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1. Allgemeines, Planungsanlass und Planungsziele

Der Gemeinderat der Gemeinde Gaifl3ach hat in der Sitzung am 17.12.2024 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Mischgebiet Kranzer Nord“ beschlossen. Nérdlich angren-
zend ist der ebenfalls in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 32 ,Sondergebiet Arz-
tehaus und Lebensmittelmarkt®.

Mit der Ausweisung weiterer gemischter Gewerbe- und Wohnbauflachen sollen 6rtlich an-
sassigen Handwerkern und Gewerbetreibenden Mdglichkeiten zur Verlagerung und Er-
weiterung ihrer Betriebe gegeben und Neugriindungen ermdglicht werden. Gleichzeitig
wird ihnen die Moglichkeit zur Schaffung von eigenem Wohnraum eroéffnet.

Die Gemeinde GailR3ach ist eine Flachengemeinde und weist insgesamt 23 Ortsteile auf.
Eine Innenentwicklung ist nur in wenigen Ortsteilen moglich.

Bei den Ortsteilen handelt es sich meist um kleine Weiler mit wenigen Gebauden deren
dorfliche und landliche Struktur durch Uberplanung mit gewerblichen Bauflachen zerstort
wurde.

Im Regionalplan und Flachennutzungsplan sind dies Flachen fur die Landwirtschaft und
privilegierte Vorhaben.

Intention der Gemeinde ist es, die gewachsene Dorfstruktur in allen Ortsteilen in der vor-
handenen Form zu erhalten.

Zur Entwicklung der Uberwiegend landwirtschaftlich gepragten Gemeinde Gai3ach und
zur Sicherung und Erweiterung des ortlichen Arbeitsplatzangebotes ist es erforderlich, ge-
eignete Bauflachenpotenziale beztiglich Erschliel3ung und Bebauung planungsrechtlich zu
sichern, damit bei vorhandener Nachfrage die Entwicklung der Gemeinde verwirklicht wer-
den kann.

Zusammenfassend werden mit der vorliegenden Bebauungsplanung folgende Ziele ver-

folgt:

— die Erhaltung, Sicherung und Starkung des Standortes Gaif3ach in wirtschaftlicher Hin-
sicht,

— die Bedarfsdeckung und Vorhaltung von Gewerbeflachen fur heimische, kleine Hand-
werksbetriebe

— mit gleichzeitiger Schaffung von dringend erforderlichem Wohnraum fir die heimi-
schen Gewerbetreibenden sowie

— die raumvertragliche Ausweisung von nicht wesentlich stérenden Mischgebietsflachen
im raumlichen Zusammenhang mit dem bereits bestehenden Gewerbegebiet Moser-
Sage.
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Fir eine Neuausweisung sprechen folgende Griinde:

— im westlichen bzw. nordwestlichen Bereich des geplanten Mischgebietes ist bereits
ein Gewerbegebiet vorhanden;

— das nordlich angrenzende und derzeit in Aufstellung befindliche Sondergebiet ist fak-
tisch eine Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes Moser-Sage;

— die gewerbliche Nutzung soll durch Ausweisung des Mischgebietes in Richtung Stden
bis zur Gemeindestral3e erweitert werden;

— das als Ziel aus dem im LEP geforderte Anbindegebot wird somit beriicksichtigt;

— durch die geplanten Erweiterungen wird zukinftig ein in sich geschlossenes und nach
auf3en hin abgeschlossenes Gebiet mit gewerblichen Mischnutzungen entstehen, de-
ren Vorhaben durch entsprechende Eingriinungsmafnahmen nicht als stérende
Mischnutzungen wahrgenommen und erkennbar sind;

— zudem bestehen Erweiterungsmoglichkeiten der gewerblichen Mischnutzungen in
Richtung Osten;

— es handelt sich um eine organische Weiterentwicklung der Gemeinde in diesem Be-
reich.

Das Anbindegebot (Nr. 4. Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung) wird erfullt.

2. Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt im nordlichen Bereich des Ortsteiles Untergries.

Der Geltungsbereich ist durch folgende Arten der baulichen Nutzung begrenzt bzw. es

schlieRen sich folgende Nutzungen an:

im Norden: das in Aufstellung befindliche ,Sondergebiet Arztehaus und Lebensmittel-
markt”

im Osten: vorhandener o6ffentlicher Feld- und Waldweg und daran anschlieBend ein
Mischgebiet, das in Zukunft einer moglichen weiteren Bebauung zugefthrt
werden kdnnte

im Suden:  bestehende Ortsstrafl3e und ErschlieRungsstral3e, daran anschlielend Dorf-
gebiet und landwirtschatftliche Flachen

im Westen: Privatweg mit Zufahrt zu bestehenden Anwesen mit 1. Isarhochufer auf glei-
cher Hohenlage sowie im weiteren Bereich ein Gewerbegebiet und im sid-
lichen unbeplanten Bereich Mischnutzung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der beiliegenden
Planzeichnung. Er umfasst die darin enthaltenen Grundsticke. Auf Einzelaufzéhlung wird
verzichtet.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 13.900 gm.
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3.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das zu beplanende Gebiet bereits als
.Mischgebiet" dargestellt.

3. Vorgaben uberdrtlicher und ortlicher Planungen
4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Im LEP sind unter den Punkten ,Siedlungsstruktur® und ,Wirtschaft* verschiedene Ziele
(2) und Grundsatze (G) festgelegt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes bezieht sich auf
folgende im LEP gemachten Vorgaben:

- (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

- (2) Neue Siedlungsflachen sind maoglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen.

- (G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fir die Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

4.2 Regionalplan ,Oberland*

Die Gemeinde Gail3ach befindet sich im landlichen Teilraum im Umfeld der grol3en Ver-
dichtungsraume.

Die vorliegende Planung tragt verschiedenen Zielvorgaben aus dem Regionalplan der Re-
gion Oberland (17) Rechnung:

- (2) Eine verstarkte Siedlungstatigkeit soll sich auf dafiir geeignete zentrale Orte und
Bereiche entlang der Entwicklungsachsen beschranken. Im Ubrigen sollen sich alle
Gemeinden organisch entwickeln, wobei sich im Alpengebiet die Siedlungsentwick-
lung im Wesentlichen auf den wohnbaulichen und gewerblichen Siedlungsbedarf
fur die ortsansassige Bevolkerung beschranken soll.

- (2) Im gewerblichen Siedlungsbereich soll die organische Siedlungsentwicklung einer
Gemeinde den Bedarf der ansassigen Betriebe umfassen sowie den fur die Neuan-
siedlung von Betrieben, die zur oértlichen Grundversorgung oder zur Strukturverbes-
serung in der Gemeinde notwendig oder die an besondere Standortvoraussetzungen
gebunden sind.



Bebauungsplan Nr. 33, Mischgebiet Kranzer Nord“ -6-

- (G) Der Nachfrage nach Wohnbauland und gewerblichem Bauland soll durch voraus-
schauende kommunale Flachensicherung nachgekommen werden, um vor allem den
oOrtlichen Bedarf decken zu kdnnen

4.3 Innenentwicklung vor AufRenentwicklung

Die Gemeinde hat verschiedene Bereiche (aufgrund der Flachengrol3e keine Baullicken)
innerhalb des Siedlungszusammenhangs erfasst und gepruft, warum sie fir eine Bebau-
ung nicht zur Verfigung stehen.

Der Siedlungszusammenhang wird durch die Lager zwischen dem bestehenden Gewer-
begebiet ,Moser-Sage"“ im Westen (bestehende Bebauung) und dem Isarhochufer im Os-
ten (Topografie) begrundet.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Siedlungszusammenhangs. Weshalb die restlichen
Teilflachen derzeit nicht Uberplant werden, wird nachfolgend abgehandelt und im Lageplan
dargestellt:

Nr. 1:
Art der Nutzung Umgebung: landwirtschaftliche Nutzung
Darstellung FNP: Flache fur Landwirtschaft und Mischgebiet
ErschlieBung: von 2 Seiten maglich, unproblematisch
Besonderheiten, Beschrankungen: kritische Bodenbedingungen (Versickerung)
Eigentumsverhaltnisse: fremdes Privateigentum, kein Interesse an Verwer-
tung
Nr. 2:
Art der Nutzung Umgebung: landwirtschaftliche Nutzung
Darstellung FNP: Dorfgebiet, Sonstige Grunflache und Mischgebiet
ErschlieBung: unproblematisch
Besonderheiten, Beschréankungen: kritische Bodenbedingungen (6stlicher Bereich Ver-
sickerung),
Eigentumsverhaltnisse: fremdes Privateigentum, kein Interesse an Verwer-

tung
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Als Ergebnis ist festzustellen, dass die Ausweisung des Mischgebietes
a) das Anbindegebot einhalt und
b) grundsatzlich die Innenentwicklung beriicksichtigt wird.

Das Anbindegebot (siehe Ausfuihrungen unter Nr. 2 Allgemeines, Planungsanlass und Pla-
nungsziele) wird berlcksichtigt und erfullt.
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4. Stadtebauliches Konzept
4.1 Vorbemerkungen

Die im Gemeindegebiet vorhandene mischgewerbliche Siedlungsstruktur mit kombinierten
Wohn- und Gewerbebauten im Stil von grof3ziigigen Einzelhausern und landwirtschatftli-
chen Anwesen soll — &hnlich dem direkt angrenzenden Gewerbegebiet — erhalten und
fortgefuihrt werden.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Der Planbereich wird als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzt. Das geplante Bau-
gebiet soll Firmenneugriindungen sowie in der Gemeinde bereits vorhandenen Gewerbe-
betrieben die Moglichkeit der Verlagerung und Betriebsvergrof3erung erméglichen.

Durch Bereitstellung von Flachen, welche im Mischgebiet wohn- und gewerblich genutzt
werden kdnnen, wird ein differenziertes Nutzungsangebot unterbreitet, das der bestehen-
den Nachfragesituation Rechnung tragt.

Um der Bedeutung des Mischgebietes gerecht zu werden, sind im Erdgeschoss maximal
50 % Wohnnutzung der zuldssigen tberbaubaren Grundflache zul&ssig.

Die Festsetzung wird aus besonderen stadtebaulichen Griinden gewahilt:

Eine gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss ist weniger stérend fir dartiber liegende Wohn-
nutzung als umgekehrt, zudem verhindert gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss weniger
optische Stérung in den unmittelbar angrenzenden AufRenbereich.

Ferner wird die Struktur der westlich angrenzenden Bebauung in abgeschwéachter Form
weiter geftihrt und ibernommen, wo eine ausschlief3lich vertikale Gliederung von gewerb-
licher Nutzung im Erdgeschoss und von Wohnnutzung in den darliber liegenden Geschos-
sen zulassig war.

Verschiedene, allgemein zulassige Nutzungen nach § 6 Abs. 2 BauNVO wie auch die aus-
nahmsweise zulassige Nutzung nach § 6 Abs. 3 BauNVO wurden ausgeschlossen,

a) weil entsprechende Anlagen an anderer Stelle im Gemeindegebiet bereits ausreichend
vorhanden sind und kein Bedarf vorhanden ist (wie z.B. Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, sportliche Zwecke). Zulassig sind Anlagen fir Verwaltungen sowie fir soziale
und gesundheitliche Zwecke;

b) um etwaigen immissionsschutzrechtlichen Konflikten entgegenzuwirken und zusatz-
lich erhéhtes Verkehrsaufkommen zu vermeiden (Tankstellen gemaR 6 Abs. 2 Nr. 7
BauNVO, Vergnugungsstatten gemal 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO),

c) weil der Flachenbedarf im Plangebiet nicht gedeckt werden kann (Gartenbaubetriebe
gemal 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO).

Die im ndrdlichen Geltungsbereich festgesetzten offentlichen Grinflachen dienen u.a. als
Grunpuffer zu einem maglicherweise angrenzenden SO oder als Schneelagerflache.
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4.3 Mal} der baulichen Nutzung

Um den zukiinftigen Gewerbebetrieben hinreichend Gestaltungsspielraum zur Nutzung zu
geben, zugleich die Einbindung des Plangebietes in die Umgebung sicherzustellen und
das Mischgebiet als harmonischen Ubergang fir mogliche zukiinftige weitere Baugebiets-
ausweisungen vorzubereiten, wird die Lage der Geb&ude im zentralen Bereich des Ge-
bietes durch Baugrenzen fixiert.

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der maximal zulassigen
Uberbaubaren Grundflachen bzw. der Grundflachenflachenzahl sowie der maximal zul&s-
sigen traufseitigen Wandhohe und der Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse be-
stimmt.

Die Festsetzung der maximal zulassigen traufseitigen Wandhohe in Verbindung mit der
Festlegung der HOohenlage des fertigen FuRbodens im EG gewéhrleistet die notwendige
Hoheneinflgung der Gebaude unter Berlcksichtigung der Topografie des Gelandes.

Die zuléssigen Grundflachen (maximal zulassige tUberbaubare Grundflachen bzw. zulas-

sige Grundflachenzahlen) dirfen durch die Grundflachen der in 8§ 19 Abs. 4 Satz 1

BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von hdchstens 0,8 tber-

schritten werden.

Die zulassigen Grundflachen der Bauraume flr Hauptgebaude befinden sich umgerechnet

auf die zulassigen Grundflachenzahlen bei ca. 0,23 GRZ.

Die Erhéhung der Grundflachenzahl inclusive der Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1

BauNVO auf die maximale Obergrenze von hdchsten 0,8 GRZ wird damit begriindet, dass

— dadurch ein geringerer Bedarf nach weiteren Mischgebietsausweisungen an die Ge-
meinde herangetragen wird, die letztendlich nur im absoluten Aul3enbereich erfolgen
konnen,

— eine fir ein Mischgebiet optimale Nutzung erreicht werden kann,

— ausreichend Lagerflachen vorgehalten werden kénnen,

— gesunde Arbeitsverhaltnisse geschaffen werden und

— den tatsachlichen Stellplatzforderungen sinnvoll Rechnung getragen werden kann.

Um die vorgenannten Ziele erreichen zu kénnen, wurden die Abstandsflachen zu den
Grundstucksgrenzen auf das gesetzliche Mindestmalf von 3,0 m reduziert. Die Reduzie-
rung begriindet sich zudem darauf, dass grundsatzlich die gewerbliche Nutzung im Vor-
dergrund stehen sollte.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flache ist gro3zugig festgesetzt, um potenzielle Be-
triebe in ihren erforderlichen Betriebsablaufen nicht unnétig einzuschranken und den zu-
kunftigen Betrieben ausreichend Gestaltungsspielraum zur Nutzung zu geben.
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Im westlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf den Flurstiicken 1183/2, 1184/3
und 1185 ist ausschlieR3lich die Art der baulichen Nutzung ohne Bauraume festgesetzt.
Die Festsetzung bzw. Nichtfestsetzung von Uberbaubaren Grundstticksflachen erfolgte
auf ausdringlichen Wunsch der Grundstiickseigentiimer / des Grundstiickseigentimers,
der die bisherige kleinb&uerliche Struktur und Nutzung der Landwirtschaft erhalten und
weiterverfolgen mochte.

Das Ziel zum Erhalt einer kleinb&uerlichen Struktur wird seitens der Kommune unterstiitzt.
Gleichzeitig werden mit der sidwestlich angrenzenden, im FNP dargestellten ,Sonstigen
Grunflache* gewisse FreirdAume und eine Durchgangigkeit geschaffen, die sich positiv auf
umweltbedingte Schutzgiter auswirken kénnen.

4.5 Gestaltung

Um eine maoglichst hohe Flexibilitdt und gentigend Spielrdume fiir die gestalterische und
funktionale Vielfalt zu ermdglichen, wurden nur wenige, zum Erhalt des Ortsbildes notwen-
dige Festsetzungen getroffen.

Fur die Gestaltung wird auf die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde in der jeweils gulti-
gen Fassung verwiesen, die als nachrichtliche Ubernahme im Bebauungsplan aufgenom-
men wurde.

5. Erschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Mischgebietes erfolgt

a) aus Richtung Suden uber eine noch anzulegende ErschlieRungsstral3e von der Ge-
meindeverbindungsstral3e Kranzer Straf3e und

b) Uber die Verlangerung der bereits bestehenden Ortsstralle Moser-Sage und die Er-
schlielungsstral3e durch ein in Planung befindliches Sondergebiet.

Dadurch wird eine Ringverbindung geschaffen, die gewerblichen Nutzungen gerecht wird.
Flachenintensive Wendehammer werden vermieden.

Die OrtsstraRen binden an die Uberortliche KreisstralRe TOL 16 und B 13 an. Somit kann
die Erschliel3ung der geplanten Grundstiicke mit einem relativ geringen Aufwand erfolgen.

Die der Versorgung des Mischgebietes dienenden Sparten wie Wasser, Abwasser, Strom
und sonstige Sparten werden im Rahmen des Baus der Erschliel3ungsstral3e in die Stral3e
eingelegt.
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6. Ver-und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Gemeinde GaifRach. Die Trinkwasserleitung
wird in die Erschliefdungsstral3e eingelegt. Der Anschluss ist anschlie3end maglich.

Die Abwasserleitung wird in die Erschlieungsstral3e eingelegt. Der Anschluss ist an-
schlieRend moglich. Es wird ausschlief3lich ein Schmutzwasserkanal eingelegt.

Die Einleitung von Niederschlags- und Oberflachenwésser in den Schmutzwasserkanal
wird verboten. Das Niederschlags- und Oberflachenwasser soll Gber eine Rohrleitung in
den ehemaligen Sagewerksweiher und von dort als Uberlauf in die GroRe GaiRRach geleitet
werden.

Die Loschwasserversorgung wird durch die zukinftige, in der Erschliel3ungsstralie lie-
gende Trinkwasserleitung gesichert.

Die Abfall- und Wertstoffbeseitigung erfolgt durch das vom Landkreis Bad Tolz-Wolfrats-
hausen betriebene Entsorgungsunternehmen (WGV Quarzbichl).

Die Versorgung des Gebietes kann durch Erweiterung der in der Gemeinde Gaif3ach vor-
handenen Leitungsnetze sichergestellt werden.
Fur die Versorgung sind folgende Unternehmen zustandig:

Stromversorgung: Bayernwerke AG
Wasserversorgung: Gemeinde Gail3ach
Fernmeldeversorgung: Deutsche Telekom

7. Naturschutz und Landschaftspflege

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind gemaf dem Verfahren und den inhaltlichen
Anforderungen die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Um-
weltschutzes zu beachten und zu bertcksichtigen. Dabei soll mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umgegangen werden. Dabei sind Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Mal3 zu begrenzen (Bodenschutzklausel).

Fur das Plangebiet wurde eine Umweltprifung durchgefihrt. Darin wurden der Zustand des
Plangebietes, seine Bedeutung fur den Planungsraum und die geplanten Nutzungen ge-
genubergestellt, um beurteilen zu kénnen, ob und inwieweit erhebliche Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes hervorgerufen werden und ob diese durch
granordnerische und landschaftspflegerische Malinahmen sowie eine landschaftsgerechte
Neugestaltung gemindert und ausgeglichen werden kénnen.
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Wegen der Einzelheiten wird auf den beiliegenden Umweltbericht - insbesondere der Beur-
teilung der Eingriffe / Veranderungen von Natur und Landschaft und der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung — gefertigt durch das Buro U-Plan, Konigsdorf, vom 16.12.2025
verwiesen.

8. Umweltbericht

An dieser Stelle wird nur die allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberich-
tes eingefigt. Der Umweltbericht ist als Anlage zu dieser Begriindung vollstandig mit aus-
gelegt.

Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Der Gemeinderat Gaildach hat am 17.12.2024 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 33 ,Mischgebiet Kranzer Nord“ beschlossen, um 6stlich des Gewerbegebietes Mo-
ser-Sage und sudlich eines geplanten Sondergebietes Einzelhandel die planerischen
Voraussetzungen zur Entwicklung eines Mischgebietes zu schaffen. Mit der Auswei-
sung als Mischgebiet soll dem festgestellten Bedarf an Bauflachen der ortsansassigen
Bevolkerung Rechnung getragen, der Planbereich stadtebaulich geordnet und eine
Einbindung der Bebauung in das umgebenden Siedlungsgefiige unter Beriicksichti-
gung des im nordlichen Anschluss geplanten Sondergebietes gewahrleistet werden.
Bei der Ausgestaltung des stadtebaulichen und griinordnerischen Konzeptes wird die
Ortsrandsituation durch eine entsprechende Gebietseingriinung gewurdigt.

Zum Bebauungsplan wurde geméaR 8 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchge-
fuhrt, in der die voraussichtlichen Auswirkungen auf die Umwelt ermittelt und in einem
Umweltbericht als abwagungsrelevante Grundlage beschrieben werden.

Als wesentliche Umweltauswirkung ist der mégliche Flachenverlust durch Versiegelung
bzw. durch Nutzungsanderung aufgrund der geplanten Mischbebauung zu werten. Die
durch die Bebauung ausgeldsten Beeintrachtigungen wirken sich auf Flachen geringer
Bedeutung (u.a. Fettwiese, Schotterweg, Lagerflachen) sowie auf Flachen, u. a. arten-
reiche Wiesenbereiche aus, denen eine mittlere Bedeutung fur Natur und Landschaft
beizumessen ist. Zudem mussen zur Umsetzung des Plankonzeptes drei Einzelbdume
mittleren Alters beseitigt werden. Zugleich wurden im Rahmen der Grinordnung und
Baugestaltung MalRBnahmen ergriffen, um die negativen Auswirkungen der Bebauung
auf die Umwelt gering zu halten. Der sich aus der Planung ergebende naturschutz-
rechtliche Ausgleichsbedarf wurde nach den Vorgaben des Leitfadens ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft - Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (StMB.
15.12.2021) mit 8.877 Wertpunkten ermittelt. Ihm wird im weiteren Verfahren durch
Zuordnung einer Flache aus dem Okokonto der Gemeinde GailRach Rechnung
getragen.
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9. Grunordnung

Uber die griinordnerischen Festsetzungen soll ein in die Landschaft eingebettetes Misch-
gebiet erreicht werden ist.

Festsetzungen zu Pflanzgeboten fur die privaten Grundstiicke stellen eine qualitatsvolle
Ein- und Durchgriinung des Plangebietes sicher und dienen der Wahrung des Ortsbildes.
Die Stellplatze sind im Ubrigen in wasserdurchlassiger Bauweise zu errichten.

10. Grundwasserverhéltnisse und Oberflachenentwasserung

Aufgrund bekannter Probleme mit schwankenden Grundwasserverhaltnissen sowie durch
Bodensondierungen festgestellter ungeniigender Versickerungsfahigkeit im Plangebiet ist
die Gemeinde gehalten, ein Entwéasserungskonzept im Rahmen eines wasserrechtlichen
Verfahrens zu erstellen.

Es ist beabsichtigt, das unverschmutzte Oberflachenwasser tber eine Rohrleitung in den
ehemaligen Sagewerksweiher und von dort als Uberlauf in die GroRe GaiRach zu leiten.

Die Bauwerber haben eigenverantwortlich die Festlegungen der wasserrechtlichen Er-
laubnis umzusetzen.

Die Ausfuhrungen zur Grund- und Oberflachenentwéasserung werden nach Vorliegen der
wasserrechtlichen Erlaubnis im weiteren Verfahren erganzt.

Die Auswirkungen der Grund- und Oberflachenentwasserung sind im landespflegeri-
schen Begleitplan gewtrdigt und dokumentiert.

Der landespflegerischen Begleitplan ist als Anlage zu dieser Begriindung vollstandig mit
ausgelegt.
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11. Immissionsschutz

An dieser Stelle wird nur die allgemein verstandliche Zusammenfassung der schalltechni-
schen Untersuchung eingefiigt. Die schalltechnische Untersuchung ist als Anlage zu die-
ser Begriundung vollstandig mit ausgelegt.

Schallimmissionsschutz:

Zur Untersuchung des Belangs Schallimmissionsschutz wurde durch das Biro BL-Con-
sult Piening, 85238 Petershausen, die schalltechnische Untersuchung 25-016-01 vom
16.03.2026 erstellt (Bestandteil der Begriindung). Diese kommt zu folgenden Ergebnis-
sen:

Es war zu untersuchen, welchen (planerischen) Gesamt-Gerauschbelastungen aus be-
nachbarten Gewerbegebieten bzw. Gewerbebetrieben das Mischgebiet ausgesetzt
sein wird.

An den nordlichen und westlichen Baugrenzen werden die Immissionsrichtwerte der
TA Larm (bzw. die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005) fiir Mischge-
biete im "Normalfall* eingehalten. Dabei wurden die Festsetzungen des B-Plans 18 (als
LEK) angesetzt; in gleicher Hohe auch fir das Gailacher Gesundheitshaus (jeweils
LEK = 55 dB tagsuber), und in H6he von LEK = 60 dB tagsuber fir die Schreinerei
Franz Oswald und fir das in Planung befindliche "Sondergebiet Lebensmittelmarkt und
Arztehaus".

Zusatzlich wurde eine "Worst Case"-Berechnung vorgenommen. Dabei wurden die Fla-
chen mit LEK =55 dB auf 60 dB angehoben, und fiir das "Sondergebiet Lebensmittel-
markt und Arztehaus" wurde LEK = 63 dB angesetzt. In diesem Fall wird an einem
Immissionsort der Immissionsrichtwert um 0,4 dB Uberschritten (gerundet: eingehalten).
Also ware das Mischgebiet selbst in diesem "Worst Case" noch keinen unzumutbaren
Immissionen ausgesetzt.

Umgekehrt wird der im Mischgebiet entstehende Schutzbedarf nicht zu einer Beein-
trachtigung bestehender und noch geplanter gewerblicher Nutzungen fuhren.

Im Mischgebiet sind Wohnungen, Blros und sonstige schutzbedurftige Aufenthalts-
raume gegen AulRenlarm zu schitzen. Die erforderlichen (resultierenden) bewerteten
Gesamt-Schalldamm-MaBe erf. R’y ges betragen:

e Wohnraume: erf. R'w,ges = 33 dB; Blrordume erf. R'y,ges = 28 dB.

Diese Anforderungswerte kdnnen von allen Ublichen Bauweisen eingehalten werden;
deshalb kénnen diesbezigliche Festsetzungen entfallen. Auch sind keine mechani-
schen Bellftungen von RAumen mit Nachtnutzung erforderlich, weil unter 45 dB(A)
liegende AuRen-Beurteilungspegel zu erwarten sind.
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Verfahren

1. Die Begriindung hat der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB und der Unterrichtung der Behérden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal 8 4 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom in der Zeit vom
bis beigelegen.

2. Die Begrundung hat der 6ffentlichen Auslegung geméanR § 3 Abs. 2 BauGB und der
Einholung der Stellungnahmen der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher

Belange geméanR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis beigelegen.
GailRach, den Gemeinde GaifRach
Siegel
Fadinger

1. Burgermeister
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