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Der Bebauungsplan-Entwurf vom B9 11,08 in der Fassung vom 0S:02.2004 hat mit Begrundung
vom#t 0%, 4004 bisd¥.03.4004im Rathaus Frstenzell offentiich ausgelegen. Ort und Zeit seiner Auslegung
wurden ortsublich durch Anschlag an den Amtstafeln am.43.93.2004 bekannt gemacht. Der Markt hat mit
Beschiug vom 43.0%,3¢04. diesen Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB und Art. 91 Abs 3 BayBO als Satzung
beschlossen.

Furstenzell, den .04.0%. 1004

Der Bebauungsplan wird mit dem Tage der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB. das ist am. 04.. 033004
Rechtsverbindiich. Der Bebauungsplan hat vomO4,¥.300 bis 43:0%:9004  _im Rathaus Farstenzell
offentlich ausgelegen. Der Satzungsbeschiu des Bebauurég‘splanes sowie Ort und Zeit seiner Auslegung wurden
ortslblich durch Anschlag an den Gemeindetafeln am 04,0 . 3004 .........bekanntgegeben.

Gemall § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuches ist eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften des
Baugesetzbuches beim Zustandekommen eines Bebauungsplanes unbeachtlich, wenn sie im Falle einer
Verie_itz_ung_ der in §2jl4 Abs. 1 Sat_z 1 Nr. 1 und BauGB bezeichneten Vetfahrens-_md Formvorschriften nich

Bekanntmachung des Bebauungsplanes gegenlber der Gemeinde geltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt,
der die Verletzung oder die Mangel begriinden soll ist darzulegen (§215 Abs. 2 BauGB).

Auf die Vorschriften des §44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 des Baugesetzbuches Uber die fristgemaRe
Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriiche fur Eingriffe in eine bisher zulassige Nutzung durch diesen
Bebauungsplan und iber das Erldschen von Entschadigungsansprichen wird hingewiesen.

Furstenzell, den . #0.0%.200 A
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BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET .JAGERWIRTH NORD* FURSTENZELL
BEGRUNDUNG UND ERLAUTERUNG

1. Allgemeines

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

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fiir die Beurteilung und Genehmigung der Baugesuche, auch
wahrend der Planfeststellung. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird vom Markt Fiirstenzell in ei-
gener Verantwortung durchgefiihrt. Das Verfahren selbst ist in 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 ,, Jigerwirth Nord “ Gemarkung Altenmarkt.

3. Auswabhl des ErschlieBungsgebietes

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

PA 11 begrenzt.

4. Stidtebauliche Situation

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

5. 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 Kinftige Hohenlage der Verkehrsflichen und bauliche Anlagen
Das ausgewiesene Baugebiet weist eine Hanglage auf (Nord — Ost — Hang). Die Héhenlage der
ErschlieBungsstraBe richtet sich an der Einmiindung nach den vorhandenen Verkehrsflichen.
Das Baugebiet wird kiinftig auf 2 verschiedene Héhen angeboscht; die Parkflachen im Siidwesten

und die Hallenebene mit Vorplatz far 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 Kreisstrafe PA 11.

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

dem Grundstiick zu entsorgen.

5.5.3 Wasserversorgung
Eine austeichende Wasserversorgung ist durch den Anschlufl an das Wassemnetz des ZVWV

Unteres Inntal, Eglsee 13, 94099 Ruhstorf/Rott gesichert.

5.5.4 Stromversorging
Die Strom- und Energieversorgung erfolgt durch die Energieversorgung Ostbayern AG (OBAG),
welche eine niederspannseitige Verkabelung beabsichtigt. Der AnschiuB der einzelnen Gebiude
erfolgt mittels Erdkabel.

6. Grundwasser
Es wird empfohlen, auf der zu bebauenden Fliche Grundwasseruntersuchungen und Grundwasser-

beobachtungen vorzunehmen.

7. Voraussichtliche Auswirkung
Es ist nicht zn erwarten. da8 die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die pers6nlichen

Lebensumstinde der im Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird. Ein
Sozialplan (§ 180 Abs. 2 BauGB) ist daher nicht erforderlich.

Seite 2



BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET . JAGERWIRTH NORD* FURSTENZELL

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Bauweise ;
Abweichende Bauweise gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO. Zulissig sind Einzelhauser.

2. Hohenlage der Gebidude

Das Gebaude ist so in das Gelinde einzufiigen, daB sich moglichst wenig Abgrabungen und Anbg-
schungen ergeben.

Der vorhandene und der geplante Gelandeverlauf ist im Eingabeplan einzutragen.

Die genaue Gelandeneigung ist vom Planfertiger in der Natur festzustellen und in den Schnitt- und
Ansichtsplinen einzuzeichnen und maBlich anzngeben, wobei die HShenlage der StraBe darzustellen ist.

3. Gestaltung der baulichen Anlagen

3.1 Die Firstrichtung ist parallel zur Lingsrichtung des Gebaudes einzuhalten.

3.2 GeschoBzahl: Max. 2 Voligeschosse

3.3 Dachform: Satteldach

3.4 Dachneigung: 52-10°

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

3.6 Sockelhche: Max. 0,30 m

3.7 Wandhahe: WH max. 8,50 m iiber das im Bebauungsplan festgelegte Gelénde.

4. Immissionswerte

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

4.2 Die einzuhaltenden immissionswirksamen, flichenbezogenen Schalleistungspegel fuur die
Teilflachen (ohne Pflanzflachen sind.

6.00 — 22.00 Uhr ' 22.00 - 6.00 Uhr

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

4.3 Durch entsprechende schallgedimmte Bauausfihrung des Betriebsgebdudes sind die festgesetzten
Werte einzuhalten.

5. Stellpkitze und Zufahrten

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

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

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

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



BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET . JAGERWIRT NORD“ FURSTENZELL

Ausfithrung:  Holzlattenzaun

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

Sockethéhe max. 0,20 m itber Gehsteig- bzw. StraBeniiberkante.

Maschendrahtzaun

Mit Pfosten aus Rohr- oder Winkelstahl (in kleinen Querschnitten). Tannengriin oder
graphitfarben gestrichen. Mit durchlaufendem Drahtgeflecht. Maschendrahtziune an
StraBen sollten zur Wahrung des heimischen Ortsbildes mit bodenstindigen Geholzen
sichthemmend bepflanzt werden. Keine Straucher aus der Negativliste.

Pfeiler: Nur beim Eingangs- und Einfahrtstor 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 bei Unterbringung von Miillbehaltern, soweit erforderlich,
{iberschritten werden. Eingangs- und Einfahrtstore sind der Zaunart in Material und
Konstruktion anzupassen. Unzulissig sind alle Arten von unverputzten Fertigbeton-
steinien.

7. Griinflichen

71

73

7.4

75

Jedem Bauantrag im Gewerbegebiet ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan mut
Bepflanzungs- und Materialangaben, die aus den griinordnenischen Festsetzungen
entwickelt wurden, sowie ein Entwicklungs- und Pflegekonzept firr die Aus-
gleichsmalinahmen beizufiigen.

Der Freiflichengestaltungsplan ist Teil der Genehmigungsplanung.

Innerhalb der ausgewiesenen Sichtdreiecke diirfen banliche Anlagen, Ablagerungen und
Anpflanzungen eine Hohe von 0,80 m iiber Oberkante Fahrbahnrand nicht iiberschreiten.
Hochwachsende Biume mit einem Astansatz itber 2,50 m, gemessen von OK Fahrbahnrand,
sind zulassig.

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

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

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

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

Baume 2. und 3. Wuchsklasse, PflanzgréBe Hei, 2001250
Acer campestre
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia
Prunus padus
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BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET . JAGERWIRTH NORD* FIIRSTENZELL

752 Straucher fiir Feldhecken, Grundstiicksabschinmung, 2xv,80/125
Pflanzabstand: 1,0 bis 1,5 m, je nach Sorte
Coryllus avellana
Ligustrum vulgare
Cornus mas
Vibumum lantana
Viburnum opulus
Euonimus européus
Salix viminalis
Salix purpuea
Salix daphnoides
Salix caprea
Crataegus monogna
Prunus spinosa
Sambucus nigra
7.6 Negativ — Liste: In éffentlichen Griinflichen und privaten Hausgarten zur Verkehrsflache
hin diirfen folgende Geholze und Striucher nicht gepflanzt werden:
Thuja occidentalis
Chamaecyparis in Sorten
Picea pungens glauca
Salix alba ,,pendula*
Betula tristis
Fagus sylvatica purpurea
7.7 Private Griinflachen:
7.7.1 In den privaten Grinflichen ist ein Baum der Wuchsklasse 1 ~ 3, je 200 m* zu pflanzen,
Artenliste sh. 7.5.1). .
Biume der Wuchsklasse 2 und 3 im Sicherheitsbereich des Energieversorgungsunter-
nehmens.
772 Das Gewerbegebiet ist entlang der Kreisstraie PA 11 und an der Siidostseite einzu-
fassen mit Strauchern gemiB 7.5.2).
In dieser Straucherkulisse sind Baume 2. und 3. Wuchsklasse einzubinden nach Liste
7.5.1), mindestens je 10m 1 Stiick.
773 Die Ostseite des Gebaudes ist intensiv mit Kletterpflanzen zu begriinen zur Einbindung
in die Landschaft:
z.B.:- Hedera helix
Parthenocissus tric. ,, Veitchii®
7.7.4 Baumpflanzung: Auf dem Grundstiick sind Baume zu pflanzen
Wuchsordnung, sh. Liste 7.5.1), je 500 m? 1 Stitck (wg. des Sicherheitsabstandes des
Energieversorgungsunternehmens).
7.75 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“ F URSTENZELL

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
Einstufung: Typ A

8.3 Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen
8.3.1 Ableitung der Beeintrichtigungsintensitit
Kategorie I + Bebauung Typ A = Beeintrichtigungsintensitit Al
Kompensationsfaktor = 0,3
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 xF

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

8.5 Zusammenstellung der AusgleichsmaBnahmen
8.5.1 Bereich oberhalb des Regenriickhaltebeckens = 1700 m?

8.5.1.1 Die Ausgleichsflichen oberhalb des Regenriickhaltebeckens sind einzufassen mit einer Feld-
hecke, 1 — 4 — reihig, Abstand und PflanzgréBe (sh. Liste 7.5.2). Entlang des Zaunes kdnnen auch
einzelne Unterbrechungen zwischen 5 und 8 m Lange zur Gestaltung eingebaut werder.

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

8.5.1.3 Die Wiese ist als Streuobstwiese anzulegen.

8.5.1.4 Die Streuobstwiese mit Obstbiumen 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 Feldgehélzen 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 im unteren Bereich der Ausgleichsflichen sind Baume einzu-
bauen, 1. bis 3. Wuchsordnung, vor allem Fraxinus excelsior, Alnus glutiosa und Prunus padus,
cinzeln stehend oder in Gruppen oder auch im Feldgehdlz mit eingebaut zur lockeren Gestaltung.
Pflanzdichte der Baume 1. Bis 3. Wuchsordnung — je 100 m? Stiick. Pflanzgrofien (sh. 7.5.1).

8.5.2.3 Der Regenriickhalteteich ist mit Wasser-, Sumpfpflanzen zu begriinen, je 100 m? 20 Stiick,
Sorten: Phragmatitis communis, Scirpus lacustris, Iris pseudoac., Typha latifoha.

8.5.2.4 Die Griinfliche ist als Magerwiese, bzw. leicht zur Versauerung, Versumpfung der neigenden
Wiese anzulegen.

8.5.2.5 Die Gehélze, der Regenriickhalteteich und die Wiese sind entsprechend ihrer Anlage und
Nutzung dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.
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9. Erginzungen und Empfehlungen

" 9.1 Denkmalschutz
Bei Durchfiihrung der Baumafnahmen sind die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
zu beachten und evtl. zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfiinde umgehend
dem Landratsamt oder dem Landesamt zu melden.

9.2 Es wird empfohlen, das auf Dachflichen anfallende Wasser in Zistemnen 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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BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET JAGERWIRTH NORD* FURSTENZELL

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.
Unzuldssig sind Vorhaben nach § 8 Abs. 2 Nr.2-4 und Abs. 3 BauNVO.
12 Bei gewerblichen Bauvorhaben ist das Gewerbeaufsichtsamt zu beteiligen

2. MaR 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:

2.1. Mittelstrich = Firstrichtung parallel zur Langsrichtung
des Gebaudes.

GRZ =0,50 BMZ=25

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

3.1 b Abweichende Bauweise
3.2
3.3 Baugrenze

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

5.1. StraRenverkehrsflache
_.MM%m Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellange in m
5.2 4____\ Einfahrt

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

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

7.1 | Private Grunflachen
Baume
Straucher @:ﬂa : sonstige Bepflanzungen
7.2 Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
7.3 sssseccssace Umgrenzung von Fldchen mit Bindung fur Bepflanzungen und far

10.0.0.0.5.0-0.078.0.8 die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen




8. Flachen fir Nebenanlagen (§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

8.1 , 4 Baugrenze

82 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 _ I . Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. BauGB)

ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN HINWEISE

“‘\\0,/ Vorhandene Grundstiicksgrenzen mit Grenzstein
558/2 Flursticksnummern
AS 2F Strallenbezeichnung

Nutzungsschablone nach BauNVO 1990

Baugebiet Wandhéhe
Grundflachen Dachform’
Bauweise Dachneigung
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