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1. Planungsanlass und Planungsziele

Der Gemeinderat GaiRach hat in seiner Sitzung am 28.10.2025 die 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 23 ,GailRach Nord - Westlich der B 13" beschlossen, um inshesondere die verkehrliche
ErschlieBung neu zu ordnen und zugleich das griinordnerische Konzept fir den Anderungsbereich
anzupassen. Die Plananpassungen dienen der Innenentwicklung, so dass die Anderung im Ver-
fahren nach § 13 a BauGB erfolgt.

2. Lage und GroRe des Plangebietes

Das ca. 2,95 ha grol3e Plangebiet, welches von Verkehrsflachen, Lagerflachen und gehélzbestan-
denen Freiflachen gepragt ist, liegt an der nordwestlichen Gemeindegrenze und ist Teil des ,Ge-
werbegebietes GaiRach Nord, westlich der B 13", fuir welches 2003 der gleichnamige Bebauungs-
plan rechtskraftig wurde. Im Norden schlieRt auf Flur der Stadt Bad To6lz die Konversionsflache
.Moralt* an. Im Westen grenzen der Gehdlzsaum der Isar, im Osten die BundesstraRe B 13 und im

weiteren Wohnbauflachen an.

Orthophoto des Plangebietes und seiner Umgebung;
rote Linie: Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 23
,GaiRach Nord - Westlich der B 13“ - 1. Anderung

© Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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3. Ausweisung im Flachennutzungsplan, Plankonzept des rechtskraftigen Bebauungsplans

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde GaifRach aus dem
Jahr 1979 als Gewerbegebiet dargestellt. Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 23 ,GaiRach Nord
- Westlich der B 13* ist fir den Anderungsbereich im Westen als Art der baulichen Nutzung ein
Gewerbegebiet, im Osten ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Des Weiteren sind im
Bebauungsplan Verkehrsflachen, Uberbaubare Flachen, nicht Uberdachte Lagerflachen sowie
Wasser- und zu erhaltende Gehdlzflachen verankert.

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs-  Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
plan der Gemeinde Gail3ach, Bereich ,BPL Nr. 23 Nr. 23 ,Gailach Nord - Westlich der B 13
.GaiRach Nord - Westlich der B 13*

4. Stadtebauliches und grinordnerisches Konzept

Das im rechtskraftigen Bebauungsplan umgesetzte Nutzungskonzept (GE und GEe) bleibt ebenso
erhalten, wie die Vorgaben zu den Uberbaubaren Flachen und zum Mal3 der baulichen Nutzung.
Letzteres wird fur den Anderungsbereich aufgrund der Neukonzeption der verkehrlichen Erschlie-
Rung geringfligig angepasst.

Weiterhin werden keine Anderungen beziglich der im Bebauungsplan festgesetzten baugestalteri-
schen Vorgaben vollzogen.

In Bezug auf die Grinordnung werden die im Bebauungsplan von 2003 getroffenen Festsetzungen
zum Erhalt von Geholzen gemalR der aktuellen Bestandssituation angepasst, so dass die beste-

henden Wertigkeiten fur Natur und Landschaft erhalten und gestarkt werden.
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5. Umweltprifung geméal § 2 Abs. 4 BauGB einschlief3lich naturschutzrechtlicher Eingriffs-
regelung

Der Bebauungsplan Nr. 23 ,Gail3ach Nord - Westlich der B 13" wird gem&R 8§ 13 a BauGB im be-
schleunigtem Verfahren geandert. Demzufolge entfallt die Pflicht zur Umweltprifung und zum na-
turschutzrechtlichen Ausgleich. Eine Ein- und Durchgriinung des Plangebietes ist durch entspre-
chende griinordnerische Festsetzungen, die an das Plankonzept der 1. Anderung des Bebauungs-

planes angepasst wurden, sichergestellt.

6. Belange von Natur und Landschaft und Artenschutz

Die Belange von Natur und Landschaft wurden bei der Anderung des Bebauungsplanes gewurdigt,
indem die im Bestand vorhandenen Geholze erhalten werden, was durch entsprechende Erhal-
tungsfestsetzungen im Bebauungsplan zum Ausdruck kommt. Zugleich wird sich der im Vergleich
zum rechtskraftigen Bebauungsplan in der 1. Anderung planerisch vorbereitete Riickbau der

ErschlieBungsstralRe im Siden positiv auf Pflanzen und Tiere auswirken.

Eine floristisch artenschutzrechtliche Bedeutung des Plangebietes besteht nicht. Faunistisch ar-
tenschutzrechtlich relevant kénnen die Geholze und Brachflachen sein. Da es nach
8 44 BNatSchG verboten ist, wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustel-
len, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstoren, sind bei Rodungsmafnahmen und bei einer Beseitigung

der Brachflachen die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG zu beachten.

7. ErschlieBung

Die Neuordnung der verkehrlichen ErschlieRung ist wesentliche Planungsabsicht der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 23. Durch Reaktivierung einer ehemaligen und vom Stral3enbauamt mit
Schreiben vom 02.06.2023 bestétigten Zufahrt auf das Grundstick FI.Nr. 1202/2, Gemarkung
GailRach (ehemaliges Moralt-Areal) wird die ErschlieBung der westlichen Grundstiicke gesichert
und ein Anschluss an das uberértliche Stral3ennetz ohne Einschrankungen nachgewiesen.

Mit dem Rickbau des nicht gewidmeten Privatweges entlang des ehemaligen Werkskanals wird
eine Ausgestaltung als offentliche Grinflache ermdglicht und eine weitere Durchgriinung des Ge-

werbegebietes durchgefiihrt.

Die Entwésserung von befestigten Flachen innerhalb der Baugrundstticke und das uber die Dach-
flachen anfallende Niederschlagswasser soll oberflachig Uber die belebte Bodenzone (mind. 20 cm

Oberboden) versickert werden. Wo dies nicht mdglich ist, muss das Wasser nach Vorreinigung (z.
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B. in einem Absetzschacht, Absetzteich, Bodenfilter) Gber eine Versickerungsanlage (z. B. Rigole,

Sickerrohre) auf den Grundstiicken selbst versickert werden.

Die Wasserversorgung wird Uber einen Anschluss an die zentrale Wasserversorgungsanlage der

Stadtwerke Bad Tolz gesichert.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt tber einen Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz.

Die Loschwasserversorgung ist gesichert.

Die Stromversorgung wird durch Anschluss an das Versorgungsnetz des ortlichen Stromversor-

gers (Bayernwerk) gesichert.

8. Immissionsschutz

Zum jetzigen Zeitpunkt wird nicht davon ausgegangen, dass durch das Vorhaben immissions-

schutzrechtliche Belange beriihrt werden.

9. Bodenordnende MalRhahmen

Zur Verwirklichung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 ,GaiRach Nord - Westlich der
B 13%, Gemeinde GailR3ach ist weder eine Umlegung nach 88 45 ff. BauGB noch eine Grenzrege-
lung nach 88 80 ff. BauGB erforderlich.

GailRach, den

Stefan Fadinger
1. Burgermeister

Ute Wellhofer
(Planungsbtiro U-Plan)
Planfertiger
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