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01. Vorbemerkung

Die von Bebauung frei gehaltenen Grundsticke zwischen dem best, Gewerbebetrieb Rinser und der
Bebaouung an der Rdiffeisenstrale (Bpl. Nérdlich der RaiffeisensiraBe/ Tattenhausen™ aus dem Jaohre
2000"), die dem plonungsrechtiichen AuBenbereich zuzurechnen sind, scllen in einem Tellcereich Uber-
plant werden, um sinem &rtlichen Betrisb die Erichtung einer Ferfigungshialle zu erméglichen. Die Ge-
meinde mochte heimischen Gewerbetreibenden maBvolle und betriebswirtschaftlich notwendige Ent-
wicklungen ermoglichen und unterstitzt dig Pldne.

Das Erfordernis der Bauleitplanung ergibt sich: :
aus der erforderlichen Weiterentwicklungsméglichkeit von Betrieben zur Schaffung und zum Erhalt von
Arbeitsplitzen im léndlichen Raum,

aus der Lage des Baugrundstlcks im AuBenbereich.

Das Beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB wurds gewdhlf, weil durch die Baulgitplanung MaB-
nahmen zur Innenentwicklung erfolgen sollen, keine Zul@ssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die ei-
ner Pflicht zur DurchfChrung der Umweltvertréglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Urnweltvertriglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unferliegen und keine Anhclispunkte flr eine
Beeintréchfigung derin § 1 Abs. é Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Eine Umweltprifung wird nicht durchgefUhrt,

02, Stadiebauliche Ziele

Entwicklung einer gewerblichen Baufliche in Anbindung an die bestehende Gewebeeinheit Rinser.
Andere Fi&ichen im Oristell Tattenhausen fUr eine Neuausweisung stehen nicht zur Verfigung.
Entwicklung siner Wohnbaufléiche zwischen der neuen Gewerbefldche und der RaiffeisensiraBe,
Anordnung der GewerbeflGche sUdlich der Wohnbaufiichen zur immissionsabschirmung der neuen
und bestehenden Wohngebdude im Norden,

Topographische Anpassung der Bebauung an das geneigie Geldnde, wolkei im SUden insbesondere
der Lagerplaiz Rinser héhenrelevant ist,

H&henanpassung des Gewerbegebdudes an das Betriebsgebdude Rinser,

H&henanpassung der Wehngebdude an die anschlieBende Wohnbebauung,

Planungsrechtliche Sicherung des bestehenden, cuf Privatgrund verlaufenden Criskanals an der Raiffei-
senstraBe,

Planungsrechtliche Sicherung von Fidchen zur Erstellung eines neuen Ortskanals im Zuge der Kanalsanie-
rung im SUden des Geltungsbereiches zur Entwicklung der westlich gelegenen fldchen.

03. Berihrte Ziele und Grundsdalze der Raumplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 _

Der l&ndiiche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funkiicn als eigensténdiger
Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann {LEP 2013: 2.2.5).

in den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu
nutzen [LEP 2013; 3.2).

Neue Siedlungsfléichen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhelten auszuweisen

(LEP 2013: 3.39).

Regionalpian 18 Sidostokerbayern
In allen TeirGumen der Region soll das Arbeltsplatzangebot erweitert werden. Das gilt insbesonders
auch fOr Frauen, Teillzeltarbeitskréfte, Jugendiiche und Ausldnder, RP 18 V 4,

04. Berihrte Ziele des Umwellschutzes

FUr das Bebauungsplanverfahren sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das Baugesetz-
buch, die Umwelt- und Naturschutzgesetze sowie die Arfenschutzgesetze zu berlcksichtigen.
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05. Berihrte Planungen

Fldchennutzungsplan
Im wirksamen Fldichennutzungsolan aus dem Jahre 1991 in der Fassung der Anderung von 2000) ist
das Plangebiet/Umfeld wie folgt dargestellt:

Plangebkiet: Grinfléche

Umfeld:

sUdlich und &stlich Dorfgebiete MD,
westlich Grinfléche,

nordlich Allgemeines Wohngebiet WA

Der Fl&chennutzungsplan spiegelt nicht mehr die tatséichliche Entwicklung Tattenhausens wider.

04. Bestandsanalyse

Plangebiet:
Das Plangebiet ist unbebaut,

Umfeld:

im SUden befindet sich der Natursteinbettieb Rinser mit einem ca. 82 m langen Betriebsgebdude
und siner westlich anschlieBenden Uberdachung mit Pulidach und Photovoltakmodulen. Eine
bauseitige Messung der Wandhdhen hat felgende Ergebnisss gebracht:

6,20 m beim ndrdichen Vorbau an der niedrigsten Steile,

6,50 m in etwa in Hollenmitte an der nérdlichen AuBenwand,

4,50 m an der Nordwestecke der Halle,

8,00 m an der nordéstichen S8ule des dstlichen Vordaches,

8,70 m bei Photovoltak-Gebdude im Westen,

Nérdlich an das Betriebhsgebiude schlieBt sich ein Freigeldnde an, das nahezu eben ist. Die
YVermassung hat Normalhullhénen von 486,44 NN — 486,20 NN ergeben und ist mit dem anschiie-
Benden Geldnde gleich {westlicher Bereich}, z.T. leicht erhdht und Ubear Winkelsteine gesichert
(mittlerer Bereich), bzw. stark erhdnt (> 1 m) und Ober StUtzmauern gesichert {norddstliche Ecke).

ErschlieBung:

im Narden ist das Plangebiet an eine &ffentiiche, ausgebaute GemeindestraBe angebunden (Raiffel-
sensfraBe). Vorhanden sind dert Kandile und diverse Leltungen zur Versorgung des bestehenden Sied-
lungsgebistes. Das Regenwasserleitungssystem ven Tattenhausen ist unterdimensioniert und sanierungs-
bedUritig. Entsprechende Planungen sind erfolgi.

Im SUden der RaiffeisenstraBe verléuft eine Hauptabwasserleitung teilweise auf Privatgrund.

Ein urspringlich geplontes Retentionsbecken an der SO- Ecke des Geltungsbereichas mit Uberlauf in
den Gemeindekanal hétte- bedingt durch eine Hofentwdésserung im Fraisplegelgefdlle- ein Erdge-
schossniveau des Gewerbegebdudes von mind.-487,20 NN ergelben, was mit erheblichen Gelindever-
anderungen verbunden gewesen wdre. Die Planungsalsicht wurde deshallb fallen gelassen, nachdem
sich die Moglichkeit eines sUdlich verlaufenden Regenwasserkanals aufgetan hat,

Bodenrelief:

Das Plangebiet ist in 2 Richtungen geneigt. Die Vermessung hai Normalnullhdhen von 488,45 NN ~
485.40 NN ergeben und welst zwischen hdchsten Punkt (NW Ecke) und tiefsten Punkt (SO- Ecke} eine
Hdhendifferenz von ca. 3 m auf.

Boden: Erwartet wird Seeton heoher Machtigkeit

Vegetation: keine

Grundwasser; Erwartet wird Schichtenwassar

Versickerung:

Kelne bzw. nur bedingte Versickerung moglich. Besonders im unferen Bereich ist die Wiese durchndsst,

Gleichzeitlg sind Pflizen vornanden.

Cberflchenwasser:
Evil. wild abflieBendes Hangwasser bei Starkregenereignissen
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07. Stadtebauliches/ grinordnerisches Konzept
Zonierung der Gewerbe- und WohnbauflGchen.

Gewerbe;

Gewerbezone im SUden,

Einschréinkung des Gewerbegebiets durch Emissionskontingente,

geschlossene Bebauung mit Baulinie im Stden,

Grundflache gem. Vorentwurf KWS

Wandhdhen analog Natursteinbetrieb Rinser,

H&henlage &hnlich Natursteinbetrieb Rinser,

Zufahrt Sber GrundstUckteilfldche von der RaiffelsenstraBe {Hammergrundstick),
Regenentwdsserung Uber Retentionsanlagen und neue Anschlussleitung zur HouptstraBe,
Leitungsrechte auf dem Grundstick zugunsten der Gemeinde/ des Wasserbeschaffungsverbandes zur
Erstellung eines neuen Criskanals/ einer neven Hauptwasserleitung, im Zuge der Kanalsanierung
Emissionskentingentierung und Schallschutzmalnabmen,

Beschrénkung dar értlichen Bauverschriften auf ein Minimum.

Wohnen:

Wohnbauzone Im Norden,

Grundil&che entsprechend ortsOblichen Einfamilienhdusern,

Wandhéhen entsprechend Wohnh&usem mit 2 VollgeschofBen,

Héhenlage angepasst an Geldnde,

Zufahrt Ober Fahrrechte auf der Gewerbezufahrt,

Regenentwisserung Ober Retentionsanlagen in den neu zu erstellenden Regenwasserkanal auf dem
Betriebsgeldinde,

passive Schallschutzrnadnahmen, wenn Gewerbegebdude nicht erstellt wird,

Beschréinkung der &rtlichen Bauvorschriften auf ein Minimum.

08. Festsetzungen/ Griinordnung

01. Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet gem. Gebietscharakter und Entwicklungsvorstellung im SUden, Wohngebiet gem.
Gebietscharakter im Norden, :
AUf dllgemein in Baugebieten zuldssige Nufzungen wurde hingewiesen.
Eine Gebietsfestsetzung als Dorfgebiet entsprechend Fl&ichennutzungsplan (penachbarte Nutzung)
hatte soweohl dem tatstichiichen Gebletscharakter widersprochen als auch dem Planungsziel der
Zonlerung des Gewerbegsbdudes im unmittelbaren Anschluss an den Natursteinbetrisb Rinser.

02. MaB der baulichen Nutzung
Gewerbe:
Grundfléchenzahl gem., Cblektplanung,
Wandhdhe gem. benachbarter Bestandstzebauung,
Grundfidchenzahl nach § 19 [(4)v BauNvQO 2 entsprechend Kappungsgrenze (hoher Versiegelungs-
grad).

Wohner:

Grundfldchenzahl gem. Ortsstandard,

Wandhdhe gem. Ortsstandard fir 2-stéckige Wohnhduser

Grundfldchenzahl nach § 19 (4) Safz 2 BauNVO entsprechend Erfordemis und Einzelberechnung.
Die Uberschreitung der Grundfléichen im Rahmen des §19 (4] Satz 2 BauNvVO wurde durch sine ab-
weichende Bestimmung neu definiert, da die 50% Uberschreitungsregelung nicht ausreicht, um die
nach anderen Vorschriften/ Erfordernissen notwendigen Fiéichen fir Garagen, Stellpiétze, Zufahrten,
Zugdinge, Nebenanlagen innerhalb dieser Fidichenbeschrénkung unterzubringen.

Die der Verordnung zu Grunde liegende Forderung nach Minimierung der Flé&chenversiegelung wird
durch ErsatzmaBnahmen kempensiert (Grinordnung).

03. Bouweise, Baulinien, Baugrenzen
Gewerbe
Die geschlossene Bauwsise in Verbindung mit der Baulinie soll den Risgelcharakier als aktive Schall-
schutzmaBnanhme fUr die ndrdlich gelegenen Wehnbauten sicherstellen.
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04

05,

06.

07.

Wohnen

Um den Abstand zur Emissionsquelle Gewerbebetrieb zu vergréBern, wurde bei den beiden ndchst-
gelegen Wohnhdusern die Baugrenze an das geplante Gebdude gelegt, wéhrend fir die belden
welter weg gelegen Wohnhdéusem der Bauraum greBzigiger geplant wurde.

Auf den Parzellen 4 und 5 wurde alternativ ein Doppelhaus geplant, das alcer in den Vorbespre-
chungen als stédtebaulich ungUnstiger beurteilt wurde,

Die Uberschreitung der Baugrenzen in Rohmen des § 23(3)2 BauNVO wurde zugelassen, so-

fern es sich um Hervorireten von Gebdudetellen in geringfigigem AusmaB handelt. Die Fl&-

chen f0r diese Bauteile sind jedoch beim Nachweils der zuldssigen Grundfi&che mitzurech-

nen.

Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen

Garagen sollen nur innerhalb der daflr festgesetzten Umgrenzungen und innerhalle der Baugrenzen
zuléssig sein, wobel sich oberirdische Grenzanioauten in Langs, Hdhe und Anzahl an der Bayeri-
schen Bauordnung [BayBO) zu erientieren haben.

Fli&chen fOr oberirdische Stellpléitze wurden nicht gesonder! festgesetzt, da sie insbesonders beim
Gewerbe von betrieblichen Erffordernissen abhéingig sind. Sie sollen auch auBerhalb der Baugren-
zen und der Umgrenzungen fUr Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen zuldssig sein.
Untergeordnete Nebenanlagen und Einfichtungen sollen mit einer definierten maximalen Grundfla-
che auch auerhalb der Baugrenzen und ger Umgrenzungen fUr Garagen, Stelpléitze und Neben-
anlagen zuldssig sein, nicht jedoch in der Vorgartenzone. Damit soll einerseits eine Haufung dieser
Antagen auf dem Grundstlck vermieden und andererseits sine Anordnung im Sffentlichkeitswirk-
samen Bereich unterbunden werden. Dies gilt nicht fir technische Nebenanlagen, da diese von
technischen Erfordermissen abhd&ngig sind.

Verkehrsfl&chen

gem. Querschnittsplanung der Raiffeisenstrale.

Eine &ffeniliche ErschlieBungsstraBe zum sUdlichen GewerbegrundstUck mit Wendeanlage wurde
micht geplant, da die VerhdltnismaBigkeit nicht gesehen wird. Uber die Geh- und Fahr- und Lei-
tungsrechte wird eine ordnungsgeméiBe ErschiieBung gewdhrleistet, Eine Wendeméglichkeit fir die
Logistik des Gewerbebetriebes, flir Notfall-, Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist Uber die HofflGche
des Gewerbebetriebes gegeben.

Grinfléchen/ Grinordnung

Eine Randbegrinung nach Westen wurde nicht festgesetzt, da das Baugebiet nicht an die
freie Landschaft grenzt. Die im Fidchennutzungsplan dargestelife Gronfléche ist durch die
Bebauung an der StaatsstraBe 2080 weiter westlich von der freien Landschaft aogeschnit-
ten. Auch kann lengfristig nicht ausgeschlossen werden, westlich des Geltungsbereiches
weitere Bebauung zu realisieren.

Im ErschlieBungskereich wurden sfraBenbegleitenden Finzelbdume und Garagenwandbe-
grinungen festgesetzt, um den Einfahrisbereich zu gestalten.

Die Haousgrundsticke sollen mit B&dumen und Stréiuchern begrint werden, um eine Durch-
grinung des Baugebiets zu erzielen. Die Planzrege! entsericht lokalen Standards,

Im Gewerbebereich sind Stellpldatze mit B&umen zu Uberstellen, um auch dort eine Begrd-
nung des Baugebiets zu erzielen. Eine Begrinung der sUdlichen und wastlichen nicht be-
baubaren Randfléchen scheidet wegen der geforderten Leitungsrechta aus.

AUf Bkologische Bauwsisen wurde hingewiasen.

Emissionskontingente

Zur Absicherung der Vertréiglichkeit der Bauleitplanung mit der SchutzbedUrftigkeit der Nachbar-
schaft vor unzuléissigen anlagenbezogenen Larmimmissicnen wurde durch das Sachverstindigen-
bUro "hoock farmy ingenieure", Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut, mit Datum vom Fehler! Ver-
weisquelle konnte nicht gefunden werden. ein schalltechnisches Guiachten erstelit, dessen Ergelb-
nisse In der Form maoximal zuléssiger Emissionskontingente Lex nach DIN 45691:2006-12 auf den "Emis-
sionsbezugsflichen” gemdaR Planeintrag festgesetzt werden.

Die Festsetzung dieser Emissionskontingente regelt die Aufteilung der méglichen Ge-
rduschemissionen innerhalk des Geltungsbersiches (Gliederung), Sie soll sicherstellen, dass unter Be-
riicksichtigung der Summenwirkung mit der Larmvorbelastung durch den im Planungsumfeld ansés-
sigen Gewsrbebetrieb Naturstein Rinser an allen maBgeblichen Immissionsorten eine Einhaltung
respektive eine Unterschreitung der Jeweils anzustrebenden Orientierungswerte des Belblattes 1 der
DIN 18005 gewdhrleistet Ist.
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08.

09.

0%.

AuBerdem wurden Progneseberechnungen zur Ermittlung der Larmimmissionen durchgefihr, die Im
Geltungsbereich der Planung durch den Betrieb der Firma Naturstein Rinser (FLNr, 43/1, 57, 63/2 und
é3/5) hervorgerufen werden, Die prognostizierfen Beurtellungspege! wurden mit den im Beiblatt 1 zu
Teil 1 der DIN 18005 fUr ein allgemeines Wohngebiet {WA) genannten Orlentierungswerten vergli-
chen, um zu Oberprifen, ob der Untersuchungsicersich der vorgesehenen Nutzungsart zugefUhrt
werden kann, ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu ver-
letzen. Das Gutachten kemmit zu dem Fazit, dass unter der Voraussetzung einsr konseguenten Um-
safzung der Festsetzungen zum Schallschutz keine Geftihrdung des Bestandsschutzes des Gewer-
bebetriebes besteht.

Somit sind clle auf der Ebene der Bauleitplanung sinnvollen Vorkehrungen getroffen, um cie Nach-
barschaft vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Gewerbel&rmimmissionen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu schitzen. '

Im verliegenden Fall wurde bei der Ermittlung der Emissionskentingente auBerdem besonderer Wert
darauf gelegt, dass die Konfingente fUr die geplante Ansiedlung eines regicnalen Elekironikunter-
nehmens ausreichen.

Baulicher Schallschutz

siehe guch Abschnitt 08.02 [Emissionskontingente)

Wird das Gewerbegebdude nicht errichtet oder abgebrochen, so sind an den Wohngebduden
passive SchallschutzmaBnahmen notwendig, um die Immissionsrichtwerte der TA Léarm fOr die Tag-
und Nachtzeit (IRWwaTag = 55 dB(A) und IRWwa.nacnt = 40 dB[A)) an den maBgeklichen Immissionsor-
ten der Wohngebdude nach TA Larm sinzuhalten.

Fine im Schallschutzgutachten dis aktive LarmschutzmaBnahme empfohlens Wand an der SUdseite
des Geltungsbereiches mit einer Lénge von ca. 50 m und einer Héhe von ca. 5,5 m wurde in den
Yorbesprechungen wegen ihrer trennendsn Wirkung und ihres negativ besetzten Symbolgehalts in
einem Dorf als stédtebaulich nicht akzeptabel und bauordnungsrechilich als nicht machbar beur-
teilt, nachdam von dieser Wand auch Auswirkungen wie von Gebduden ausgehen und damit Ab-
standsflédichen einzuhalten sing.

Sonstige Festsetzungen

Geltungsbereich gem. Zielvorgabe.

Konkretisierung der Fahr-, Geh- und Leitungsrechte,

Aufgrund der noch ausstehenden Sanierung der Regenwassetleitungen waren Beschréinkungen
von IwischenlBsungen bis zur Redlisierung der Regenwasser- Kanalsanierung Tattenhausen erforder-
lich.

. Ortliche Bauvorschrifien

gem. lokalen Bautraditionen.

Die Vorschriften wurden zugunsten einer allgemeinen Baufreiheit stark redudert.

Aufgrund des hiingigen Geltindes waren Regelungen zu Geldndeverdinderungen in die Planung
aufzunehmen.

Hinwels auf Stellpiatzsatzung der Gemeinde GreBkarolinenfeld.

Hinweise

7u Planzeichen, empfohlenen Bauweisen, Bodendenkmdlern, Altlasten, Versorgungsanlagen, Béden,
Grundwasser, Entwésserungsanlagen, nachbarschitzenden Vorschriften, Planungsgrundagen.

10. Flachenbilanz
gewerbliche Baufléichen (einschl. Zufahri) ca, 02291 ha ca. 47 %
Wohnbaufldchen ca. 02084 hg  ca.43%
davon Baufiiche ca. 0.1983 ha
daven FErschlieBungsfldche ca. 0.0101 ha
Verkehrsfléchenfidichen _ cd. 0.0477 ha  ¢ca.10%
davon Bestand ca. 0.0409 ha
davon neu |Abtretungsflichen) ca. 0.0068 ha
Geltungsbereich ca. 0.4852 ha 100 %
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11. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2
Nr. 1 Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

12. Umweltbericht

Nach § 13 Abs. 3 Satz 1BauGR wird im vereinfachten Verfahren von einem Umweltbericht abgesehen.
Diese Regelung gilt auch fUr das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB.

13. Auswirkungen

Mit Realisierung der Planung werden Arbeitspldtze im IGndlichen Raum gesichert und das Arbeitsplatz-

angebot erweitert.

Mit der Bauleitplanung werden einem heimischen Gewerbetreibenden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Realisation eines Ferfigungsgebdudes geschaffen.

Mit der Festsetzung von Emissionskontingenten werden Nachbarschaftskonflikte durch Schallimmissionen
minimiert.

Bis zum Abschluss der Sanierung der Regenwasserleitungen werden ggf. Grunderwerbe und private
TiefoaumaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches erforderlich.

Bis zum Abschluss der Sanierung werden Niederschlagswasser RUckhaltemaBnahmen und in Folge ggf.
RUckbau- und NeubaumaBen zur ErschlieBung erforderlich.

Mit Realisierung der Planung werden an der RaiffeisenstraBe Grundabtretung fir eine StraBenerweite-
rung erforderlich.

Mit Realisierung der Planung kommt es zu einer geringen Verkehrszunahme auf der RaiffeisenstraBe und
in Folge auf der StaatsstraBe 2080.

Kolbermoor, 29.11.2016,

oty

Dipl. Ing. Franz Fuchs. Fdgsler
|. Blirgermeister

roBkarolinenfeld, den 12.12.2016
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