GEMEINDE ASCHAU A. INN

Landkreis Muhldorf a. Inn
Textteil und Begrindung

zur 6. Anderung des Bebauungsplans
Industriegebiet ,,Otto-Hahn-Stral3e*

Die 6. Anderung umfasst folgende FI.Nr. der Gemarkung Aschau a. Inn
531/3, 534/1

Verfahren nach 810 BauGB

Planstand vom 09.07.2024

Die 6. Bebauungsplananderung besteht aus folgenden Teilen:

1. Praambel
2. Texttell
A. Festsetzung durch Planzeichen
B. Textliche Festsetzungen
C. Hinweise durch Text und nachrichtliche Ubernahme
D. Hinweise durch Planzeichen
3. Begrundung
4. Umweltbericht
5. Planzeichnung M = 1:1.000
6. Verfahrensvermerke auf der Planzeichnung



PRAAMBEL

Die Gemeinde Aschau a. Inn erlasst im Regelverfahren gem. 88 2 Abs. 1, 9 und 10 des Bau-
gesetzbuches (BauGB) und der zum Zeitpunkt des Erlasses giiltigen Fassungen des BauGB,
der Bayerische Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Ge-
meindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als Satzung.

1. Burgermeister der Gemeinde Aschau a. Inn Christian Weyrich

Planverfasser:
Landschaftsarchitektur Niederléhner
Schmidzeile 14

83512 Wasserburg a. Inn

Tel. 08071-72 66 860
mail@la-niederloehner.de Dipl.-Ing. Harald Niederléhner

Die Satzung wurde ausgefertigt am Gemeinde Aschau a. Inn
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TEXTTEIL
Der Textteil bleibt, bis auf die fir den Bebauungsplanabschnitt B | entsprechend gekennzeich-
neten Teile (blaue Schrift), unverandert mit zur Fassung der 5. Anderung.

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
Darstellung der Planzeichen auf der Planzeichnung.

B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

|. BEBAUUNG

1.

2.1

2.2

Art der baulichen Nutzung:
Das Bebauungsgebiet wird als Industriegebiet (GI) gem. § 9 BauNVO festgesetzt.

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch die max. zulassige Grundflachenzahl und
Wandhohe sowie durch die Baugrenze fixiert. Die jeweiligen Hochstwerte sind der
Festsetzungstabelle zu entnehmen.

Die Wandhothe bezieht sich auf die StraRenoberkante der nachstgelegenen offentli-
chen Verkehrsflache (vgl. Plan).

Die folgende Festsetzung fur Bebauungsabschnitt C gilt auch fir Bebauungsabschnitt
E (Geltungsbereich der 5. Anderung):

Die Wandhohe wird von den unter lll. Festsetzungstabelle festgesetzten Hohenbe-
zugsebenen vertikal nach oben gemessen. Die dort angegebene maximale Wandhothe
ist bei

- Sattelddchern an den Traufseiten

- Flachdachern an allen Fassadenseiten

- Pultdéchern an den Trauf- und Firstseiten
- Zeltdachern an allen Fassadenseiten

einzuhalten. Brandwéande die bis zu 0,7 m Uber die Oberseite der angrenzenden Dach-
eindeckung herausragen, sind von der Festsetzung der maximalen Wandhdhe ausge-
nommen.

Abgrabungen sind nur bis zu einer Tiefe von -2,5 m und Aufschittungen bis zu einer
Hohe von +2,5 m unter bzw. Uber StralRenoberkante der n&chstgelegenen 6ffentlichen
Verkehrsflache zulassig.
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8.1

Bauweise:
Es wird eine besondere Bauweise mit max. zulassigen Gebaudelédngen und -tiefen
festgesetzt. Die jeweiligen Werte sind der Festsetzungstabelle zu entnehmen.

Dachform, Dachgestaltung:
Die zulassigen Dachformen, Dachneigungen und Deckungsmaterialen sind der Fest-
setzungstabelle zu entnehmen. Die Firstrichtung wird nicht festgelegt.

Einfriedungen sind nur als Maschendrahtzaun aus verzinktem Maschendraht mit Stahl-
rohr- oder T-Eisenstutzen zulassig. Die Hohe darf max. 2,0 m tber Stralen- bzw. Ge-
landeoberkante betragen. Nachtraglich entstehende Grundstiicksgrenzen innerhalb
der ausgewiesenen Baurdume sind beidseitig mit einem 2,0 m breiten Grinstreifen
einzusaumen.

Die folgende Festsetzung fur Bebauungsabschnitt C gilt auch fir Bebauungsabschnitt
E (Geltungsbereich der 5. Anderung):

Einfriedungen sind auch aus verzinktem Stabgitter zulassig. Einfriedungen dirfen nicht
blickdicht ausgefiihrt werden. Die Errichtung von Einfriedungssockeln, die Uber Ober-
kante Gelande herausragen, ist unzulassig. Der Mindestabstand zwischen Boden und
Einfriedung darf 10 cm nicht unterschreiten.

Die folgende Festsetzung gilt fur Bebauungsabschnitt B | (Geltungsbereich der 6. An-
derung):

Einfriedungen dirfen nicht blickdicht ausgefuhrt werden. Die Errichtung von Einfrie-
dungssockeln, die Uber Oberkante Gelande herausragen, ist unzulassig. Der Abstand
zwischen Boden und Einfriedung darf 15 cm nicht unterschreiten.

Private Stellplatze sind in ausreichender Anzahl gem. IM Bek. betr. Vollzug des Art. 47
BayBO, auf dem Baugrundsttick zu errichten und gem. Griinordnung zu bepflanzen.

Technische Einrichtungen zur Energiegewinnung werden grundsatzlich zugelassen.
Bei der Installation von Energiedachern und Sonnenkollektoren ist im Einvernehmen
mit der Genehmigungsbehoérde nach ortsbildvertraglichen Losungen zu suchen.

Abwasserentsorgung, Wasserversorgung, Versiegelung:
Die Dach- und Hofflachenentwasserungen sind zu sammeln und auf den Baugrundsti-

cken zu versickern. Sie durfen nicht in die gemeindliche Schmutzwasserkanalisation
geleitet werden.
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8.2

8.3

8.4

Erganzung fir Bebauungsplanabschnitt C und E:

Die Versickerung muss auf dem Grundstlck erfolgen auf dem das Regenwasser an-
fallt. Eine flachige Versickerung des Regenwassers in Sickermulden oder in (Rohr-)
Rigolen ist vorgeschrieben. Eine Abweichung ist nur zulassig, wenn fachliche Griinde
dies unumganglich machen und muss im Bauantrag begriindet werden. Wenn nicht
mehr als 1.000 m2 Flache an eine Versickerungsanlage (Sickermulde, -rigole) ange-
schlossen werden, ist die Versickerung erlaubnisfrei, die Vorgaben der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung und der TRENGW sind zu beachten. Bei mehr als 1.000
m2 angeschlossener Flache pro Versickerungsanlage ist im Rahmen des Bauantrages
auch eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Hierbei sind das Merkblatt DWA-
M153 Handlungsempfehlung zum Umgang mit Regenwasser (August 2007) und das
Arbeitsblatt DWA-A138 Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser (April 2005) zu beachten.

Oberflachenwasser der privaten Grundstiickszufahrten und Garagenvorplatze dirfen
nicht auf 6ffentlichen Stral3en- oder Griinflachen geleitet werden.

Die vom Stromversorgungsunternehmen und der Deutschen Telekom zu errichtenden
Verteilerkdsten werden zwischen den Zaunsockeln auf den Anliegergrundstticken auf-
gestellt, wobei die Vorderkante dieser Kasten mit der stra3enseitigen Flucht der Zaun-
sockel biindig abschlief3t.

Grundstiickszufahrten, private Verkehrsflachen, Stellplatze sowie Lagerflachen auf
den Baugrundstiicken sind Uberwiegend wasserdurchlassig zu gestalten, soweit keine
Gefahr zur Boden- oder Grundwasserverschmutzung besteht.

Die folgende Festsetzung fur Bebauungsabschnitt C und E gilt auch fir Bebauungsab-
schnitt B | (Geltungsbereich der 6. Anderung):

Grundstuckszufahrten, private Verkehrsflachen und Stellplatze die Gberwiegend von
LKWs mit einem zulassigen Gesamtgewicht von mehr als 12t benutzt werden mussen
nicht wasserdurchlassig ausgefiuhrt werden.

Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke ist jede Art von Bebauung und Bepflanzung sowie Ablage-
rung tber 1,0 m H6he unzulassig. Ausgenommen hiervon sind einzelnstehende, hoch-
stammige Baume mit einem Kronenansatz von Uber 2,0 m Hoéhe Gber Fahrbahnober-
kante.
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10.

11.

12.

13.

14.

Die folgende Festsetzung fur Bebauungsabschnitt C gilt auch fur Bebauungsabschnitt
E (Geltungsbereich der 5. Anderung):

Fur Ein-/Ausfahrten Innerhalb des Geltungsbereichs auf die 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen ist die RaSt 06 und die oben unter 9. gemachten Festsetzung einzuhalten. Die
Sichtdreiecke sind in den Unterlagen zum Bauantrag nachzuweisen.

Festsetzung fur Bebauungsplanabschnitt C:

Im Bereich des festgesetzten Grinstreifens sind zwei Ausfahrten mit einer maximalen
Breite von 20m zulassig. Die eine Zufahrt erfolgt von der Otto-Hahn-Stral3e aus und
die andere Zufahrt von der FI.Nr. 484 aus.

Anderung fur Bebauungsplanabschnitt E (Geltungsbereich der 5. Anderung):

Im Bereich des festgesetzten Griinstreifens sind zwei Ein-/Ausfahrt mit jeweils einer
maximalen Bereite von 20m zul&assig. Die Zufahrt erfolgt von der Wernher-von-Braun-
Stral3e aus.

Fir die Flache der FI.Nr. 537/2 mit den bestehenden Wasserbehaltern ist nur die der-
zeitige Nutzung zulassig. Verénderungen (z.B. der Hohenentwicklung) sind nicht zu-
lassig.

Bei der Errichtung von Gebauden in Waldrandnéhe bleibt das Schadensrisiko durch
umstirzende Baume o.a. bei den jeweiligen Bauwerbern. Um dieses Risiko mdglichst
gering zu halten, sind Waldrander durch héhengestaffelte, standortgerechte Bepflan-
zung neu zu gestalten.

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig und bleiben der Einzelgenehmi-
gung vorbehalten. Unzulassig sind Werbeanlagen mit laufenden Bildern, Schriften oder
Zeichen, sich bewegende oder blinkende Werbeanlagen, die in die freie Landschatft
wirken.

In FI.Nr. 467 befindet sich eine Erdgasleitung DN100/DP 1 im nordéstlichen Bereich.
Diese Leitung darf weder tberbaut noch Uberpflanzt werden (inkl. Schutzstreifenbreite
von 2,0m).

In FI.Nr. 484 befindet sich eine Erdgasleitung DN100/DP 1 angrenzenden an den Gel-
tungsbereich der 4. Anderung in nordostliche Richtung. Diese Leitung darf weder tiber-
baut noch Uberpflanzt werden (inkl. Schutzstreifenbreite von 2,0m).
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15. Fur Bebauungsplanabschnitt C und entsprechend fir Bebauungsplanabschnitt E
(Geltungsbereich der 5. Anderung) wird festgesetzt:

Im Einzelgenehmigungsverfahren hat der Bauwerber in Anlehnung an § 1 Abs. 4 Bau-
VorlV mittels Schatigutachten nachzuweisen, dass sein Betrieb bzw. seine Anlage an
den nachstgelegenen Immissionsorten folgende um 6 dB(A) reduzierten Immissions-
richtwerte (IR) einhalten wird.

Immissionsort IR IR

Gemarkung Aschau FI.Nr. Tags Nachts
1537/3 und 489/2 49 34

Erganzung fur Bebauungsplanabschnitt E (Geltungsbereich der 5. Anderung):

16. An der nordlichen Grenze des Grundstiicks mit der FI1.Nr. 538/0 (Anmerkung TRW) der

Gemarkung Aschau, befindet sich eine Bodenverunreinigung bzw. Altlast.

- Werden Auffillungen im Zuge der Bauarbeiten angetroffen, sind die Aushubmalf3-
nahmen durch ein fachlich geeignetes Ingenieurbiiro oder einen Gutachter beglei-
tend zu Uberwachen. Anfallendes Aushubmaterial Ist ordnungsgemaf nach Ruck-
sprache mit dem Landratsamt Muhldorf a. Inn und gegen Nachweis zu entsorgen
oder zu verwerten.

- Material darf auf Grund der Vorbelastung der Umgebung bis zu einem maximalen
Zuordnungswert von Z1.1 wieder eingebaut werden. Bei beabsichtigter Verfiullung
von Aushub mit héheren Zuordnungswerten Ist Ricksprache mit dem Wasserwirt-
schaftsamt Rosenheim zu halten. Sollten Im Zuge der Bauarbeiten Belastungen des
Untergrundes festgestellt werden, die eine Grundwassergefahrdung befirchten las-
sen, sind unverzuglich das Landratsamt Mihldorf a. Inn und das Wasserwirtschafts-
amt Rosenheim zu benachrichtigen.

- Fir die Niederschlagswasserbehandlung ist nachzuweisen, dass keine schadlichen
Verunreinigungen im Untergrund vorliegen oder vom Niederschlagswasser durch-
stréomt werden.

17. Einzelhandelsagglomerationen sind ausgeschlossen. Eine Einzelhandelsagglomerati-
onen liegt vor, wenn mindestens drei Einzelhandelsbetriebe in rdumlich funktionalem
Zusammenhang, erheblich tberortlich raumbedeutsam sind. Einzelne Einzelhandels-
betriebe, die nicht in raumlich funktionalem Zusammenhang stehen, sind zul&ssig.
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Il. GRUNORDNUNG

1. Die im Plan festgesetzten Grinflachen, Insbesondere die Randbereiche, sind zusam-
menhangend anzulegen und flachig zu bepflanzen, die angegebenen Mindestbreiten
sind dabei einzuhalten. Eine mogliche Bebauung muss mind. 4,0 m davon zuriickblei-
ben.

Erganzung fur Bebauungsplanabschnitt E (Geltungsbereich der 5. Anderung):

Entlang der Grundstiicksgrenzen ist im Westen ein Grinstreifen von 5 m, im Norden
ein Grunstreifen von 6 m und Im Stden ein Grinstreifen von mindestens 3,0m mit an-
zulegen. Die Grinstreifen sind mit einer arten- und strukturreichen Hecke aus Strau-
chern und Baumen gemalf der Artenliste 11.4 zu bepflanzen. Auf den Grunstreifen sind
GrolRbaume oder Kleinbdume gemald der Artenliste 11.4 und gemaf Planzeichen zu
pflanzen. Die Baume kénnen geringfligig verschoben werden, sind in der Anzahl je-
doch verbindlich.

Der 3 - 8m breite Griinstreifen an der Jettenbacher Stral3e ist als Griinflache aus Wiese,
Gehdlze oder Stauden anzulegen.

Fur Bebauungsplanabschnitt C und E:
Die Grenzabstande von Pflanzen (Art. 47 AGBGB) und die Grenzabstande bei land-
wirtschaftlichen Grundstiicken (Art. 48 AGBGB) sind zu beachten.

Die Pflanzung der Grinstreifen ist in der Pflanzperiode nach Erstellung der Gebaude
vorzunehmen.

Fur Bebauungsplanabschnitt C:

Entlang der Otto-Hahn-Straf3e und der Flurnummer 484 sind Grinstreifen gemaf Plan-
zeichen mit einer Breite von 5,0m anzulegen. Die Grunstreifen sind mit einer arten- und
strukturreichen Hecke aus Strauchern und Baumen gemal der Artenliste 1.5 zu be-
pflanzen. Auf den Griinstreifen sind GroRbaume oder Kleinbaume geman der Artenliste
[1.5 und gemaR Planzeichen zu pflanzen. Die Baume kdnnen zugunsten der Grund-
stiickszufahrten geringfligig verschoben werden, sind in der Anzahl jedoch verbindlich.

An der Otto-Hahn-Stral3e ist der Bereich zwischen dem festgesetzten Griinstreifen und
der kunftigen Gebaudekante als Grunflache (Rasen, Wiese oder Geholzpflanzung) an-
zulegen (ausgenommen Zufahrt). Noérdlich angrenzend an den geplanten Gehdlz-
saums ist ein Streifen von 3m von jeglicher Bebauung und Versiegelung freizuhalten.
Es ist ein 3m breiter Krautsaum als Ubergang zum geplanten Gehélzsaum auszubil-
den.
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Die folgende Festsetzung gilt fir Bebauungsplanabschnitt B | (Geltungsbereich der 6.
Anderung):

Der als private Grlnflache festgesetzte Bereich auf Flurnummer 531/3 entlang der Jet-
tenbacher Stral3e ist in einer Mindestbreite von 20m dauerhaft zu erhalten. Eine natir-
liche Sukzession ist zuzulassen und standortgerechte Bestandsgehdlze sind zu erhal-
ten. Fall- und Rodungsarbeiten im Rahmen der Entwicklung und Pflege eines naturna-
hen, standortgerechten Laubmischwaldes sowie zur Gewahrleistung der Verkehrssi-
cherheit sind zulassig.

Der als private Grunflache zur Umsetzung von MaRnahmen des Artenschutzes festge-
setzte Bereich auf den Flurnummern 531/3 u. 534/1 ist wie im artenschutzrechtlichen
Gutachten sowie im MalRnahmenplan zum Artenschutz (Landschaftsarchitektur Nie-
derléhner vom 09.07.2024) dargestellt und beschrieben herzustellen. Die beschriebe-
nen Malnahmen sind fristgerecht umzusetzen. Hergestellte CEF-Maflinahmen sind
dauerhatt in einem funktionsfahigen Zustand zu erhalten.

2. Pflanzung von Baumen und Strauchern gem. 89 Abs. 1 Nr. 25 BauGB;
Im gesamten Baugebiet (Gl) ist auf eine Grundflache von je 500 m2 ein grof3kroniger
Baum zu pflanzen.
Fir die Pflanzung von Einzelbaumen, der Deck- und Schutzpflanzung und der lockeren
raumbildenden Geholzpflanzung wird die Verwendung der in Il.4. ausgewiesenen Bau-
men und Straucher festgesetzt. Die Gehdlzpflanzungen sind spatestens in der Vege-
tationsperiode nach der Fertigstellung des Gebaudes vorzunehmen.

Die folgende Festsetzung fur Bebauungsabschnitt C gilt auch fir Bebauungsabschnitt
E (Geltungsbereich der 5. Anderung):

Pro 500 m2 zu bebauende Flache (ohne festgesetzte Griinflache) ist ein GroRBbaum
oder Kleinbaum zu pflanzen.

3. Folgende MindestgréRen sind zu beachten:

- GroBbaume (Wuchshdhe tber 15 m)
Stammbusche 3 - 4 x.v. Ballenware, STU 18/20
Hohe 400 - 500, Koniferen 250 - 300
Baumgruben 200/200/100 cm bzw. Baumgraben

- Kleinbaume (Wuchshohe bis 15 m)
Stammbusche 3 - 4 x.v. STU 16/18

Hohe 350 - 400, Koniferen 200 - 250
Baumgruben 150/150/80 cm bzw. Baumgraben
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- Straucher

2 X.v. mit Ballen 125 -150

Oberbodenauftrag mind. 25 cm

Die folgende Festsetzung fur Bebauungsabschnitt C und E gilt auch fir Bebauungsab-
schnitt B | (Geltungsbereich der 6. Anderung):

GroRRbaume und Kleinbaume sind nicht als Stammbiische sondern ausschlief3lich als
Hochstamme zu pflanzen. Es sind autochthone (gebietsheimische) Pflanzen zu ver-

wenden.

4, Fur die Einzelbaume, die lockere, raumbildende Gehdlzbepflanzung und fur die Deck-
und Schutzbepflanzung stehen folgende Arten zu Wabh!:

- Gro3bdume
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Fraxinus excelsior
Pinus sylvestris
Prunus avium
Quercus robur
Salix alba

Sorbus aucuparia
Tilia cordata

- Kleinbaume
Acer campestre
Alnus glutinosa
Alnus Incana
Carpinus betulus

- Strducher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Spitzahorn
Bergahorn
Sandbirke
Gewohnliche Esche
Kiefer

Vogelkirsche
Stieleiche
Silberweide
Eberesche
Winterlinde

Feldahorn
Schwarzerle
Grauerle
Hainbuche

Roter Hartriegel

Haselnuss

Pfaffenhitchen
Gewohnlicher Liguster
Gewodhnliche Heckenkirsche
Schlehe

Faulbaum

Hundsrose

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
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Viburnum lantana Wolliger Schneeball

- Rankpflanzen zur Fassadenbegriinung

Clematis vitalba Waldrebe
Hedera helix Efeu

Humulus lupulus Hopfen

Lonicera caprifolium Echtes Geissblatt
Parthenocissus tricuspidata

, Veitchii" Wilder Wein
Rosa spec. Rosen in Arten
Vitis vinifera Weinrebe

Die folgende Festsetzung fur Bebauungsabschnitt C gilt auch fir Bebauungsabschnitt
E (Geltungsbereich der 5. Anderung):

Thuja In Arten und Sorten und buntlaubige Gehdlze sind nicht erlaubt.

5. Fur die bodendeckende Bepflanzung werden keine Pflanzarten vorgeschrieben oder
verboten (Mindestqualitat: 2 x V. m. TB 30/40 Pflanzdichte 3-5 Stck./m?)

6. Auf von Bebauung freizuhaltenden Flachen ist vorhandener Baum- und Gehélzbestand
sowie als mdglich zu sichern und zu erhalten. Dies gilt besonders fur Laubgehdlze.
Waéhrend der Bautatigkeit ist der Baum- und Gehdlzbestand wirksam zu schiitzen, was
auch besonders fur den Wurzelbereich gilt. Die Richtlinien zum Schutze der Baume
und Strauchern im Bereich von Baustellen sind zu beachten.

7. Schutz des Mutterbodens, § 202 BauGB.
Vor Baubeginn jeder BaumalRnahme ist der Mutterboden in nutzbarem Zustand zu er-
halten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

8. Mit den Bauantrdgen sind detaillierte Freiflachengestaltungsplane einzureichen.
0. Stellplatze sind Uberwiegend wasserdurchlassig zu gestalten (z.B. humus- oder rasen-
verfugtes Pflaster, Rasengittersteine oder Schotterrasen).
Je 7 Stellplatze ist ein Baum im Parkplatzbereich zu pflanzen.
Fur Bebauungsplanabschnitt C und E:
Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem Belag auszufihren, die den Anforderungen

sunversiegelte Flache* entsprechen. Abweichungen hiervon sind bei behinderten ge-
rechten Stellplatzen zulassig.
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10. Fir Bebauungsplanabschnitt E (Geltungsbereich der 5. Anderung):
Eingriffsregelung (Hinweis auf die dingliche Sicherung):

Ausgleichsflache auRerhalb des Planungsgebiets (3.294 m?)

Die Flache von 3.294 wird auf einem Grundstiick au3erhalb des Planungsgebiets auf
dem Flurstiick 343 T der Gemarkung Aschau a. Inn, welches westlich von Aschau im
Steinbach Holz liegt, ausgeglichen. Bei der Flache handelt es sich um eine bestehende
36.600 m2 groRRe Ausgleichsflache der Gemeinde Aschau a. Inn, die im November 2000
In das Okokonto der Gemeinde Aschau a. Inn eingebucht wurde. Die Ausgleichsflache
besteht aus einem Wald, in dem Ahorn und Eiche vorherrschend sind und wurde seit
November 2010 Insgesamt 10 Jahre mit 2% verzinst. Durch die Verzinsung ergibt sich
eine Flache von 44.615,20 mz2.

{
Bereits abgebuchte Flachen: 37.133,50 m?
Bebauungsplan feld” Abschnitt 2 - WA:
7.950 m*
Bebauungsplan ,Sonnénpfeld Abschnitt 1 - MI*
3767 m*
Bebauungsplan .Am Rathaus I"
2.565,50 m*
Bebauungsplan ,Am Wie:
10.729,50 m*
Bebauungsplan ,Am Wi
375180 m*
Bebauungsplan ,ono—HaMS‘z[uﬂ 4. Anderung:
253710 m* ;
Bebauungsplan .Am Wiesengrgnd I* Gesamt inkl. Verzinsung: 44.615,20 m?

SR Bereits abgebuchte Flache: 37.133,50
Ausgleichsflache fur Bebauungsplan

Gesamt: 36.600 m*
Gesamt inkl. Verzinsung: 44.615,20 m?

P

it ; ’ e
,Otto-Hahn-StraRe", 5. Anderung: A roneder Aushigichstiche fur
3.294 m? /7"J Bebayungspian ,Otio-Hahn-StraBe”, 5. Anderung
g v =2 S | sz ~
| Restfléche: 4.187,70 m? ik e -
- -, e, 2
/f‘ ._¢<’ / P Ausgleichsflache aus Okokonto ~
T = < Flumummer 343 T S
P umu ~N
A = / Gemarkung Aschau a. Inn ~
\ ~ / seit November 2000 im Okokonto
S e GroBe 36.600 m* ,
a - bei einer Verzinsung mit 2% bis November 2010 (10 Jahre)
SRR o > ergibt sich eine Fldche von 44.615,20 m*

11. Fur Bebauungsplanabschnitt C:

Ausgleichsflache auRRerhalb des Planungsgebiets (1.409,5 m?)

Die Ausgleichsflache liegt auf einem Grundstiick auRerhalb des Planungsgebiets, auf
dem Flurstiick 343 T der Gemarkung Aschau a. Inn.

Bei dem Flurstiick handelt es sich um eine bestehende 36.600 m2 grof3e Ausgleichs-
flache der Gemeinde Aschau a. Inn, die am 18.11.1999 in das Okokonto der Gemeinde
Aschau a. Inn eingebucht wurde. Da ab Januar 2000 bereits eine Verzinsung von 2 %
pro Jahr (50,74 m2 pro Jahr, insgesamt 862,58 m2) erfolgte, muss effektiv nur eine
Flache von 1674,52 m2 vom Okokonto abgebucht werden.
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{

smm-bgmm‘fw:zzszlnf ~—— Grofie der Ausgleichsflache fur Bebauungsplan , *
,Otto-Hahn-Strale”, 4. Anderung: 2537, 10m”
Verzinsung seit Januar 2000 mit 2%

(50, 74en? pro Jahr): 862,58m*

Effektive Abbuchung: 1674,52m”
]

'-~‘---q
.

—~ 1 /
/

I

¢

.
~

Restfliche =y
11997,78 m* =t
4

Gemarkung Aschau a. Inn "
seit 18.11.1999 im Okokonto
Grofle 36600 m*

12. Fur Bebauungsplanabschnitt B | (Geltungsbereich der 6. Anderung):

Ausgleichsflache auRerhalb des Geltungsbereichs

Die Ausgleichsflache liegt aul3erhalb des Geltungsbereichs auf der Flurnummer 598
(Tfl.) in der Gemarkung Wang, in der Gemeinde Unterreit. Bei der Ausgleichsflache
handelt es sich um ein bestehendes privates Okokonto (Objekt-ID im OFK: 1009660),
wovon eine Flache von 7.574 m? mit dem erforderlichen Ausgleichsbedarf im Umfang
von 53.018 Wertpunkten abgebucht wird. Die Ausgleichsflache wird im Zuge einer
Waldumbaumafinahme von einem strukturarmen Altersklassen-Nadelholzforst (N712)
hin zu einem Eichen-Hainbuchenwald (L113) entwickelt und aufgewertet.

Die Flache ist durch die Eintragung einer Grunddienstbarkeit zu sichern.

Ausgangszustand Prognosezustand Aufwertung
Biotop- und Biotop- und Abschlag Aufwertung | Flache | Kompensations-
Nutzungst WP Nutzungst wp ST (WP) (m?) umfang (WP)
gstyp gstyp lungszeit g
N712 Struktur- L113 Eichen-
arme Alters- A u
Klassen-Nadel- Hainbuchenwal-
- 4 | der wechseltro- 14 3 7 7.574 53.018
holzforste, mitt-
u ckener Standorte,
lere Auspra- N
alte Auspragung
gung
Ausgleich gesamt (WP) 53.018

Ausgleichsumfang in Wertpunkten, Planung: OkoAgentur Bayern, 18.04.2023
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Zuordnung von Wertpunkten zum Eingriff:
6. Anderung des Bebauungsplans "OTTO-HAHN-STRASSE®, GEMEINDE ASCHAU A. INN,
Gemarkung Aschau a. Inn, FINrn. 531/3, 534/1; SL Rack GmbH

- konkreter Flachenbezug

Legende
Zielzustéande

- L113 - Eichen-Hainbuchenwald, alte Auspragung
(A=19.078 m?)

E== w12 - Waldmantel (A = 922 m?)

Abbuchungen
aktuell: 53013 WP (= 7 574,0 m?)

D Flurstiicksgrenzen

Flachenbezug Zuordnung Wertpunkte:
7.574,0 m? (entspricht 53.018 WP)

Auszug ,Genehmigungsentwurf - Okokonto Maier Planung: OkoAgentur Bayern, 18.03.2024
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Die folgenden Festsetzungen zum Artenschutz gelten fir Bebauungsabschnitt B | (Geltungs-
bereich der 6. Anderung):

13.

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

Artenschutz

Vermeidungs,- Minimierungs- und CEF-Maf3nahmen

Die im artenschutzrechtlichen Gutachten sowie im MalRnahmenplan zum Arten-
schutz (Landschaftsarchitektur Niederléhner vom 09.07.2024) dargestellten und
beschriebenen Vermeidungs-, Minimierungs- und CEF-Mafinahmen sind wie darin
beschrieben fristgerecht umzusetzen. Hergestellte CEF-Malinahmen sind dauer-
haft in einem funktionsfahigen Zustand zu erhalten.

Umweltbaubegleitung

Fur die Begleitung der Malihahmen zum Artenschutz ist eine zertifizierte Umwelt-
baubegleitung zu benennen, welche die Vorhabenstrager in naturschutzfachlichen
Angelegenheiten berat und die Baustelle regelmaRig auf Einhaltung der Vermei-
dungs-, CEF-, AusgleichsmalRhahmen und Bauablauf begeht. Die UBB ist der un-
teren Naturschutzbehorde zu melden.

AulRenbeleuchtung

Im Sinne von 841a BNatSchG sowie Art. 11a BayNatSchG sind zu errichtende Be-
leuchtungen an StraRen und Wegen, Aul3enbeleuchtungen baulicher Anlagen und
Grundstlicke sowie beleuchtete oder lichtemittierende Werbeanlangen technisch
und konstruktiv so anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen und so zu betreiben,
dass Tiere und Pflanzen wild lebender Arten vor nachteiligen Auswirkungen durch
Lichtimmissionen geschutzt sind. Auf Bodeneinbaustrahler sowie Himmelstrahler
ist zu verzichten. Reinweil3es Licht mit Wellenl&angen unter 540 nm und > 2.700 K
ist zu vermeiden.

Lichtschachte und ahnliche Bauteile sind so auszufiihren, dass diese keine Fallen
fur Kleintiere, Reptilien und Amphibien darstellen (z.B. Abdeckungen oder Flucht-
madglichkeiten).

Schutz vor Vogelschlag

Zum Schutz vor Vogelschlag sind groBe Glasflachen sowie ,,Uber-Eck-Verglasun-
gen® mdglichst zu vermeiden. Verwendung alternativer, lichtdurchlassiger, nicht
transparenter Materialien (z.B. halbtransparente, mattierte, eingefarbte, bombierte
oder strukturierte Glasflachen, Siebdrucke, farbige Folien). Es ist Fensterglas mit
einem mdoglichst geringen Aul3enreflexionsgrad zu verwenden (max. 15%). UV-Me-
thoden und Greifvogelsilhouetten gelten nicht als ausreichend wirksam.
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[ll. FESTSETZUNGTABELLE

#—max. BL —¥ H-max. BL ¥

Festsetzung: max. zulassige Baulange | Dachform, Dachneigung MaR der Nutzung Wandhohe
Bauraum: (BL) und Bautiefe (BT) (DN) Dachdeckung GRZ: max.:
BL: 130m Satteldach
Flachdach 12,0m
A 0,4
BT: 40m Pultdach
Zeltdach
BL: 70m Satteldach. DN 5-20°
_B I Ausnahme: bestehendes Flachdach
(B?remh der 6. BT:-30m 50m Pultdach 0408 10.5m
Anderung) .
Ausnahme: siehe unten Zeltdach
BL: 70m Satteldach. DN 5-20°
Ausnahme: bestehendes Flachdach
Bl 0,4 10,5m
BT: 30m Pultdach
Ausnahme: siehe unten Zeltdach
BL: 130m Satteldach DN 5-10°
BT: 60m Flachdach
c Pultdach DN 5-10° 08 12,0m
Zeltdach DN 5-10°
BL: 109m Satteldach, DN 5-10°
E BT: 45m Flachdach 0.8 11.0m
Pultdach
Zeltdach
Grolere Bauléngen sind Als Dachdeckungen sind zu- | Die Wandhdhen werden ab StraRen-
dann zuléssig, wenn die lassig fur: oberkante der gelegenen Verkehrs-
Hauptbaukdrper durch SD, PD: Alle harten Dachde- | flache gemessen.
untergeordnete ckungen, einschl. Ziegel rot Fir C und E gilt:
Fir alle Zwischenbauten od. braun und Blechdeckun- | Die Wandhéhen werden
Bauraume gilt | getrennt sind. gen von der Héhenbezugsebene
z.B. ZD: Blechdeckungen C =448,00m U.NN

FD: Kiespressdach
Foliendacher mechan. be-
festigt.

E =449,30m U.NN
gemessen.

Ausnahmen
fur B lund B Il

Bautiefen bis zu 60m sind bei

gleicher Dachneigung und Dachdeckung zulassig.

Qmﬁm

—f——max. 80 m —k —f——max. 60 m ——f—

—¥max. 30 m ¥

Fur Bebauungsplanabschnitt C:

Wenn nach maximal 130m ein horizontaler Versatz des Baukdrpers auf der gesamten weiteren
Gebéaudelange von mindestens 4m vorhanden ist, ist abweichend von der obenstehenden
Festsetzungstabelle, eine maximale Bauldnge (BL) von 150m zul&ssig.
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C. HINWEISE DURCH TEXT UND NACHRICHTLICHE UBERNAHME

ErschlieBungsvoraussetzungen:
Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage und
die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschliel3en.

Flachdacher ab einer Gro3e von 500 m2 sollen extensiv begrint werden.

Fassadenflachen ab einer Grof2e von 500 m? sollen zu 15 % mit Rankgewachsen
(siehe zul. Arten Punkt 4.) begriint werden. Rankgeriste sind zulassig.

Das Baufenster D entfallt, da dieser Bereich zu Baufenster C zugeschlagen wird.

Fur Bebauungsplanabschnitt E:

6.

Durch die Bewirtschaftung der nordwestlich und westlich angrenzenden landwirtschaft-
lichen Flachen kann es zu Emissionen durch Staub, Larm und Geruch kommen. Diese
sind im Rahmen einer ortsiiblichen Bewirtschaftung zu dulden.

Erganzung fur Bebauungsplanabschnitt E (Geltungsbereich der 5. Anderung):

6.1.

6.2

6.3

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Lei-
tungen und Kanale" der Forschungsanstalt fir Straf3en- und Verkehrswesen, Ausgabe
2013 —siehe hier u.a. Abschnitt 6- zu beachten. Durch Baumpflanzungen darf der Bau
und die Unterhaltung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Die bestehende Erdgasmitteldruckleitung darf nicht mit Baumen bepflanzt werden. Die
Zuganglichkeit und Reparaturmdglichkeit muss auf Dauer gewahrleistet sein. Die im
Planteil des Bebauungsplans angegebenen Baumstandorte sind schematisch darge-
stellt und missen bei der Planung von Baumafnahmen hinsichtlich der Lage der Erd-
gasleitung Uberprift werden.

Erneuerbare Energien: Gemal Landesentwicklungsprogramm (LEP) 6.2.1 Z sind er-
neuerbare Energien verstarkt zu erschlie3en und zu nutzen. Dem Bauwerber / Bau-
herrn wird empfohlen eine Teilversorgung aus regenerativen Energiequellen (z.B. Son-
nenkollektoren, Warmepumpen, Photovoltaik) fir sein Bauvorhaben zu prufen.

Fur Bebauungsplanabschnitt C und E:

Es liegen der Gemeinde Aschau keine Hinweise fur Altlasten im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes vor. Im Altlastenkataster des Landkreises Muhldorf a. Inn sind fir
den Anderungsbereich keine Altlasten eingetragen. Sollten bei Erdarbeiten merkwiir-
dige Bodenverfarbungen oder sonderbare Gertiche auftreten, so sind die Bauarbeiten
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sofort einzustellen und das Landratsamt Muhldorf a. Inn, sowie das Wasserwirtschafts-
amt Rosenheim und die Gemeinde Aschau unverziglich zu informieren. Die Bauarbei-
ten durfen erst nach Freigabe durch das Landratsamt Mihldorf a. Inn wieder aufge-
nommen werden.

8. Auf dem Grundstiick FN 536/1 befindet sich eine grunddienstlich gesicherte Wasser-
leitung der Fa. Nitrochemie die nicht Gberbaut werden darf. Wenn die Leitung verlegt
wird und die Grunddienstbarkeit entsprechend gedndert wird, entfallt diese Einschran-
kung.

0. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehtrde gemar3
Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG.

Fur Bebauungsplanabschnitt B | (Geltungsbereich der 6. Anderung):

10. Im Sinne einer nachhaltigen Vorsorge gegen Hochwassergefahren und Strakregener-
eignissen sollte gemaf der Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der
Bauleitplanung® (StMB u. StMUV, 2019) die Rohful3bodenoberkante des Erdgeschos-
ses der geplanten Gebaude mind. 25 cm Uber Gelandeoberkante unmittelbar am Bau-
vorhaben liegen. Die Gebaude sollten bis zu dieser Hohe wasserdicht errichtet werden
(Keller wasserdicht und sofern notwendig auftriebssicher, dies gilt auch fur Keller6ff-
nungen, Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen etc.). Sollten Lichtgra-
ben flr héherwertige Nutzung der Keller zugelassen werden, sind diese ebenfalls so
zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch Oberflachenwasser zutreten kann.

11. Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen (insbe-
sondere des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der belebte Oberboden und ggf.
kulturfahige Unterboden getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Ver-
dichtung zu schitzen und einer mdglichst hochwertigen Nutzung zuzufuhren. Zu be-
riicksichtigen sind hierbei die DIN 18915 und die DIN 19731. Weiterhin ist das Merk-
blatt ,Bodenkundliche Baubegleitung — Leitfaden flr die Praxis“ des Bundesverbandes
Boden e.V., sowie die Hinweise in der DIN 19639 zu beachten.

D. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

Darstellung der Planzeichen auf der Planzeichnung unter Punkt B ,Planzeichen als Hinweise”.
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BEGRUNDUNG

zur 6. Anderung Bebauungsplan Industriegebiet “Otto-Hahn-Strale*

Der Abschnitt B | des Bebauungsplans Industriegebiet ,Otto-Hahn-StralRe* wird durch die 6.
Anderung des Bebauungsplanes geéndert.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel der 6. Anderung des Bebauungsplans ist eine effektivere Nutzung und Nachverdichtung
von bereits vorhandenen Bauflachen fir den Geltungsbereich des Bauraums B |. Die SL Rack
GmbH beabsichtigt die Errichtung von 2 Lager- bzw. Produktionshallen auf den FINrn. 531/3
und 534/1. Um eine Nachverdichtung der bereits bebauten Flache zu ermdglichen ist eine
Erhéhung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) erforderlich.

Die fur die stadtebauliche Einbindung des Industriegebiets wesentliche und als private Grin-
flache festgesetzte Eingriinung zu den angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen bleibt von
der Anderung des B-Plans unberiihrt. Die durch die bauliche Verdichtung im Geltungsbereich
entfallenden Grunflachen werden durch Ausgleichsflachen an andere Stelle auRerhalb des
Geltungsbereichs ersetzt.

Die Anderungen wirken sich nicht auf die ErschlieRung aus. Eine ErschlieBung des Geltungs-
bereichs ist Uber die stidwestlich angrenzende Otto-Hahn-Stral3e sichergestellt. Weitere Fla-

chen fir offentliche Stral3en missen nicht versiegelt werden.

Eine Umweltprifung im Rahmen eines Umweltberichts wird im Verfahrensverlauf durchge-
fuhrt.

Rahmenbedingungen

Flachennutzungsplan
Im aktuellen Flachennutzungsplan ist flr den Geltungsbereich die Nutzung ,Industriegebiet”
ausgewiesen. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist daher nicht notwendig.

Lage im stadtebaulichen Kontext

Der Geltungsbereich liegt im bestehenden Industriegebiet ,Otto-Hahn-StraRe“. Der Ande-
rungsbereich befindet sich innerhalb eines bestehenden Industriegebiets. Im Stiden, Westen
sowie Norden grenzen gewerblich genutzte Flachen an. Im Norden bzw. Nordosten verlauft
die Jettenbacher StralRe (Gemeindestral3e) mit angrenzenden land- und forstwirtschatftlich ge-
nutzten Grundflachen.

6. Anderung des Bebauungsplans — Industriegebiet ,Otto-Hahn-StraBe* — Textteil mit Begriindung — Planstand vom 09.07.2024
Seite 19 von 20



Verkehr
Das der Geltungsbereich der B-Plan Anderung wird (iber die Otto-Hahn-StralRe erschlossen.

Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die vorhandene zentrale Kanalisation der Gemeinde
Aschau a. Inn, die Wasserversorgung tber das Leitungsnetz der Gemeinde Aschau a. Inn.

Aschau a. Inn, den

Christian Weyrich, 1. Blurgermeister

Wasserburg a. Inn, den

Entwurfsverfasser
Dipl.-Ing. (FH) Harald Niederléhner
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