Gemeinde Irschenberg

BEGRUNDUNG MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG ZUM BEBAUUN GSPLAN
SONDERGEBIET TRANSPORTE 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 die Aufstellung des Bebauungsplanes be-
schlossen.

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 geplante Betriebsverlagerung der Firma Lettenbichler soll auf der Flurnummer 479/2 der Gemar-
kung Irschenberg stattfinden. Diese Flache liegt im planungsrechtlichen Auf3enbereich. Buchbichl mit
seinem Gewerbe- und Wohngebiet ist ca. 300m entfernt. Deshalb war eine Ausnahme vom Anbin-
dungsziel des Landesentwicklungsplanes erforderlich.

Die Gemeinde Irschenberg hat gegentiber der Regierung von Oberbayern in einer standortalternativen
Prufung nachgewiesen, dass im Gemeindegebiet keine anderen geeigneten angebundenen Standorte
zur Ansiedlung der einheimischen Transportfirma Lettenbichler vorhanden sind.

Damit war die Vorraussetzung fiir eine Ausnahme vom Anbindungsziel des Landesentwicklungsplanes
erflllt. Die geplante Betriebsverlagerung kann deshalb nach einer Entscheidung der Regierung von
Oberbayern vom 18.10.2017 durch die Darstellung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
~1ransporte” mit den Erfordernissen der Raumordnung in Einklang gebracht werden.

Zur Starkung der gewerblichen Entwicklung, der zum grof3en Teil landwirtschaftlich gepragten Ge-
meinde Irschenberg und zur Sicherung und Erweiterung des ortlichen Arbeitsplatzangebotes wird es
erforderlich, geeignete Bauflachenpotenziale bezlglich ErschlieBung und Bebauung planungsrechtlich
festzulegen.

Die Art der baulichen Nutzung soll als SO — Sondergebiet Transporte festgesetzt werden.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Irschenberg, welche das Plangebiet bein-
haltet wurde am 22.11.2018 vom Landratsamt Miesbach genehmigt.

Der Flachennutzungsplan weist das Gebiet als SO — Sondergebiet Transporte aus.

4. Bestandsaufnahme

Das Anderungsgebiet liegt ca. 230m nordwestlich von Buchbichl und 400m siidlich von Sperlasberg.
Es handelt sich um das Areal Flurnummer 479/2 hinter der bestehenden Kieslagerflache auf Flur-
nummer 479/3, an der Gemeindestral3e Sperlasberg.

Seitel



Die 7620 m2 grofl3e Planungsflache des Sondergebietes ist derzeit eine Wiese, mit intensiver Grin-
landnutzung. Die Flache weist ein Gefélle von West nach Ost von ca. 1,50m auf, und steigt von Nord
nach Sid um ca. 2,50m.

4.1 Umliegende Bebauung
Eine umliegende Bebauung ist nicht vorhanden.

4.2 Umgebungsstruktur

Die Umgebung ist gepragt durch Wald und Wiesenflachen, sowie die bestehende Kieslagerflache auf
Flurnummer 479/3 und die GemeindestralRe Sperlasberg.

Die BundesstralRe B 472 trennt den Anderungsbereich des Bebauungsplanes vom Gemeindegebiet
Buchbichl.

4.3 Boden und Grundwasserstand

In einer Baugrunduntersuchung durch Diplom Geologe Herrn Krenski und Mag.rer.nat Geologie Herr
Frauscher aus Aschau im Chiemgau vom 30.07.2018 wurde das Planungsgebiet genauer untersucht.
Zur Untergrunderkundung wurden fiinf Sondierbohrungen mit einer Tiefe von 5,00m abgeteuft. Drei
Bohransatzpunkte liegen im Buro- und Hallenbereich, sowie 2 auRerhalb im Fahr- und Abstellbereich
von Schwerlast LKW.
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Eine Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse erfolgt an dieser Stelle:

Die Geologie im Untersuchungsgebiet ist von fluviatilen und glazialen quartéren Ablagerungen gepragt.
Dies sind vor allem Fernmoranen aus der Wirm Eiszeit und glazialer Geschiebelehm.

Gemal den Bohrungen wurden folgende Untergrundverhéltnisse festgestellt.
- Mutterboden und weiche Tone und Schluffe
- Geschiebelehm
- Quartare Feinkiese

Eine genaue Beschreibung der einzelnen Schichten erfolgt im 0. g. Baugrundgutachten, auf eine Wie-
derholung wird hier verzichtet.

Grundwasser:

Ein Grundwasserstand/Schichtwasser konnte bei den Bohrungen an zwei Aufschliissen festgestellt
worden. Bei den Bohrungen B4 und B5 konnten Grundwasserhéhen von 2,5m und 1,4m unter GOK
eingemessen werden.

Die Quartaren Feinkiese kdnnen nach ergiebigen Niederschlagen durchaus Grundwas-
ser/Schichtwasser fuhren, waren jedoch zum Untersuchungszeitpunkt nach langerer Trockenzeit nicht
wasserfuhrend.

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten zu erwarten.

4.4 Arten und Biotopausstattung

Im Osten des Anderungsbereiches grenzt ein Mischwald an, und daran anschlieRend befindet sich das
Biotop 8137-0170-001 ,Moorkomplex Wendlinger-Jedlinger Filz*

Es existieren keine ausgewiesenen Biotope entsprechend der Biotopkartierung in den ausgewiesenen
Flachen des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes.

4. 5 Flurstiicke im Geltungs-/Anderungsbereich

Flurnummer:  479/2 Grundstuick Lettenbichler
484 Neue StraRenfiihrung
479 Teilflache neue StralRenfihrung
479/4 Teilflache neue StralRenfiihrung
485/3 Teilflache neue StralRenfihrung
482/2 Teilflache neue StralRenfiihrung

4. 6 GroRe des Anderungsbereiches
Die GroRe des Anderungsbereiches mit der neuen ZufahrtsstraRe betragt 14.000 m?2

5. Planungskonzept

5.1 ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung der baulichen Anlagen erfolgt Giber die bestehende ErschlieRungsstralde, diese wird
jedoch von der B472, bis zum Grundstiick Lettenbichler neu ausgebaut.

Die Einmindung von der Bundesstral3e ist auf mind. 6m zu verbreitern, um einen Begegnungsverkehr
von LKW und LKW innerhalb der Ausfahrt gewéhrleisten zu kénnen.

Um den Verkehrsfluss der B472 nicht nachhaltig zu beeinflussen, wird die Bundesstral3e im Einmin-
dungsbereich zum Planungsgebiet um eine Linksabbiegespur aufgeweitet.

Hinsichtlich der Zahl der notwendigen PKW-Stellplatze gelten die Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf

gemald IMBek. betr. Vollzug der Art. 62 und 63 der Bayerischen Bauordnung vom 12. Februar 1978
(MABI. S. 181 - siehe nun Art. 52 und 53 der neugefal3ten BayBO).
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5.2 Bauform

Das Anderungsgebiet umfasst 2 Baukorper, welche mit einem Flachdach miteinander verbunden sind.
Die Hauptbaukdrper werden mit Satteldachern ausgefiihrt, ein offenes Pultdach im Bereich der Hal-
leneinfahrten ist moéglich.

Die Hohe ist auf 2 bzw. 3 Vollgeschosse begrenzt, die Wandhéhe des nordlichen Gebaudes, sowie
des Flachdaches ist auf max. 6.00m begrenzt. Das sud-6stliche Geb&ude ist auf 8,75m bzw. 9,25m
festgesetzt. Die Wandhohen beziehen sich auf die OK-Fertigfussboden (NN wie im Plan angegeben).
Die Gebaude sollen im Wesentlichen langgestreckt, rechteckig erstellt werden, mit vorzugsweisen
hochrechteckigen Fensteréffnungen, durchgehenden Trauflinien und ruhigen Dachformen.

Die Traufseite des Hauptgebaudes ist parallel zur stid-6stlichen Grundstiicksgrenze. Das Gebaude er-
streckt sich von Siid-West nach Nord-West mit durchgehendem First. In ndrdlicher Richtung sté3t an-
nahernd rechtwinklig ein Nebengeb&ude an.

Somit ergibt sich durch die Verbindung mit dem begriinten Flachdach eine L-Form.

Die im ,L“ liegende Flache begrenzt den Betriebshof der Firma Lettenbichler.

d
!
Hier erfolgt der interne, ruhende und bewegte LKW-Verkehr der Firma.

Um einen maoglichst flexiblen und wenig eingeschrankten Betriebsablauf zu gewahrleisten, ist die Frei-

flache uneingeschrénkt nutzbar.
Im Hauptgebaude sind folgende Nutzungen vorgesehen.

- Biro und Sozialraume, Technikraum, 1 Wohneinheit und 2 Appartments mit wechselnder Be-
legung fur kurzfristig angestellte Fahrer
- Werkstatt und Waschhalle, LKW Einstellhalle und Lagerflachen
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- Das Nebengebaude wird ausschlieBlich zur Einstellung von LKW genutzt.
5.3 Larmschutz
Das Anderungsgebiet liegt ca. 230m nordwestlich des bestehenden Misch- und Gewerbegebietes
Buchbichl und 400m stdliche von Sperlasberg.
Das Wohnumfeld der in Buchbichl wohnenden und arbeitenden Menschen, sowie das Planungsgebiet
selbst sind durch die Bundesstral3e 472 vorbelastet.
Das Gewerbe- und Mischgebiet Buchbichl ist durch eine Larmschutzwand vor den Larmimmissionen
durch die Bundesstral3e geschiitzt. Fir die Anwohner von Buchbichl und Sperlasberg ist eine zusatzli-
che Belastung durch den hinzukommenden LKW-Verkehr nicht auszuschlie3en.

In einer schalltechnischen Untersuchung des Sachverstandigen Biiros ,MULLER BBM" vom
17.12.2018 wurden eine Emissionskontigentierung fiir das Planungsgebiet untersucht.

Zitat:

Gemal Forderungen der Unteren Immssionsschutzbehérde ist im Rahmen einer schalltechnischen
Untersuchung eine Gerauschemissionskontingentierung fur das geplante ,Sondergebiet Transporte*
nach dem aktuellen Verfahren der DIN 45691 ,Geréduschkontingenierung®, insbesondere im Hinblick
auf das suidostlich befindliche Mischgebiet (Buchbichl) durchzuftihren. Die gewerbliche Vorbelastung
aus den bestehenden gewerblichen Nutzungen wird dabei in Form von pauschal reduzierten Immissi-
onrichtwerten beriicksichtigt.

Zusammenfassend lassen sich folgende Aussagen treffen:

Alle Planwerte von den Immesissionskontingenten einschlie3lich Zusatzkontingenten an allen Imms-
sionsorten werden eingehalten bzw. unterschritten. (Siehe auch Umweltpriifung S. Schwarzmann Ta-
belle 7 Seite 12)

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

Abwasser
Das Abwasser wird Uber eine dezentrale Kleinklaranlage mit anschlieRender Versickerung der gerei-
nigten Abwasser vor Ort, auf dem eigenen Grundstick, erfolgen.

Loschwasser
Die Bereitstellung von Léschwasser erfolgt Giber Hydranten und das Wasserversorgungsnetzt der Ge-
meinde Irschenberg.

Regenwasser

Das anfallende Regenwasser wird in Sickermulden und Rigolen gesammelt und wird auf dem zu be-
bauenden Grundstuick versickert werden.

Ein Notuberlauf erfolgt in die bestehende Drainageleitung zum Aubach.

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

7. Art der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzungen SO Sondergebiet BauNVO
Eine Wohnung in der, der Zufahrtsstral3e zugewandten Hausseite im 2. OG zulassig, max. Wohnfla-
che von 150 mz ist einzuhalten. Weiter sind 2 Appartements im 1. OG fir kurzeitig angestelltes, wech-
selndes Betriebspersonal mit einer max. Einzelgrof3e von 36 m2 zulassig.

In den Bauantragen ist fir die Wohnung von Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie von Betriebs-

inhabern und Betriebsleitern nachzuweisen, dass deren Schutzanspruch vor unzuldssigen Larmimmis-
sionen - eventuell auch durch geeignete ObjektschutzmalRnahmen - erfillt werden kann.
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8. Mal} der baulichen Nutzung
Das Mal’ der baulichen Nutzung wird bestimmt durch

8.01 maximale Anzahl der zuléssigen Vollgeschosse

8.02 Die maximalen Wandhohen sind wie im Plan eingetragen festgesetzt. Sie beziehen
sich auf die angegebenen Hohenkoten . NN - Bezugspunkt OKFB EG.
Die angegebenen Hohenkoten kdnnen +- 0,50 cm abweichen.

8.03 Die maximal zuldssigen bebaubaren Flachen sind innerhalb der Baugrenzen festgelegt.

8.04 Abweichend zur Bayerischen Bauordnung werden die Abstandsflachen
entsprechend der im Bebauungsplan eingetragenen Baugrenzen festgelegt.

8.05 Die maximale GRZ wird mit 0,85 festgelegt
Die maximale GFZ wird mit 0,95 festgelegt

8.06 Untergeordnete Bauteile sind aul3erhalb der Baugrenzen zulassig.
8.07 AuRentreppen ohne Uberdachung sind auRerhalb der Baugrenzen zulassig.
8.08 Flugel- und Brandschutzwénde sind au3erhalb der Baugrenzen zulassig.

8.09 Eingangs- und Terrassenuberdachungen sind auf3erhalb der Baugrenzen zuldssig,
wenn sie die Abstandsflachen nach BayBo einhalten.

8.10 Die Tiefe von einzuhaltenden Abstandsflachen nach BayBo werden entsprechend einem
Gewerbegebiet festgesetzt.

9. Flachen und tberbaubare Flachen

GrundstilicksgréRe Lettenbichler 7620,78 m2
Bebaute Flachen Einstellhalle Nord 827,00 m2
FD 210,00 m2
Halle/Werkstatt 1455,00 m2
Biro/Wohnen 325,00 m2
Befestigte Flachen 3595,18 m2
Gesamt befestigte Flachen 6412 .18 m?
Griinflachen/Erdwall 1208,60 m?

GRZ =6412,18 m?: 7620,78 m? = 0,841

GRZ MAX nach Bebauungsplan 0,85

10. Imissionsschutz
Die bestehenden Nutzungen (gréRtenteils Landwirtschaft und Kieslager Nagele) der umliegenden
Grundstuicke bleibt erhalten, sdmtliche daraus resultierenden Emissionen missen geduldet werden.

11. Grunordnung

Das Hauptaugenmerk der Grinordnung besteht darin, das im Au3enbereich liegende Planungsgebiet
so einzugrinen, dass eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die Betriebsgebaude und die
LKW- Stellplatze deutlich minimiert wird.

Auf einem Erdwall auf der Nordwest- und auf der Stidostseite des Planungsgebietes wird eine lockere
2- 3 reihige Baum- und Strauchhecke aus einheimischen standortgerechten Laubgehdlzen angelegt,
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welche das Planungsgebiet von der Hauptblickrichtung von Sperlasberg im Norden und von der
Staatsstral3e im Suden her eingriinen.

Im Sudwesten des Plangebietes ist der Raum fiir die Ausbildung eines Erdwalles zu knapp. Hier wird
die Eingriinung durch eine Pflanzung kleinkroniger Bd&ume auf einem schmalen Grinstreifen entlang
der Stral3e und durch die Pflanzung zweier groRRer einzelner Baume im Parkplatzbereich westlich des
Betriebsgebéaudes erreicht.

Mehrere grof3kronige Laubbaume auf einer Griinflache im Nordwesten binden die PKW und LKW-
Stellplatze in die Landschaft ein. Auf der Ostseite des Planungsgebietes wird durch eine begrinte B6-
schung und durch die Pflanzung weiterer einzelner Baume ein Ubergang zum Waldrand hin geschaf-
fen.

11.1 Bepflanzung
Siehe Pflanzliste Bebauungsplan

11.2 Stellplatze und Zufahrten
Garagenstellplatze und Stellflachen werden als asphaltierte Flachen hergestellt.

11.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregel

Der naturschutzrechtliche Eingriff und dessen Ausgleich gemaf §21 BNatSchG und §la Abs. 3
BauGB erfolgt entsprechend den Nachweisen im beiliegenden Nachweis und der Berechnung. Die auf
den Flachen durchzufiihrenden MaRRnahmen sind im Umweltbericht beschrieben. Die Ausgleichsmali3-
nahmen sind spatestens bei Fertigstellung der BaumalRhahme nachzuweisen.

11.4 Einfriedungen

Einfriedungen sind gemessen an der natirlichen Geléandeoberflache bis zu einer Hohe von maximal
2,00 m zulassig.

Kleintierschadliche Zaunsockel sind unzuléssig.

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

12. Hinweise durch Text

12.1 Pflanzliste
Pflanzliste siehe Bebauungsplan.

12.2 Freiflachengestaltungsplan

Mit den Bauantragen fir das Plangebiet ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, aus dem die
Ausfuhrung der Zufahrten, Wege, Stellplatzflachen, Terrassenflachen, sowie die vorgesehenen
Pflanzmal3nahmen 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_Lettenbichler

Irschenberg, am 14.01.2019

1. Burgermeister der Gemeinde Irschenberg
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