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Gemeinde Reit im Winkl

Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet am Bauhof*
2. Anderung

Begriindung

A. Anlass und Erfordernis der Planung

Der Gemeinderat Reit im Winkl hat in seiner Sitzung vom 08.04.2025 beschlossen, den Be-
bauungsplan ,Gewerbegebiet am Bauhof* flr die Flur-Nr. 121/134 zu andern.

Der Anlass zur Anderung des Bebauungsplanes beruht auf der konkreten Absicht eines orts-
ansassigen Betriebs, sich auf dem Grundstick der Flur-Nr. 121/134 niederzulassen.

Fir die Realisierung des Bauvorhabens ist eine Bebauungsplananderung erforderlich, da es
nicht den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans entspricht.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst Flachen der Flur-Nr. 121/134 und
Teilflachen der Flur-Nr. 121/133 der Gemarkung Forst Reit im Winkl. Er weist eine Grél3e von
ca. 1.212 m? auf.

Mit der Ausarbeitung der Bebauungsplananderung wurde das Biro

MW Architekten
Stadtplatz 49, 84489 Burghausen

beauftragt.

B. Planungsrechtliche Situation
Ziele der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern, Stand: 01.06.2023, ist die Gemeinde Reit
im Winkl als Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinde) eingestuft. Damit soll
die Gemeinde Reit im Winkl vom Vorrangprinzip (vgl. LEP 2.2.4), welches bei Planungen und
Malinahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge sowie bei der Auswei-
sung raumlicher Férderschwerpunkte und FérdermaRnahmen gilt, profitieren. [

Das LEP fluhrt u.a. folgende Ziele zur Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums auf
(vgl. LEP 2.2.5): Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine
Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln
kann, die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infrastruktur
weiterentwickelt wird und seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann. "l
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Die Gemeinde Reit im Winkl gehdrt zum Alpengebiet. Der Bereich der Bebauungsplanande-
rung befindet sich in der Zone A des Alpenplans (vgl. LEP, Anhang 3 — Blatt 3). Die Entwick-
lungsgrundsatze und Ziele des Alpengebiets werden durch die Planung nicht berthrt. [']

Regionalplanung

Die Gemeinde Reit im Winkl ist raumordnerisch der Region 18 Sudostoberbayern zugeordnet.
Laut Regionalplan Stidostoberbayern sollen flr den Planungsbereich u.a. folgende Ziele und
Grundsatze verfolgt werden:

Malstab der regionalen Entwicklung Sudostoberbayerns ist die nachhaltige Raumentwick-
lung. In diesem Sinne soll diese Region so weiterentwickelt werden, dass sie als attraktiver
Lebens- und Wirtschaftsraum fir die Bevolkerung erhalten bleibt. (vgl. RP 18 A 11 G).

Die Region soll in ihrer Eigenstandigkeit gestarkt werden. Die Wirtschaftskraft und die Wett-
bewerbsfahigkeit sollen insgesamt gesichert und in einzelnen Teilrdumen gestarkt sowie die
Wirtschaftsstruktur in allen Regionsteilen weiter diversifiziert werden. (vgl. RP 18 A12.4 G)
Es soll angestrebt werden, die Wirtschaftskraft und das Arbeitsplatzangebot zu erhalten und
weiter zu starken. Angebote zur Sicherung der Daseinsvorsorge sollen erhalten und ausge-
baut werden. (vgl. RP 18 A1l 1.1 G)

Um die Leistungsfahigkeit der Wirtschaft zu erhalten und zu verbessern und um glinstigere
Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Unternehmen zu schaffen, ist die Ausweisung von
Gewerbegebieten erforderlich. (vgl. RP 18 B V 3G) @

Die Bebauungsplananderung entspricht damit den Zielen der Raumordnung.
Flachennutzungsplan

Die Anderung steht im Einklang mit dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Reit im Winkl.
Die Uberplante Flache ist als Gewerbegebiet dargestellt.

Der Flachennutzungsplan stellt auRerhalb des Geltungsbereichs des Gewerbegebiets im Os-
ten und Suden Forst- und sonstige Waldflache, im Norden ein allgemeines Wohngebiet und
Gemeinbedarfsflachen dar, im Westen befinden sich Landwirtschaftsflachen.

Verfahren

Das Verfahren wird gemaR § 13 BauGB durchgefiihrt. Da durch die Anderung des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet am Bauhof* die Grundzige der Planung nicht be-
ruhrt werden, kann das vereinfachte Verfahren gemaf § 13 BauGB ohne Durchfuhrung einer
Umweltprifung angewendet werden.

GemaR § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wurde durch die geplante Anderung die Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach
Anlage 1 zum Gesetz Uber die UVP unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet. Anhalts-
punkte fUr die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzglter bestehen nicht
(§ 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wurde im vereinfachten Verfahren von
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB
abgesehen.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.
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C. ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber das bestehende Stral’ennetz erschlossen. Die Gemeindestralie
.LoferaustralRe“ mindet in die Weitseestralle und verbindet somit das Gewerbegebiet mit dem
Ortskern.

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist fur das Grundstuck im Geltungsbereich durch
den Anschluss an die drtliche Wasserversorgung sichergestellt. Das Schmutzwasser wird Uber
die zentrale Kanalisation entsorgt, das Grundstiick ist an die gemeindliche Kanalisation ange-
schlossen.

Das Gebiet gilt bereits als erschlossen.

D. Stadtebauliche Konzeption und geplante bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung wird als Gewerbegebiet gemall § 8
BauNVO festgesetzt.

Die Stadt bedient sich gemaf} § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO der darin vorgesehenen Steuerungs-
moglichkeiten, indem die stadtebaulich nicht erwlnschten Anlagen nicht zugelassen werden.
Hierunter fallen Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 (Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke, Vergnigungsstatten), da diese in der Gemeinde Reit im
Winkl bereits an anderer Stelle in ausreichender Zahl vorhanden sind.

Zulassig sind Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 (Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter [...]). Hierdurch wird gewahrleistet, dass
einheimischen Gewerbetreibenden die bendtigten Flachen zur Verfiigung stehen.

Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ),
die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die Wandhdhe als Héchstmald be-
stimmt.

Auf dem Grundstlck wird mittels Baugrenzen ein Baufenster fur Hauptgebaude ausgewiesen.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auch auferhalb der tberbaubaren Grundsticksfla-
chen zulassig.

Die Abstandsflachen gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch die §§ 12 und 13
des Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23.12.2024
(GVBI. S. 619), sind einzuhalten.

Im Gewerbegebiet ist auf der Erschlielungsstrafle mit durchfahrenden LKWs oder Schwer-
lastverkehr zu rechnen. Um die Verkehrssicherheit sicherzustellen, wird festgesetzt, dass die
Dachuberstande nicht in den 6ffentlichen Strallenraum hineinragen dirfen.

Zudem sind die Satzungen und &rtlichen Bauvorschriften in der jeweils giltigen Fassung mal3-
geblich.

Die Festsetzungen zur Ausbildung der Einfriedungen sollen fur ein stimmiges Bild im Zusam-
menhang mit der bestehenden Bebauung sorgen.
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E. Gestalterische Ziele der Grunordnung

Die grunordnerischen Festsetzungen zielen darauf ab, die bestehenden Grinstrukturen zu
erhalten bzw. zu erganzen.
Folgende Festsetzungen und Hinweise geben den grinordnerischen Rahmen vor:

Pflanzung von Einzelbdumen zur Erganzung der bestehenden Grlinstrukturen
Auswahl standortheimischer Gehdlzarten und Festlegung der Giiteanforderung
Freiflachengestaltungsplan

F. Umweltbericht

Wie bereits unter Punkt B erlautert, erfolgt die Aufstellung der Bebauungsplananderung im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB, sie kann ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung
angewendet werden. Die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforder-
lich, da die Zulassigkeit von Vorhaben, die selbst UVP-pflichtig sind, weder vorbereitet noch
begrindet wird und keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung in Bezug auf die FFH- und
die Vogelschutzrichtlinie bestehen.

Der Geltungsbereich weist kiesig bewachsene Verhaltnisse mit randlichen Gehodlzen auf, wel-
che als Lebensraum flr Zauneidechsen in Frage kommen kénnen. Zum Ausschluss arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit Abs. 5
BNatSchG wurde im Zeitraum vom 08.08.2025 bis 26.08.2025 fur die Flache ein artenschutz-
rechtliches Fachgutachten erstellt (Umwelt-Planungsbiro Alexander Scholz, Stral3hdusl).
Hierbei konnten keine Zauneidechsen nachgewiesen werden, der Bericht ist als Anhang 2
dieser Begriindung angeflgt.

G. Immissionsschutz

Larmimmissionsschutz

Anlass fir die Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplans ist die geplante Niederlassung
eines ortsansassigen Betriebs. Auf dem Grundstlck soll eine Lagerhalle mit Betriebsleiterwoh-
nung errichtet werden. Die Halle soll hauptsachlich Unterstellmdglichkeiten fur Kleinbusse,
Baumaschinen und Anbaugerate bieten, untergeordnet soll auch die Lagerung von Baumate-
rialien moglich sein. Durch die Unterstellung der verschiedenen Fahrzeuge und Gerate ent-
stehen saisonal bedingte Larmemissionen.

Die Maschinen und Anbaugerate werden nur an wenigen Tagen im Jahr, sowie ausschlie3lich
von Fruhjahr bis Herbst bendtigt. Sie treten also sehr selten bzw. in Ausnahmefallen auf und
sind daher fiir die Beurteilung der Larmemissionen nicht heranzuziehen.

Die wesentlichen Larmemissionen entstehend durch die An- und Abfahrten der Kleinbusse.
Diese fahren in der Fruh zwischen 7:00 Uhr und 9:00 Uhr von der Halle weg und kehren zwi-
schen 16:00 Uhr und 17:00 Uhr wieder zurtck. Zur Mittagszeit, sowie in den nachtlichen Ru-
hephasen zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr finden keinerlei Fahrzeugbewegungen statt. Die
Kleinbusse fahren zu Sammelhaltestellen im Ort und von dort aus weiter zu umliegenden Wan-
dermdglichkeiten. Fir den Grolfiteil des Jahres, von April bis einschlieBlich November, sind
nur 2 Busse regelmaBig im Einsatz, was 2 Abfahrten in der Frih und 2 Ankinfte am Nachmit-
tag bedeutet. In der Hauptsaison von Dezember bis einschlieRlich Marz erhéhen sich Abfahr-
ten und Ankiinfte taglich auf durchschnittlich maximal 5. Somit kommt es nur an 4 Monaten im
Jahr zu geringfiigig erhohtem Verkehrsaufkommen in den Stol3zeiten von An- und Abfahrten
der Fahrzeuge.

Durch die isolierte Lage des Gewerbegebietes treten nur geringe Auswirkungen fir Wohnge-
biete auf (Zu- und Abfahrtsverkehr). Auch durch die Randlage des Grundstlicks innerhalb des
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Gewerbegebiets entstehen kaum Larmimmissionen fir die anderen Gewerbebetriebe. Zum
Schutz der angrenzenden Parzellen wird festgesetzt, dass nachtaktive Betriebe unzulassig
sind.

Auf Grund des in der Betriebsbeschreibung (Anhang 1 dieser Begriindung) und weiter oben
beschriebenen Nutzungsverhaltens, sowie der Lage der geplanten Bebauung kann von Mal3-
nahmen zum Schutz vor Larmimmissionen abgesehen werden.

H. Auswirkungen

Es ist zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung die personlichen Lebensumstande

der in dem Gebiet oder in den angrenzenden Gebieten wohnenden und arbeitenden Men-
schen nicht wesentlich beeintrachtigen wird.

Reit im Winkl, den 10.10.2025

Franziska Deiringer |
Architektin M.A.

Grundlagen / Zitierte Unterlagen

[1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.06.2023
[2] Regionalplan Sidostbayern (18) mit abgeschlossenen Fortschreibungen, Stand
20.09.2023

Anhang

Anhang 1: Betriebsbeschreibung Fa. Dirnhofer
Anhang 2: Bestandserfassung der Zauneidechse im Rahmen der artenschutzrechtlichen
Beurteilung: Umwelt-Planungsbiro Alexander Scholz vom 07.10.2025



Betriebsbeschreibung
Fuhrbetrieb Giinter Dirnhofer GmbH, 83242 Reit im Winkl

Neubau einer Lagerhalle mit Betriebsleiterwohnung zur Unterstellung von Kleinbussen,
Maschinen und Anbaugeréten sowie untergeordnet zur Lagerung von Baumaterialien.
Flur-Nr. 121/134 Gemarkung Forst Reit im Winkl, LoferaustraRe, 83242 Reit im WinkI

Antragsteller
Gunter Dirnhofer

Waldbahnstrale 7a
83242 Reit im Winkl!

Betrieb

Fuhrbetrieb Giinter Dirnhofer GmbH
Waldbahnstrafle 7a

83242 Reit im Winkl

Grundstiicksnutzung
Das Grundstiick ist bisher ungenutzt, zur ErschlieBung wird eine Zufahrt von der

Loferaustrale erstellt. Stralenseitig soll die Lagerhalle errichtet werden, hier werden die
Fahrzeuge und Maschinen untergestellt. Riickseitig wird eine Betriebsleiterwohnung
angegliedert.

Maschinen und Geréte
Es kommen Kleinbusse, verschiedene Baumaschinen sowie Anbaugerite zum Einsatz.

Betriebszeit und Verkehr
Baumaschinen und Anbaugeréite kommen nur an wenigen Tagen im Jahr, von Friihjahr bis
Herbst zum Einsatz.

Im Regelbetrieb fahren zwei Kleinbusse zwischen 7:00 Uhr und 9:00 Uhr ab und kehren
zwischen 16:00 Uhr und 17:00 Uhr zuriick.
Von Dezember bis Marz fahren durchschnltthch 5 Kleinbusse in der Friih ab und kehren am

Nachmittag zuriick.
Die Kleinbusse fahren von der Lagerhalle zu Sammelhaltestellen im Ort und weiter zu
umliegenden Wandermdéglichkeiten.

it i Fuhrbetrteb

HHIS08MmbH
;3 &g!dbahnstm
cy IRE40 8490
fﬁHPﬁ%‘tﬁgBﬂ r{(r)aom.;@onhnehome.de
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Bestandserfassung der Zauneidechse (Lacerta agilis) im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Beurteilung des B-Plan-Vorhabens ,,Gewerbe-
gebiet am Bauhof“, 2. i\nderung, Gemeinde Reit im Winkl, Landkreis

Traunstein

Kartierergebnis

1. Aligemeine Angaben

Projekt B-Plan ,Gewerbegebiet am Bauhof*
Ort der MaBnahme Reit im Winkl, Ortsteil Bartlweber
Auftraggeber Gemeinde Reit im Winkl

Datum 07.10.2025

2. Anlass und Methodik

Um bei der Planung des ,,Gewerbegebietes am Bauhof” an der LoferaustraBe in Reit im
Winkl potenzielle Vorkommen der Zauneidechse (Lacerta agilis) berucksichtigen zu
konnen, wurde im August 2025 eine Erfassung der Art im Einflussbereich des Vorha-
bens durchgefuhrt.

Laut Arbeitshilfe Zauneidechse (LFU 2020) kdnnen, falls der Haupt-Erhebungszeitraum
April bis Juli fur Adulte nicht zur Verfliigung steht, vier Begehungen im August bis Sep-
tember zur Suche nach Jungtieren angesetzt werden. Die Begehungen fanden an fol-

genden Terminen statt:

Datum Uhrzeit Wetter
08.08.2025 09:30:10:00 Uhr sonnig, 23° C.
15.08.2025 10:00-10:40 Uhr sonnig, 24° C.
22.08.2025 | 09:30-10:00 Uhr und 12:00-12:30 Uhr leicht bewdlkt, 17°C.
sonnig, 22° C.
26.08.2025 09:30-10:00 Uhr sonnig, 20° C.

Die Untersuchungsflache wurde vollstdndig begangen und auch die obere Béschung
oberhalb der Stutzmauer an der LoferaustraBe wurde in die Untersuchung aufgrund
einer moglichen Verschattungswirkung miteinbezogen. Vorhandene Kleinstrukturen wie
groBere Steine oder auch Plastikteile und Folien wurden bei den Begehungen aufge-
deckt und auf sich darunter befindliche Tiere kontrolliert. Ein Schwerpunkt lag auch auf
der Kontrolle der gelagerten Materialien, da diese als Deckungsstrukturen genutzt wer-
den kénnten.

3. Beschreibung des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet liegt nordlich der Lofer an der LoferaustraBe im Ortsteil Bart-

1
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Iweber. Die LoferaustraBe bzw. die Stitzmauer an der LoferaustraBe begrenzt die B-
Plan-Flache im Norden und Osten. Sudlich grenzt ein bebautes Grundstick und im
Westen schlieBen Gehdlze an. Die Flache ist als typische Konversionsflache mit Roh-
bodenanteilen und an den Randern als Flache mit bereits starker aufkommender Gras-
und Krautvegetation zu beschreiben. Auf der Flache fanden sich zum Zeitpunkt der Kar-
tierung einige gelagerte Paletten mit Dachziegeln, ein abgedeckter Bretterstapel sowie
ein Container mit Bauschutt (s. Abb. 1).

Die Stutzmauer an der nérdlichen Grundstiicksgrenze enthalt gréBere Mauerfugen und
oberhalb an der LoferaustraBe einen schmalen artenreichen Saum zwischen Mauer und

Untersuchungsflache

4. Ergebnis der Begehungen und Fazit

Bei den vier Begehungen im August 2025 konnten keine Reptilien nachgewiesen wer-
den. Auch oberhalb der Statzmauer und an den &stlich der LoferaustraBe liegenden
Geholzen konnten keine Zauneidechse nachgewiesen werden. Insofern wird davon
ausgegangen, dass auf der untersuchten und von dem Vorhaben betroffenen Flache
derzeit keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der Zauneidechse vorliegen.

Auch im Ubergang zu dem sudlichen Grundstiick konnten keine Nachweise erbracht
werden. Speziell in diesem Ubergang erweckt der Zustand der Flache den Eindruck,
dass hier regelmaBig und in jungerer Vergangenheit Veranderungen an der Oberflache
stattgefunden haben. Dies lasst einer Etablierung eines reproduzierenden Vorkommens
der Zauneidechse nur wenig Raum.

Die Ubergénge zu dem westlich liegenden Gehdlz und an tder Stiitzmauer schienen vor
der Erfassung noch als geeigetste Bereiche fur Vorkommen der Zauneidechse. Aller-
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dings waren auch hier keine Tiere nachzuweisen.

Der GroBteil der Flache ist vermutlich aufgrund der regelmaBigen und flachigen Nut-
zung als Lagerflache eher als suboptimaler Lebensraum anzusprechen. Grundsatzlich
sind Konversionsflachen fur die Zauneidechse durchaus besiedelbar. Eventuell ist auch
das weitgehende Fehlen von Deckungsstrukturen ein weiterer Faktor fur das Fehlen der
Art.

Insgesamt wird nach Bewertung der Ergebnisse der Erfassung davon ausgegangen,
dass negative Auswirkungen auf die Zauneidechse oder deren Lebensrdume gem. § 44
BNatSchG fur die untersuchte Flache ausgeschlossen werden kénnen.

5. Fotodokumentation

Abb. 2 die Stutzmauer an der nérdlichen Grundstlcksgrenze
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StraBhausl, 07.10.2025




