eine Flache von ca. 3600m?2 erweitert, der gesamte Anderungsbereich
inkl. abgestuftem Waldrand hat somit eine Flache von 5176,05m2, davon sind 4392,79m2 zu bebau-
ende Grundsticke.

Die GRZ liegt tiber 0,35.

Das Planungsgebiet liegt an der B472 im Anschluss an die bereits vorhandene Mischgebiets- und Ge-
werbebebauung im Baugebiet Buchbichl. Die Erweiterungsflache im Nordwesten des Gewerbegebie-
tes ist momentan durch einen Mischwald, sowie durch StralRenbegleitgriin bestanden. Ziel der Be-
bauungsplanédnderung ist es das Angebot an wohnortsnahen Arbeitsplatzen im gewerblichen Bereich
durch die ErweiterungsmalRnahme zu sichern und zu starken.

4.1 Umliegende Bebauung

Die umliegende Bebauung besteht ost- und siidseitig aus langgestreckt, rechteckigen Gebaudeformen
mit einer Wandhdohe bis zu 6,40m.

Nordseitig grenzt der Wald an. Hier soll wegen der Windwurfgefahr ein abgetreppter Waldrand mit ei-
ner Hoheneinschréankung der Baume entstehen. Westseitig grenzt die Bundesstralie 472 an.

4.2 Umgebungsstruktur

Sudlich - Gewerbegebiet Buchbichl

Westlich - die Bundesstral3e 472

Ostlich — Gewerbe- und Mischgebiet Buchbichl
Nordlich — Waldflache
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4.3 Boden und Grundwasserstand

Es liegt bisher kein Bodengutachten vor.

Das betroffene Gebiet liegt in der Naturraum- Untereinheit 0,38-D , Leitzach-Molasse-Hiigelland.“

Der Untergrund besteht meist aus schluffig-sandigem Kies, der mit Steinen durchsetzt ist (Moréne). In
den ehemaligen Abflussrinnen der Schmelzwasser herrschen vor allem sandige Kiese vor. Auf diesem
Untergrund entstanden aufgrund des unruhigen Reliefs und der unterschiedlichen Wasserdurchlassig-
keit des Bodenausgangsmaterials unterschiedliche Béden. Den Hauptbodentyp stellt die Parabrauner-
de dar, die aber je nach Exposition und Hanglage von Pararendzinen (als Erosionsform an Steilhan-
gen) engraumig durchsetzt ist.

Zu den Grundwasserverhaltnissen im Planungsgebiet liegen keine genauen Daten vor. Aufgrund der
bereits vorliegenenden Erkenntnisse aus der bisherigen Bebauung des Gewerbegebietes kann jedoch
davon ausgegangen werden, dass durch die Baumafinahmen nicht in das Grundwasser eingegriffen
wird.

Das Schutzgut Wasser wird in der Kategorie | eingestuft.

4.4 Arten und Biotopausstattung
Es existieren keine ausgewiesenen Biotope entsprechend der Biokartierung in den ausgewiesenen
Flachen.

4. 5 Flurstiicke im Geltungs-/Anderungsbereich
Flurnummer: 483

4. 6 GroRer des Anderungsbereiches
Die GroRe des Anderungsbereiches betragt 5176,05 m2

5. Planungskonzept

5.1 ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt von Osten und Siiden (ber die bestehenden ErschlieBungsstraen im beste-
henden Baugebiet.

5.2 Bauform

Das Anderungsgebiet/Erweiterungsgebiet umfasst 4 Baukorper.

Ein Gebaude wurde bereits in der vorgehenden Bebauungsplanédnderung erfasst. Es wird um 3,00m
nach Westen erweitert. Die Ubrigen Gebaude werden neu errichtet. Das bestehende Gebaude ist mit
Flachdach ausgefiihrt. Die Erweiterung erfolgt ebenso mit einem Flachdach.

Die im Siden angrenzende Garage erhalt als Fortfiilhrung der Baustruktur auch ein Flachdach.

Die restlichen Gebaude bekommen ein Satteldach.

Die Hohe ist auf 2 Vollgeschosse begrenzt. Die Gebaude sollen im wesentlichen langgestreckt, recht-
eckig erstellt werden, mit vorzugsweisen hochrechteckigen Fenster6ffnungen, durchgehenden Traufli-
nien und ruhigen Dachformen.

5.3 Larmschutz

Zum Larmschutz gegenuber der Bundesstral3e soll eine 4,00 m Hohe Larmschutzwand errichtet wer-
den. Westlich soll sie von der Grundstiicksgrenze des Bauwerbers ca. 1-1,50m angebdscht werden,

so das eine sichtbare Hohe von der BundesstralRe von ca. 2,50 — 3,50m entsteht.

Die im Gewerbegebiet zulassigen Wohnungen sind mit entsprechenden baulichen Schallschutzmalf3-
nahmen zu versehen.

6. Infrastuktur
Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt tiber das Wasserversorgungsnetz der Gemeinde Irschenberg.

Abwasser
Das Abwasser wird in das bestehende Kanalnetz der Gemeinde Irschenberg eingeleitet.

Strom
Die EON Bayern AG wird das Neubaugebiet mit Strom versorgen.

Loschwasser
Die Bereitstellung von Léschwasser erfolgt Giber Hydranten und das Wasserversorgungsnetzt der Ge-
meinde Irschenberg.
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Regenwasser
Das anfallende Regenwasser wird gesammelt und muss auf dem jeweiligen Grundstiicken versickert
werden.

7. Art der baulichen Nutzung
Das Mal’ der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzungen GE Gewerbegebiet § 8
BauNVO

Kein groR¥flachiger Einzelhandel

Im sidlichen Teil, des groRen westlichen Gebaudes ist eine Betriebsleiterwohnung bis zu 120m?2
Wohnflache zulassig.

8. Mal} der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die vorgegebenen Baufenster, die Anzahl der
Vollgeschosse, die Wandhdhen, sowie die angegebenen max. bebaubaren Flachen innerhalb der
Baugrenzen, sowie GRZ und GFZ.

9. Flachen und uberbaubare Flachen
Die Uberbaubaren Flachen werden durch die Baugrenzen, sowie die Angabe der max. bebaubaren
Flachen festgelegt.

Gesamter Anderungsbereich 5176,05 m2
Zu bebauende Grundstlicke 4392,79 m?
Bestehendes Gewerbe mit Vorplatz 600,00 m2
Trafohaus + Vorplatz 12,26 m2
Garage und Vorplatz 86,37 m?
Parkplatze 76,71 m2
Zufahrt und Parkflachen westliches Geb&aude 1226,35 m2
Gebaude im Westen 850,00 m?
Gebaude im Norden mit Vorplatz 326,33 m?
Gesamte bebaute Flache 3178,02 m2

Grunflachen gesamt 1214,77 mz

Abgestufter Waldrand 783,26 m2

Die GRZ betragt 0,723 (3178,02 m? : 4392,79 m?)

Die GFZ betragt 0,572 (2514,44 m2 : 4392,79 m?)

10. Emissionsschutz
Die bestehenden Nutzungen der umliegenden Grundstiicke bleibt erhalten, sdmtliche daraus resultie-
renden Emissionen missen geduldet werden.

11. Grunordnung

11.1 Bepflanzung

Es ist vorgesehen, das Planungsgebiet in dem Bereich zwischen Larmschutzwand und westlicher
Grundstlicksgrenze mit Ba&umen und Strauchhecken zu bepflanzen.

Innerhalb der Anderungsbereiches sind die Griinflachen ebenfalls mit Einzelbaumen und Strauchern
zu bepflanzen. (siehe Pflanzliste Bebauungsplan)

11.2 Stellplatze und Zufahrten

Garagenstellplatze und Stellflachen sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen.
(Schotterrasen, Rasengittersteine, durchléassiges Verbundsteinpflaster, Dranpflaster, wassergebunde-
nen Decke)
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11.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregel

Der naturschutzrechtliche Eingriff und dessen Ausgleich gemaf 8§21 BNatSchG und §1a Abs. 3
BauGB erfolgt entsprechend den Nachweisen im beiliegenden Nachweis und der Berechnung. Die auf
den Flachen durchzufihrenden MaRnhahmen sind im Umweltbericht beschrieben. Die Ausgleichsmal3-
nahmen sind spatestens bei Fertigstellung der BaumalRnahme nachzuweisen.

11.4 Einfriedungen

Einfriedungen sind gemessen an der natirlichen Geléandeoberflache bis zu einer Hohe von maximal
1,80 m zulassig.

Kleintierschadliche Zaunsockel sind unzuléssig.

Die Zaunkonstruktion muss mind. 15 cm Freiraum zur naturlichen Geléandeoberflache belassen.

12. Hinweise durch Text

12.1 Beseitigung des Niederschlagwassers

Das auf Dachflachen anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser, sowie unbelastetes Oberfla-
chenwasser ist flachig tber die belebte Bodenzone zu versickern.

12.2 Pflanzliste
Pflanzliste siehe Bebauungsplan.

12.3 Freiflachengestaltungsplan

Mit den Bauantragen fur das Plangebiet ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, aus dem die
Ausfiihrung der Zufahrten, Wege, Stellplatzflachen, Terrassenflachen, sowie die vorgesehenen
PflanzmalRnahmen eindeutig hervorgehen. Dies gilt auch, wenn die Gemeinde Irschenberg den Bau-
antrag im Freistellungsverfahren bearbeitet.

PLANVERFASSER Dipl. Ing. Univ. Architekt

Joachim Staudinger

Laurenziweg 4

83714 Miesbach

08025/3334

Wordprodatei: Beb_Buchbichl-Erweiterung

Irschenberg, am 11.05.2017

1. Burgermeister der Gemeinde Irschenberg
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