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Prdambel:

Die Gemeinde Egenhofen erldsst geman

§ 2 Abs. 1 sowie §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Geseizes vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S. 1509), Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayemn - GO - i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), Art. 81
der Bayerischen Bauordnung - BayBO -id.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S.588) und der
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - i.d.F. der Bek. vom 23.01.1990

(BGBI.1S.132)
den qualifizierten Bebauungsplan ,Gewerbegebiet - Unterschweinbach NORD" (§ 30 Abs. 1 BauGB) als
SATZUNG.
Inhalt:
A Planzeichnung i.d.F. vom 25.02.2013
B Festsetzungen .
C Hinweise, Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen
D Verfahrensvermerke
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| B FESTSETZUNGEN |
1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 Eingeschrénktes Gewerbegebiet, gemags § 8 BauNVO, hier z.B. Teilbereich 1

12 Die ausgewiesenen Gewerbeflachen sind nach §1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, hinsichtlich
der maximal zuléssigen Gerduschemissionen gegliedert.
Es sind nur Betriebe und Anlagen zuléssig, deren Gerduschemissionen je m? Grundflache in
Richtung der bestehenden Wohngebdude am nbrdlichen Ortsrand von Unterschweinbach
folgende Emissionskontingente Legx nach DIN 45691" nicht iiberschreiten:

tagsiiber: Lex = 64 dB(A)
nachts: Lex = 49 dB(A)

Als emittierende Flachen gelten die gesamten vom jeweiligen Betrieb bzw. Vorhaben in
Anspruch genommenen Flichen innerhalb der Baugrenzen.

Wenn dem Vorhaben nur ein Teil einer Kontingentfiiche zuzuordnen ist, so ist auch nur das
Emissionskontingent Lgx dieser Teilfliche dem Vorhaben zuzuordnen. Sind dem Vorhaben
mehrere Kontingentfidchen ocder mehrere Teile von Kontingentflichen zuzuordnen, so sind die
jeweiligen Immissionskontingente Lk zu summieren.

Ein festgesetztes Emissionskontingent darf zeitgleich nicht von mehreren Anlagen oder
Betrieben in Anspruch genommen werden.

Wenn Anlagen cder Betriebe Immissionskontingente von nicht zur Anlage oder zum Betrieb
gehérenden Kontingentfiichen und/oder Teilen davon in Anspruch nehmen, ist eine zeitlich
parallele Inanspruchnahme dieser Immissionskontingente &ffentlich-rechtlich auszuschlieBen
(z.B. durch Dienstbarkeit oder 6ffentlich-rechtlichen Vertrag).

Die Berechnung der zuldssigen Immissionskontingente Lk je Betrieb ist geméaB
DIN 45691: 2006-12 unter ausschlieBlicher Beriicksichtigung der geometrischen
Ausbreitungsddmpfung nach der Formel AL = 10 « log (4ns?/s¢?) mit Sp= 1 m und s = Abstand
in m, mit gleicher H6he von Kontingentfliche und Immissionsort durchzufiihren.

Das Ergebnis ist auf 0,1 dB(A) zu runden.

Der Nachweis der Einhaltung der sich aus den Emissionskontingenten Lz« ergebenden
zuldssigen Geriduschimmissionskontingente Lk der einzelnen Betriebe ist fiir den
nichstgelegenen Immissionsort im Sinne von Nr. 2.3 der TA Ldrm auf Fl.-Nr. 534/1 am
nérdlichen Ortsrand von Unterschweinbach, an dem sich Fenster von Aufenthaltsrdumen
befinden oder auf Grund von Planungsrecht entstehen kénnen, zu fiihren.

Unterschreitet der sich auf Grund der Festsetzung ergebende zuldssige Immissionsanteil Lik
des Betriebes den am Immissionsort geltenden Immissionsrichtwert um mehr als 15 dB(A), so
erhdht sich der zuldssige Immissionsanteil auf den Wert L = Immissionsrichtwert -15 dB(A)
[Relevanzgrenze nach DIN 45691].

Innerhalb des Bebauungsplangebietes ist bei der Planung der Betriebsanlagen darauf zu
achten, dass auf den jeweiligen unmittelbaren Nachbargrundstiicken an den nichstgelegenen
Nachbarimmissionsorten  (Fenster von  Aufenthaltsriumen) bzw., wenn das
Nachbargrundstiick nicht bebaut ist, an den né&chstgelegenen Baugrenzen die
Immissionsrichtwerte fiir Gewerbegebiete gemé&R Nr. 6.1.b TA Ldrm eingehalten werden.

1.3 Nicht zuldssig sind:
-  Schrottplitze, Abwrackplatze (im Sinne § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) und
- Vergniigungsstéatten (im Sinne § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO).

1.4 Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, bis max. 40% der gewerblichen Nutzflichen? jedoch max. 160 m* Wohn-
fliche.

' DIN 45691: .Gerauschkontingentierung®, Ausgabe: 2006-12, Beuth Verlag Berlin

2 Nutzfidche = Hauptnutzflache nach DIN 277 Teil 2
DIN 277: 2005-02 ,Grundflachen und Rauminhaite von Bauwerken im Hochbau® - Teil 2: Gliederung der
Netto-Grundfiache (Nutzfidachen, Technische Funktionsfléchen und Verkehrsfidchen), Beuth-Verlag Berlin

FRANK BERNHARD REIMANN SATZUNG - SEITE 3/11
DiPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER 25.02.2013



GEMEINDE EGENHOFEN
BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN NR. 26 “GEWERBEGEBIET UNTERSCHWEINBACH - NORD - ERWEITERUNG"

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
2.1 0,40 Grundfidachenzahi, hier z.B. GRZ 0,40.

2.2 Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflichen, der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen, bis zu einer Grundfldchenzahl! von 0,8 iiberschritten werden.

2.3 1 Zahl der Voligeschosse als HochstmaB, hier zwei Vollgeschosse.
2.4 TAW : 8,0 m | Traufseitige AuBenwandhohe, als Hochstmag, hier 8,0 m
Die traufseitige AuRenwandh6he wird gemessen vom untern Bezugspunkt bis

zum oberen Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem oberen
Abschluss der Wand.

Firsthohe, als HochstmaB, hier 12,0 m
Die Firsthéhe wird gemessen vom unteren Bezugspunkt bis zur Oberkante
First.

2.5 FH: 12,0 m

2.6 Der untere Bezugspunkt wird gemessen von der StraBenoberkante der ErschlieBungsstrale
mittig vor dem jeweiligen Grundstiick, bei Eckgrundstiicken an der ErschlieBungsstrafie, an
der das Grundstiick mit der I&ngeren Seite anliegt.

2.7 Ausnahmsweise konnen fiir bauliche Anlagen und Einrichtungen (z.B. Kamine, Silos etc.)
traufseitige AuBenwandhéhe und die Firsthéhen bis zu 15,0 m zugelassen werden.

3 UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE BZW. FLACHEN
FUR GARAGEN

3.1 e  Baugrenze

3.2 o Es wird offene Bauweise festgesetzt.

3.3 Stellplatze
: Stellplatze sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

3.4 Vorzone
Die Vorzone (zwischen der StraBenbegrenzungslinie und stralenseitiger Baugrenze bzw.
deren geradliniger Verldngerungen bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen) ist von Abstell-,
Lagerplatzen und Nebengeb&uden freizuhalten.

4 ABSTANDSFLACHEN

4.1 Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO wird angeordnet.

ORTLICHE VERKEHRSFLACHE

5.1 Offentliche StraBenverkehrsflache

5.2 | Stralenbegrenzungslinie

6 GRUNORDNUNG

6.1 Zu pflanzender heimischer Baum 2. Wuchsordnung. Die Bdume konnen
parallel zur Strae verschoben werden.

Qualitat: Mindestgrée: 3 x v., Hochstamm, mind. StU 16-18 cm
Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste Baume (C 3.6.1)

6.2 Pro angefangener 400 m? Grundstiicksfliche ist mindestens ein heimischer Baum 2. bis 3.
Wuchsordnung zu pflanzen. Dabei kann ein zu pflanzender Baum durch einen Obstbaum
(Hochstamm) ersetzt werden.

Qualitat: MindestgroRe: 3 x v., Hochstamm, mind. StU 16 cm — 18 cm, bei Obstbdumen auch
Hochstamm, mind. StU 14 — 16 cm
Verwendung der Pflanzen geméaR Artenliste Baume (C 3.6.1)
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6.3 Private Gr(]nf!écheS, diese ist von baulichen Anlagen und Einrichtungen,
ausgenommen von Einfiedungen und offene Entwasserungsmulden,
freizuhalten.

1Ll ; . -
== Zweckbestimmung: Ortsrandgriin

O000000 0 0 i . .
6.4 o o Umgrenzung Flachen zum Anpflanzen von B&dumen, Striuchern und

coooo0o0000] sonstigen Bepflanzungen
Dreireihige Heckenpflanzung aus autochthonen, heimischen Wildstrduchern
Pflanzabstand 1,5 m x 1,5 m in verseizien Reihen
Qualitat der Straucher: mind. 2 x v., 60 cm - 80 cm
Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste Straucher (C 4.2)

0000000 =] o m s
65 o °®°% Umgrenzung Flachen zum Anpflanzen von Bédumen, Striuchern und

cooooooo0o| gsonstigen Bepflanzungen
Es ist mindestens ein Strauch je 1 m? Fldche zum Anpflanzen vorzusehen.
Qualitat: MindestgroBe der Strducher: 2 x v., 60 cm - 80 cm
Verwendung der Pflanzen gemé&R Artenliste (C 4.2)

Innerhalb dieses Bereiches sind je Baugrundstiick eine max. 8,0 m breite
Zufahrt und ein max. 3,0 m breiter Zugang zuldssig.

6.6 Die zu pflanzenden Baume sind spéatestens in der nach Bezugsfertigkeit der Gebdude
liegenden Pflanzperiode zu setzen. Die Freiflichen sind zu pflegen und zu erhalten. Bei
Abgang einzelner Gehdlze sind diese durch gleichartige Gehdlze, in der jeweils festgesetzten
Mindestqualitat, zu ersetzen.

6.7 Nicht zuldssig sind Thujen und Fichten.

6.8 Nicht iiberbaubare Flachen bebauter Grundstiicke
Die nicht tiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gértnerisch zu gestalten.

6.9 Befestigte Flachen
Oberirdische Stellpldtze, deren Zufahrten, sowie Staurdume vor den Garagen und deren
Zufahrten sind in wasserdurchldssigem Material (z.B. wassergebundene Decke mit Sand oder
Rieseldeckschicht, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge, wu.d.) auszufiihren.
Ausgenommen sind Zufahrten, Betriebshdfe und Flachen, die auf Grund anderer
Rechtsvorschriften (z.B. Wasserschutz, Altlasten etc.) eine Versiegelung erfordem.

7 AUSGLEICHSFLACHEN UND MARNAHMEN

i @é”(} Ausgleichsflachen und AusgleichsmaRnahmen

AN_A558] Zweireihige Heckenpflanzung aus autochthonen, heimischen Wildstrauchem
Pflanzabstand 1,5 m x 1,5 m in versetzten Reihen
Qualitat der Straucher: mind. 2 x v., 60 cm - 80 cm

Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste Straucher (C 4.2)

Zu pflanzender heimischer Baum 1. Wuchsordnung.
Qualitat: MindestgroBe: 3 x v.*, Hochstamm, mind. StU® 18-20 cm
Verwendung der Pflanzen geméag Artenliste Bdume (C 4.1)

7.2 Die Sammelausgleichsflichen mit den festgesetzien MaRnahmen, umfassen die Flache A
(interne Ausgleichsflache), sowie eine Teilfliche der FI.-Nr. 285/6, Gemarkung Egenhofen
(externen Ausgleichsflache) und werden dem Eingriff im eingeschrankten Gewerbegebiet zu
88,91% und dem Eingriff durch die offentliche StraRenverkehrsflache zu 11,09% zugeordnet.

Bei der privaten Grunflache handelt es sich nicht um Bauland so BVerwG B. 24.04.1991 — 4 NB 24.90
3 x v..: dreimal verpflanzt

°  StU 16 cm - 18 cm: Stammumfang mindestens 16 cm bis 18 cm

FRANK BERNHARD REIMANN SATZUNG - SEITE 5/11
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8 VERSORGUNGSANLAGEN

8.1 Oberirdische Schalt-, Verteiler- und Grundstiicksanschlussschranke miissen so aufgestelit
werden, dass diese von auRRen zuganglich sind und in der Flucht der Einfriedung liegen. Die
Aufstellung erfolgt auf den Baugrundstiicken (Privatgrund).

8.2 Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fithren.

9 BAULICHE GESTALTUNG

9.1 DNE10°30° Es sind nur geneigte D&cher, hier mit Dachneigungen von 10° bis 30°
zuldssig.

9.2 Dacheindeckung

: Es sind nur rote, rotbraune, braune und graue Dachfarben sowie extensiv begriinte Dacher
zuldssig.
Ausgenommen hiervon sind die Flachen von Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren in
und an der Dachfliache.

9.3 Firstrichtung
Der Hauptfirst muss dber die ldngere Seite des Gebdudes veriaufen.

9.4 Gauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.

9.5 Einfriedung
Es sind nur offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von 2,0 m zul&ssig.

9.6 Gelandeveranderungen
Abgrabungen sind bis zu einer Tiefe von 0,5 m und Aufschiittungen bis zu einer Héhe von
1,5 m, gemessen von der natiirlichen Geldndeoberfliche aus, zuldssig. Das Gelédnde ist zum
Nachbargelénde, zur offentlichen Verkehrsfliche bzw. an das bestehende Gelande des
Ortsrandes durch flach geneigte Boschungen im Verhéltnis von 1:3 anzupassen.

10 WERBEANLAGEN
10.1  Werbeaniagen sind nur fiir Eigenwerbung zulassig.

10.2 Werbeanlagen sind, bis auf Werbefahnen und je Baugrundstiick eine frei stehende
Werbeanlagen, nur an den Fassaden zuléssig.
Die Gesamtfliche der Werbeanlagen darf 5 % der Fassadenfliche, an der sie angebracht
sind, nicht iiberschreiten.
Die frei stehenden Werbeanlagen sind mit einer maximalen Héhe von 7,5m und eine
maximale Ansichtsfliche von 4,0 m? zuldssig.
Die Werbefahnen sind nur bis zu einer H6he von 7,5 m zul&ssig.

10.3 Laufende Schriften, intermittierendes Licht (Blinklicht, Umlauflicht, Farbwechsel, intervall-
Licht) und bewegende Werbeanlagen (sog. Mega-Licht-Wechsler-Aniagen) sind unzuléssig.

11 SONSTIGE PLANZEICHEN

111 E Réaumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

11.2 I‘ 10,0 Iﬁ MaBangabe in Metem, hier z.B. 10,0 m

c PLANUNTERLAGE, VERMERKE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, PFLANZ-
LISTEN, HINWEISE, EMPFEHLUNGEN

1 PLANUNTERLAGE
1.1 522 Bestehende Flurstiicksgrenze mit Flurstiicksnummer, hier z.B. 522

1.2 7/“/7/ Bestehende oberirdische Haupt- und Nebengebaude, hier z.B. Hausnr. 14
YA/

FRANK BERNHARD REIMANN SATZUNG - SEITE 6/11
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1.3 Banzstralte StraRenname, Nutzungsbezeichnung, hier z.B. Benzstrale
1.4 _-~—~_ss70 -1 Vorhandene Hohenlinien mit Angabe der Hohen iiber Normalnull in 0,5-
-~ --..--"| Meter-Schritten. Das dargestellte Geladnde entspricht dem Zustand wéhrend
der Planfertigung.

1.5 Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurde von
der Gemeinde Egenhofen zur Verfiigung gestellt.
Kartengrundlage: © Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation.
Die Héhenlinien wurden auf Grundlage des Digitalen Geldndemodells (DGM1) berechnet und
weisen eine Hohengenauigkeit besser + 0,2m Lagegenauigkeit ca. £ 0,5 m auf.
Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewdahr fir
MaRhaltigkeit. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

2 VERMERKE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
21 DU Do Grenze des wassersensiblen Bereichs
Der Geltungsbereich liegt groRtenteils innerhalb des wassersensiblen

Bereichs, Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch

- Uber die Ufer tretende Fliisse und Bache,

- zeitweise hohen Wasserabfiuss in sonst trockenen Talern oder

- zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

22 Satzung

Auf die ,Satzung (ber die Herstellung von Garagen und Stellplétzen* (Garagen- und
Stellplatzsatzung — GasStS) i.d.F. vom 20.10.2008 sowie der ,Anlage zur Garagen- und
Stellplatzsatzung der Gemeinde Egenhofen i.d.F. vom 20.10.2008" (Richtzahlenliste geméR
§ 3 GasStS) wird hingewiesen.

2.3 Bodendenkmaler
Bodendenkmale, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen
gemaB Art. 8 DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde miissen unverziiglich,
d.h. ohne schuldhaftes Zoégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt
Firstenfeldbruck) oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

2.4 Grenzabstand
Beziiglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art 50 AGBGB® hingewiesen.

2.5 Hinweise zum Artenschutz und zur Heckenpflege
Rodungen, Gehdlzriickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Gehdlzen und Hecken (§ 39
Absatz 5 Nr. 2 BNatSchG) sowie Baufeldrdumungen sollen, nur auBerhalb der Brutzeit von
Vogeln (in der Zeit vom 1.10. bis 28.02.) vorgenommen werden.

Die Hecke (interne Ausgleichsfldche und Ortsrandeingriinung) soll in Abstdnden von 8 bis 15
Jahren ,auf den Stock gesetzt" werden. Dies darf nur abschnittsweise geschehen, um in
anderen Bereichen eine hohe Vegetationsdichte zu erhalten. Als Faustregel gilt, pro Jahr nicht
mehr als ca. 1/5 der Heckenlange auf den Stock zu setzen. Dabei sind einzelne Bdume und
Straucher als ,Uberhalter" stehen zu lassen.

26 Wasserwirtschaft - Niederschlagswasser
Die Grundstiicksentwédsserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 1986’ ff) erstellt werden.

Samtliche Bauvorhaben miissen bei Bezugsfertigkeit an die offentliche Wasserver-,
Entsorgungs- und Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein. Die Entsorgung von
Schmutzwasser ist durch den Anschluss an die zentrale Abwasseranlage sicherzustellen.

Gegen ggf. auftretendes Schicht- und Grundwasser ist jedes Bauvorhaben bei Bedarf zu
sichemn.

AGBGB: ,Gesetz zur Ausfiihrung des Blrgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze" i.d.F. vom
20.09.1982, GVBI. 7.8. 2003 S. 497, Fundstelle: BayRS IV, S. 571

DIN 1986 ,Entwéasserungsanlagen fiir Gebaude und Grundstiicke - Teil 100: Bestimmungen in Verbindung mit
DIN EN 752 und DIN EN 12066, Ausgabe 2008-05, Beuth Verlag Berlin
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Oberflachenwasser von oberirdischen Stellpldtzen, deren Zufahrten, sowie den Staurdumen
vor den Garagen und deren Zufahrten darf nicht auf die éffentlichen Verkehrsflichen abflieBen
bzw. abgeleitet werden. Bei Bedarf ist eine eigene Entwésserung vorzusehen.

Es ist notwendig eine dezentrale Zwischenspeicherung (Regenwasserriickhaltung) auf jedem
Grundstiick herzustellen. Hierbei ist je 1.000 m? Grundstiicksflache von einem zuldssigen
Drosselabfluss Qp; = 0,77 /s auszugehen. Unter Beriicksichtigung der Befestigungsart sind
diese gemaR Arbeitsblatt DWA-A 117° zu dimensionieren.

Weitere Modalititen der Einleitung sind, von den einzelnen Bauwerbem im
Genehmigungsfreistellungsverfahren bzw. Baugenehmigungsverfahren, mit einer qualifizierten
Entwasserungsplanung nachzuweisen.

2.7 Definition der Wand- und AuBenwandhohen
Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen AuBenwandhéhen
weichen von den bauordnungsrechtlichen Wandhéhen (vgl. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) ab,
sodass sich auch durch die Topographie hthere abstandsflachenrelevante Wandhéhen (gem.
BayBO) ergeben.

2.8 Baumschutz
Auf die DIN 18 920° Schutz von B#iumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsfiichen bei
BaumaRnahmen, sowie der RASP-LP 4 - "Richtlinien fir die Anlage von StraBen, Teil
Landschaftspflege Abschnitt 4 wird hingewiesen.

3 HINWEISE
31 L — — — | Vorgeschlagene Grundstiicksteilung, Baugrundstiick

3.2 [4] Parzellennummer, hier z.B. 4
33 CZ---—-—-| Bestehende und vorgeschlagene StraBen- und Wegerédnder und Nutzungs-
——1 grenzen

34 - O — s — O Vermuteter bzw. geplanter Verlauf der unterirdischen Hauptabwasserleitung —
hier Sammiler fiir Niederschlagwasser

35 [ Sichtdreieck, hier Anfahrisicht mit Angabe der Schenkelléngen, hier z.B. 70 m

36 Landwirtschaftliche Emissionen
Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Fldchen kann es zu stérenden, jedoch
ortsiiblichen Einwirkungen durch Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen kommen.

37 Zugénglichkeit der Normbléatter
,DIN-Nomen, auf die in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind bei der Beuth Verlag
GmbH, Berlin, zu beziehen und beim Deutschen Patent- und Markenamt in Minchen
archivmiBig gesichert niedergelegt” (vgl. § 6 der 2. FlugLSV').

4 PFLANZLISTEN GEHOLZARTEN UND QUALITATEN:

4.1 Artenliste Bdume:
Bei Neupflanzungen von Bdumen sind folgende standortgerechte Arten zu verwenden:

Baume 1. Ordnung:
Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Stiel-Eiche (Quercus robur)
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos) Winter-Linde (Tilia cordata)
Spitzahorn (Acer platanoides)

8 DWA-A 117: ,Bemessung von Regenriickhaltersumen® Ausgabe 04 2006, Deutsche Vereinigung fir
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V., Hennef

° DIN 18 920 .Vegetationstechnik im Landschaftsbau- Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und

Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen®, Ausgabe 2002-08, Beuth Verlag Berlin

2. FlugLSV: Zweite Verordnung zur Durchfihrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (Fiugplatz-

Schallschuzmatnahmenverordnung - 2. FlugLSV) i.d.F. vom 08.09.2009 (BGBI. | S 2892)

10
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Béume 2. Ordnung:
Feldahorn Hochstamm (Acer campestre 'Elsrijk’)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Mehlbeere (Sorbus aria)

Vogel-Kirsche (Prunus avium)
Winter-Linde (Tilia cordata ‘Rancho’)

Baume 3. Ordnung:
Eingriffeliger WeiBdorn (Crataegus monogyna)
Felsenbirne Hochstamm (Amelanchier lamarckii)

4.2 Artenliste Strducher:
Artenliste heimische Straucher:

Obstbaume, regionale Sorten

Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum)

Eingriffeliger Weidorn (Crataegus monogyna)

Gemeine Felsenbirne (Amelanchier ovalis)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa glauca

Gewdhnliche Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)  Rosa rubiginosa

Grau-Weide (Salix cinerea) Traubenkirsche (Prunus padus)
Hartriegel (Cornus sanguinea) Traubenholiunder (Sambucus racemosa)
Haselnuss (Corylus avellana) Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Kornelkirsche {Cornus mas) Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Liguster (Ligustrum vulgare) Zweigriff. Weildorn (Crataegus laevigata)

43 Fassadenbegriinung
Eine Begriinung der Fassaden mit sommer- oder wintergriinen Arten, bzw. das Anlegen von
Spalieren ist ausdriicklich erwiinscht.

Fassadenbegriinung:

Echter Wein (Vitis vinifera) WaldgeiBblatt (Lonicera in Arten und Sorten)

Gewdhnlicher Efeu (Hedera helix) Waldrebe (Clematis in Arten und Sorten)

Kletterrosen Wilder Wein (Partnenocissus quinquefolia und
tricuspidata)

Spalierobst

5 EMPFEHLUNGEN

51 Gewerbegerdusche

Mit dem Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsanderung im Rahmen des jeweiligen Genehmigungs-
verfahrens kann die Genehmigungsbeh6rde den Nachweis fordem, dass die festgesetzten
Emissionskontingente Lg durch das entsprechende Vorhaben nicht iiberschritten werden.

Der Nachweis ist fir den in den Festsetzungen genannten Immissionsort am Nordrand von
Unterschweinbach zu fithren. Nach Osten, Norden und Westen erfolgt eine Einschrdnkung der
zuléssigen Gerduschimmissionen nicht.

Auf die Nachweise kann verzichtet werden, wenn offensichtlich ist, dass es sich um einen nicht
strenden, gerduscharmen Betrieb (z. B. nur Bilronutzung) handelt.

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Normblétter, ISO-Normen und VDI-Richtlinien sind bei
der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen. Die genannten Normen und Richtlinien sind bei dem
Deutschen Patentamt archivmégig gesichert niedergelegt.

5.2 . COj-Einsparung

Es wird angeregt die Geb#ude in Niedrigenergiebauweise (z.B. Passivhaus, Null- oder
Plusenergiehaus, KAW-55/KAW-70) zu errichten, dabei soll der Warmebedarf maximal 70 kWh/(m?Za)
betragen.

53 Barrierefreies Gebdude

Es wird angeregt die Arbeitsplitze und das Arbeitsumfeld barrierefrei auszufithren. Auf die DIN 18040-
1'' Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 1: Offentlich zugéngliche Gebaude®, sowie
Art. 48 BayBO 08 "Barrierefreies Bauen" wird hingewiesen.

5.4 Photovoltaikanlagen

Bei der Emichtung von Photovoltaikanlagen wird angeregt einen Feuerwehr-Schutzschalter (z.B.
Feuerwehrschalter SOL30- Safety) einzubauen. Dieser kann im Brandfall oder bei Beschadigung der
Verkabelung die Solarzellen passiv schalten, damit kein Strom produziert werden kann.

"' DIN 18040-1 ,Barrierefreies Bauen — Planungsgrundiagen — Teil 1: Offentlich zugangliche Gebaude®,
Ausgabe 2010-10, Beuth Verlag Berlin als Ersatz fir die DIN 18024-2 Ausgabe 1996-11
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5.5 Regenwassernutzungsanlagen

Beim Bau von Regenwassernutzungsanlagen sind die einschldgigen Normen und Vorschriften zu
beachten. Insbesondere die DIN-Norm 1988™ ist zu beriicksichtigen, sie bezieht sich auf
MaRnahmen, die eine direkte Verbindung von Trink- und Regenwasserleitungen unterbinden (z.B.
Sicherheitsventil, Hinweisschilder, Verwendung unterschiedlicher Materialien fiir Leitungssysteme). Es
ist sicherzustellen, dass keine Riickwirkung auf das dffentliche Wasserversorgungsnetz entsteht.
Regenwassemnutzungsanlagen sind auf Grund der Trinkwasserverordnung genehmigungspflichtig und
miissen vor der Inbetriebnahme durch den Abwasserzweckverband Schweinbach-Glonngruppe
abgenommen werden.

5.6 Einfriedungen

Um tier6kologische Verbindungsfunktionen zu unterstiitzen (z.B. Durchschlupfmdglichkeiten fir lgel)
sollten 10 cm Abstand zwischen der Unterkante des Zaunes und der Geldndeoberkante eingehalten
werden.

MEN

6 EXTERNE AUSGLEICHSFLACHEN UND MASSNAH

; LA T P N T i
Lage und GréRe der Okokontofliche, Fl.-Nr. 285/8, Gemarkung Egenhofen mit Einzeichnung des neu
abgebuchten Bereichs (rot)

2. FEB. 203

Egenhofen, Fursterifeldbruck 7

- ...\f;'. .“;. i
© Martin Lohde
Landschaftsarchitekt

2 DIN 1988-1 , Technische Regeln fur Trinkwasser-Installationen (TRWI1); Allgemeines; Technische Regel
des DVGW", Ausgabe 1988-12, Beuth Verlag Berlin
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D VERFAHRENSVERMERKE J

1. Der Gemeinderat Egenhofen hat in der Sitzung vom 02.05.2011 die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 11.05.2011 ortsiiblich
bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung
und Anhorung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.02.2012 hat in
der Zeit vom 04.04.2012 bis 08.05.2012 stattgefunden.

Zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.02.2012 wurde den Behdrden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange mit Schreiben vom 21.03.2012 Gelegenheit zur
Stellungnahme bis zum 08.05.2012 gegeben (§ 4 Abs. 1 BauGB).

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.06.2012 wurde mit der Begriindung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.01.2013 bis 20.02.2013 offentlich ausgelegt.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18.06.2012 wurde den Behérden und
sonstigen Tragern oOffentlicher Belange mit Schreiben vom 02.01.2013 Gelegenheit zur
Stellungnahme bis zum 07.02.2013 gegeben (§ 4 Abs. 2 BauGB).

Die Gemeinde Egenhofen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 25.02.2013 den
Bebauungsplan geman § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 25.02.2013 als Satzung
beschlossen.

Ausgefertigt, 28.02.2013
Egenhofen, de

am
2. Der Satzungsbeschluss ist am . 3 MR“Z ool 1 . ortsiiblich durch Anschlag an den Ortstafeln
bekannt gemacht worden (§ 10 Abs 3 Satz 1 BauGB)

Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft getreten.

Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und § 215 Abs. 1
BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit der Begriindung und zusammenfassender Erkldrung liegt bei der
Gemeinde Egenhofen wéhrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit;
tiber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Siegel
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s EINFUHRUNG

Abb. 1: Digitales Oophoto 009 G Bn ot: Lage e Gegbeihs)
1.1. Lage des Plangebiets

Das Baugebiet liegt am westlichen Ortsrand von Unterschweinbach in direktem Anschluss an das
bestehende Gewerbegebiet. Die Entfernung zum Rathaus betragt ca. 670 m Luftlinie.

1.2.  Anlass und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Nachdem das bestehende Gewerbegebiet bis auf eine Parzelle mit unglinstigen Grundstiicks-
zuschnitten (FI.-Nr. 519 bzw. 534T) bebaut ist, mochte die Gemeinde die Gewerbestruktur stérken und
das bestehende Gewerbegebiet erweitern.

Nachdem mittlerweile sechs Anfragen (Lager/Biro, Reifenhandel, Kunststoffveredelung, Kfz-Service,
Lagerhalle, Zimmerei etc.) mit einem Fldchenbedarf von ca. 1,0 ha nachgefragt wurden, soll das Gebiet
in westlicher Richtung erweitert werden.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes soll ein eingeschranktes Gewerbegebiet geschaffen
und ein neuer Ortsrand ausgebildet werden. Hierzu werden ein ,eingeschranktes Gewerbegebiet* (ca.
1,227 ha), eine ,private Griinflache — Ortsrand"” (ca. 0,126 ha), eine ,interne Ausgleichsflache" ca. 0,130
ha) und eine ,Strallenverkehrsflache” (ca. 0,154 ha) festgesetzt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Belange des Immissionsschutzes (Gewerbeldarm)
und des Landschaftsbildes (Ortsrand) beriicksichtigt.

2. ANGABEN ZUM PLANGEBIET

2.1. Abgrenzung und GroRe

Der Geltungsbereich betrifft die Teilflache der FI.-Nrn. 522T und umfasst eine Abmessung von ca.
175 m x 93 m (ca. 16.370 m?). Das Gelénde von Siidosten nach Nordwesten fallt um ca. 5 Hohenmeter
(von ca. 707 m U.NN auf 702 m G.NN).

Das Gebiet wird begrenzt:

— Im Osten, Stiden und Westen durch die Grenze der Fl.-Nrn. 512 und

— im Norden durch die geradlinige Verlangerung der nordlichen Grenze der FI.-Nr. 517 (,Benzstral3e®)
nach Westen.

Der Geltungsbereich ist unbebaut und wird derzeit landwirtschaftiich genutzt. Umgeben wird der
Geltungsbereich im Siiden, Westen und Norden durch landwirtschaftliche Nutzflachen, im Osten durch
die ein- bis zweigeschossigen Handwerks- und Gewerbegebaude.
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Abb. 2: Bestandsaufnahme Dez. 2011, gelbgriin: Landwirtschaftliche Nutzung, braun: handwerk-

Igewerbliche Nutzung, rot: Wohnen, violett: freiberuflich und Darstellung des wassersensiblen Bereichs

2.2. Eigentumsverhiltnisse
Die Grundstiicke befinden sich in offentlichem Eigentum.

2.3. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt von der ,Benzstralte" und der ,Boschstralle" (Verbindungsspange
zwischen den Kreisstrallen FFB 1 und FFB 2) aus.

Die ErschlieBungsstrafie ,Benzstralle“, weist eine Trennung der Verkehrsarten auf. So steht ein
StraRenraum von ca. 9,0 m zur Verfigung, der sich in eine Fahrbahn von ca. 6,5 m und einen Gehweg
von ca. 1,8 m aufteilt. Die ,Boschstraie® ist im Bereich des Geltungsbereichs nicht ausgebaut und weist
eine Fahrbahnbreite von ca. 4,5 m auf.

Die Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr erfolgt (iber den Regionalbus (Linie 871
Maisach S — Aufkirchen — Pfaffenhofen a.d.Glonn) mit der Haltestelle ,Baarerstral’e” in ca. 300 m
Entfernung mit ca. 25 Fahrten pro Wochentag.

24, Vorbelastung des Plangebietes
2.4.1. Altlasten

Altlastenverdachtsflichen (d.h. Boden, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein
konnten) und kartierte Altlasten sind der Gemeinde Egenhofen nicht bekannt. Im Rahmen der
Beteiligung der Behérden' wurden vom Landratsamt Fiirstenfeldbruck Referat 24-1, -Abfallrecht-, keine
Bedenken vorgebracht. Es wurde jedoch darauf hingewiesen, dass die Erfassung der Altstandorte im
Landkreis Furstenfeldbruck noch nicht durchgefuhrt wurde.

2.4.2. Landwirtschaftliche Flachen

Das Plangebiet schlielt direkt an landwirtschaftlich genutzte Flachen an, so dass von diesen durch
Windverfrachtung Emissionen bei der ordnungsgemafen Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.)
auftreten konnen. Wegen der dorflichen Struktur Unterschweinbachs sind diese als ortsiibliche
Immissionen hinnehmbar.

' Schreiben Landratsamt Fiirstenfeldbruck - Bauleitplanung, Az 21-610-11/6-1222 vom 02.05.2012
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2.4.3. Anlagebezogener Ldrm

Das Plangebiet wirken Gerduschimmissionen, verursacht von den dstlich gelegenen Handwerks- und
Gewerbebetrleben ein. Diese werden in der gutachterlichen Stellungnahme des Biiros Steger&Partner
GmbH? beriicksichtigt.

2.44. Dingliche Sicherung
Das Plangebiet wird von zwei Sammelleitungen (Drénage der anliegenden Felder) tangiert.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1. Flachennutzungsplan

>N

Abb. 3: Rechtsverbindlicher Flachennutzungsplan i | d F vom 22 02.1984

Der rechtswn‘ksame Flachennutzungsplan® i.d.F. vom 12.03.1984 wurde von der Regierung von
Oberbayern* genehmigt. Seit diesem Zeitpunkt wurde der Flachennutzungsplan zehnmal geandert. P
Der Flachennutzungsplan stellt seit der 3. Anderung i.d.F. vom 03.07.2000° als Art der Nutzung ein
.Gewerbegebiet mit Einschrankungen® dar. Zum siid-, west- und nérdlichen Ortsrand hin sind ,Baume

und Straucher, Ortsrandeingriinung"* tberlagert.

Umgeben wird das Gebiet:

- im Siiden, Westen und Norden durch ,Flache fur die Landwirtschaft* und

- im Osten durch ,Gewerbegebiet".

3.2. Bebauungsplan

Ostlich schlieft der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 20 ,,Unterschwembach Nord Erweiterung
Gewerbegebiet® an, der bereits zweimal (durch die 1. Anderung und 2. Anderung ) geandert wurde,
Dieser setzt u.a. als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegeblet mit Einschrankungen und einen

? Kontingentierung der Gerauschemissionen der Gewerbegebietsflachen nach DIN 45691 Bericht 1625/B2/hu

vom 06.02.2012

Planfertiger: Architektur- und Ingenieurbiro Kritschel, Landshut

mit Bescheid vom 22.02.1984 Nr. 420/4621.1 FFB 4-1/83

Deckblatt Nr. 03 C, genehmigt durch das Landratsamt Firstenfeldbruck vom 05.06.2000 Nr. 21-610-10/3.FNP
i.d.F. vom 04.09.2000

i.d.F. vom 14.04.2003

i.d.F. vom 26.02.2007

Ziffer C 1: "Zuléssig sind soweit nicht durch nachfolgende Festsetzungen eingeschrénkt, alle in § 8 Abs.2
BauNVQO genannten Betriebe.

w e N OO s W
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immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (tags: 65 db(A)/70 db(A), nachts 50
db(A)/55 db(A)) fest.
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Abb. 4: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 20

3.3. Gemeindliche Satzungen

Die Gemeinde hat folgende Satzungen erlassen:

Satzung uber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen - Garagen- und Stellplatzsatzung - GaStS
i.d.F. vom 20.10.2008 mit der Anlage Richtzahlenliste vom 24.11.2009.

3.4. Planungsrechtliche Beurteilung

Der Geltungsbereich befindet sich im unbeplanten Bereich und ist planungsrechtlich dem AufRenbereich
(§ 35 BauGB) zuzuordnen.

4, GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

4.1. Stddtebauliches und verkehrliches Konzept

Das Planungskonzept sieht die Fortfiihrung des bestehenden Bebauungskonzeptes der dstlich
vorhandenen gewerblichen Bebauung vor und schafft nach Westen und Norden einen abschie3enden
Ortsrand.

Die verkehrliche Anbindung sieht neben der Verbreiterung der ,Boschstrale” eine neue interne
Verbindung zwischen der ,Boschstrale” und der ,Benzstralle* vor. Damit wird das Gewerbegebiet in
das Ortsgeflge von Unterschweinbach eingebunden.

4.2, Griinordnerisches Konzept

Das griinordnerische Konzept legt auf die landschaftliche Einbindung des neuen, eingeschrénkten
Gewerbegebietes groftes Augenmerk. Im Osten lagert es sich an das bestehende Gewerbegebiet an.
Zu den anderen Seiten grenzt es direkt an die landwirtschaftlichen Flachen — im Siiden durch die
,Boschstrale* unterbrochen. Um einen Ubergang in die offene Landschaft zu erreichen und die
Bebauung einzubinden, wird im Norden und im Westen ein 10 m breite Eingrinung (die sich in
Griinflache und Ausgleichsflache aufteilt) festgesetzt. Hier bindet eine 5-reihige Heckenpflanzung die

Unzulédssig sind:

Vergniigungsstétten, wie Spielhallen und Diskotheken

Lagerplétze als selbstdndige Anlagen fiir Abfélle, Schrott, Autowracks und anderes verunstaltendes Material
Lagerplédtze als unselbststdndige Anlage zu zugelassenen Betrieben bleiben davon unberiihrt.
abwasserintensive Betriebe

Anlagen, die nach § 4 BImSchG i. V. m. 4. BImSchV genehmigungspflichtig sind.”
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Gebiude ein und bietet Lebensraum fiir Vogel und Kleinsduger. Die Hecke wird mit einer Reihe
heimischer Laubbdume Uberstellt, um Gber die Hecke hinaus der Fernwirkung der neuen Bebauung
entgegenzuwirken und den Gebdudekanten eine ,weiche" Kante der lockeren Baumkronen
entgegenzustellen. Bewusst sind Thujen- sowie Fichten, die eher die Wirkung einer ,grinen Mauer®
haben, unzuldssig.

Entlang der sidlichen StraBe werden in einem 3 m breiten Griinstreifen, ebenfalls heimische
Laubbdume als Hochstamm festgesetzt, um den StraBenraum in diesem Abschnitt zu gliedern.
Gleiches giit straRenbegleitend fir die Ostseite entlang der ,Benzstrae’. Zusétzlich wird hier das
Pflanzen von Strauchern festgesetzt, jedoch in einer geringeren Dichte als der Ortsrand. Hier erfiillt das
Griin die Funktion einer lockeren Unterpflanzung der Hochstdmme.

4.3. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmaRige
ErschlieBung und Zugénglichkeit der Grundstiicke beriicksichtigt. So ermdéglicht die bestehende
offentliche Verkehrsfléche hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw., dass diese
mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen.

Kenntnisse (iber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineraldl- oder Gasfernleitungen)
sind nicht bekannt. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und
den umliegenden Wohngebieten erkennbar.

Weitere Anforderungen fiir die Bauwerke werden im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens
nachgewiesen. Fagn

44. Ver-und Entsorgung

- Die Wasserversorgung erfolgt Uber den Zweckverband zur Wasserversorgung der
Schweinbachgruppe. Die Grundversorgung mit Ldschwasser wird durch Bereitstellung des
Léschwassers aus der offentlichen Trinkwasserversorgung sichergestellt. Fir die erforderliche
Léschwasserversorgung wird folgender Wert angesetzt: Gewerbegebiet mit einer Vollgeschosszahl
von kleiner als 3, einer Geschossflichenzahl von zwischen 0,3 bis 0,6 und einem
Léschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung. Daraus ergibt sich ein
Léschwasserbedarf von 48 m3/h.

- Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem {iber den Abwasserzweckverband Schweinbach/
Glonngruppe.

- Die Niederschlagswasserbeseitigung kann zentral Uber das Trennsystem des Abwasser-

zweckverbandes Schweinbach-Glonngruppe bzw. Sammelleitung der Gemeinde (die an den
Abwasserzweckverband (ibertragen werden soll) mit einer dezentralen Zwischenspeicherung
gewabhrleistet werden.
Hierzu wird in einem separaten Verfahren ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis gestellt. Dabei
wird das im Bereich der o6ffentlichen Verkehrsflichen anfallende Niederschlagswasser (6ffentliche
Regenriickhaltung) Gber StraBeneinldufe gesammelt, iiber Absetzschéchte gereinigt und iiber einen
geplanten Regenwasserkanal (z.T. als Stauraumkanal) gedrosselt in den ,Neschelbach” eingeleitet.
Hierzu muss das bestehende Regenriickhaltebecken (FI.-Nr. 521 mit einem Volumen von 146 m3)
um ca. 135 m? erweitert werden.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser (private Regenriickhaltung) wird
mittels geeigneter Regenriickhalterdume auf den Baugrundstiicken zuriickgehalten,
erforderlichenfalls gereinigt, und ebenfalls {iber den neuen Regenwasserkanal bzw. Sammelkanal
(vorhandene Drainageleitung) so gedrosselt zum ,Neschelbach* abgeleitet werden. Fir den
Sammelkanal wurde bereits eine Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) auf der FI.-Nr. 514
eingetragen.

Fir die dezentrale Regenriickhaltung ist je 1.000 m? Grundstiicksfliche von einem zuldssigen
Drosselabfluss Qp, = 0,77 I/s auszugehen. Unter Beriicksichtigung der Befestigungsart sind diese
geman Arbeitsblatt DWA-A 117"° zu dimensionieren.

Weitere Modalitdten der Einleitung sind, von den einzeinen Bauwerbern im
Genehmigungsfreistellungsverfahren bzw. Baugenehmigungsverfahren, mit einer qualifizierten
Entwasserungsplanung nachzuweisen.

' DWA-A 117: ,Bemessung von Regenriickhaltersumen* Ausgabe 04 2006, Deutsche Vereinigung fiir
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V., Hennef
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Fliéchene! fiir ein repriisenta dstilc
Flache AbfluB-  undurchiassige
beiwert Flache
A $ A,

Grundsticksfliche Annahme 1000 m?
Grundflachenzahl 0.4 it. BPlan 400 m? Dachfldche 0.80 360 m?
Grundfizche nach §19 Abs.4 Satz 1 BauNVO bis 0,8 zul. 400 m? RaFu-Pfi./Kies 0,60 240 m?
Garten 200 m? Grinfiiche 0,05 10 m?

610 m?
Einzugsgeblet Ag 1000 m?
Undurchlgissige Fliche A, 610 m?
=> mittlerer AbfluBbsiwert Y, 0,61 m?

Far die weiteren Berechnungen wird von einem mittlerem AbfluBbeiwert
fur die zukOnftige Bebauung von 0,61 ausgegangen.

Beispielrechnung;

Das Beisplelgrundstiick besitzt eine GréBe von 1.000m?

Je 1.000 m? Grundstiicksfiache zulassiger Drosselabfluss Qp, = 0,77 l/s

Unter Ansatz der einzeinen Befestigungsarten ergibt sich elne undurchiassige Fliche von A, = 610 m?

Die Dimensionierung gemat Arbeitsblatt DWA-A 117 ergibt ein erfordertiches Rickhaltevolumen von V = 19 m?

Dieses Volumen kdnnte z.B. in Form einer RGckhaltemulde mit V = 19 m® cder als Rohr-Rigole mit den
Abmessungen Lange/Breite/Hohe = 29m / 2m / 1m jeweils mit gedrosseltem Ablauf hergestellt werden.

Abb. 1: Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis, Anhang 2.1, Ingenieurbiiro Hans Lais, 28.11.2012

- Die Stromversorgung kann iber das Netz der E.on Bayern AG, UnterschleiBheim erfolgen.

- Die Millentsorgung erfolgt zentral Uber den Landkreis Firstenfeldbruck, Abfallwirtschaftsbetrieb.
Der groRe Wertstoffhof ist in ca. 140 m in westlicher Richtung geplant.

- Die Fernmeldeversorgung kann Uber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung”’
ist mit = 16 Mbit/s zu 50 % - 95 % gegeben.

5. UMWELTBERICHT

5.1. Einleitung

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen eine Umweltpriifung durchzufihren,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Auf einen gesonderten
Scoping-Termin wird verzichtet. Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung werden die Behdrden
und sonstige Trager &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB eingebunden und aufgefordert, sich
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung, zu duBern.

5.1.1. Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans soll die planungsrechtliche
Voraussetzung geschaffen werden, anschlieBend an das bereits bestehende Gewerbegebiet, weitere
Flachen fiir die ortliche Gewerbenutzung zur Verfiigung zu stellen.

"' _Quelle: Bundesamt fiir Wirtschaft und Technologie, Breitbandatlas. www.zukunft-breitband.de, Abruf Dez. 2011
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5.1.2. Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpléinen festgelegten umweitrelevanten
Ziele und ihrer Begriindung

Als umweltrelevante Ziele sei auf die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch,
§1 Abs.6 Nr.7 BauGB - Berlicksichtigung des Umwelt- und Naturschutzes, insbesondere des
Naturhaushaltes, des Wasser, der Luft und des Bodens und auf § 1a Abs. 2 bis 4 BauGB - u.a. das
BNatSchG sowie den Immissionsschutzgesetz verwiesen.

GemaR der Landesplanung sind im konkreten Fall die Ziele A | 2 Nachhaltigkeit in Bayern, A | 4.3
Entwicklung der landlichen Teilrdume im Umfeld der groen Verdichtungsrdume, B Il Nachhaltige
Siedlungsentwicklung und B IV nachhaltige gewerbliche Wirtschaft und Dienstleistungen zu
berlicksichtigen.

Ziele der Landes- und Regionalplanung stehen dem Vorhaben nicht entgegen.

5.2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Untersuchung basiert auf vorhandenen Unterlagen, sowie Lokal-Augenschein. Es erfolgt eine
verbal-argumentative Einschatzung der Erheblichkeit in den Stufen gering — mittel — hoch in Bezug auf
die Schutzgiiter entsprechend dem ,Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltpriifung in der
Bauleitplanung, Bayrisches Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz".

Die Eingriff- lAusgIenchbnlanznerung wird gemaR dem Leltfaden .Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung? (StMLU) durchgefiihrt. Des Weiteren ist die
Immissionsschutzgesetzgebung mit den entsprechenden Verordnungen zu berlicksichtigen.

Das Untersuchungsgebiet liegt im AuRenbereich. ~
Der bestehende Flachennutzungsplan der Gemeinde Egenhofen stellt fiir den Bereich
.Gewerbegebiet’ dar.

Derzeit werden die betrachteten Flachen intensiv landwirtschaftlich genutzt.

SCHUTZGUT KLIMA UND LUFTHYGIENE

Der durchschnittliche Jahresniederschlag im Betrachtungsgebiet liegt bei 850 mm und die Jahres-
mitteltemperatur betrégt 7°C.

Die Flache kann mit seiner flachen Vegetation als Kaltluftbildner angesehen werden. Aufgrund der
geringen Ausdehnung des zu beplanenden Bereiches ist die Erheblichkeit jedoch von geringer
Bedeutung.

SCHUTZGUT BODEN

Auf der betrachteten Flache bestehen {iberwiegend Braunerden aus schluffigem bis lehmigen
Molassematerial, meist mit lehmiger FlieRerdedecke und gering verbreitet Gleye aus lehmigen
Talsedimenten.

Geologisch betrachtet liegt das Geblet in einem Bereich von oberer SiiBwassermolasse, ungegliedert -
Ton, Schiuff, Mergel, Sand, tiw. Kies™

Es sind keine Sonderstandorte vorhanden bzw. keine Altlastenverdachtsflichen bekann
Der Geltungsbereich steigt von Nordwest nach Siidost leicht an (Gefélle ca. 2,8 %).
Durch die Erweiterung des Gewerbegebiets um den Geltungsbereich, werden groRe Teile der Flachen )
versiegelt (GRZ 0,4 bzw. GRZ 0,55). Dadurch wird die Funktionsfahigkeit des Bodens gehemmt und
die Grundwasserneubildung vermindert.

Mit geeigneten VermeidungsmaBnahmen, wie z.B. der Reduzierung der Versiegelung auf ein
MindestmaR und der Verwendung versickerungsfihiger Beldge fir Stellflichen kénnen die
Auswirkungen reduziert werden.

Grundsatzlich ist der Boden durch seine Beschaffenheit jedoch von sich aus wenig versickerungsfahig.

t'4

Es ist von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT WASSER ;

Die betrachteten Flachen liegen auerhalb festgelegter Uberschwemmungsgebiete, jedoch innerhalb
eines wassersensiblen Bereiches."®

Oberflichengewéasser sind auf der betrachteten Flache nicht vorhanden. Wasserwirtschaftliche
Vorranggebiete sowie Wasserschutzgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

Durch die erhdhte Versiegelung durch das Gewerbegebiet erfolgt eine Beeintréchtigung des Schutz-
gutes Wasser. Aufgrund der geringen Ausdehnung des zu beplanenden Bereiches und der

2 eitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschatft, Bayrisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung
und Umweltfragen, 2. erweiterte Auflage, Jan. 2003
httg /Iwww.bis.bayern.de/bis/initParams.do, 16.01.2012
hitps://www.abudis.bayem.de/allg_suche uig.do?method=suche, 16.01.2012
13 hitp://www.qeodaten.bayem.de/bayemviewer-flood/flood/, 16.01.2012

14
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Durchfilhrung von Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen wie versickerungsféhige Belage und
Reduzierung der befestigen Flachen auf das Notwendigste, konnen die Auswirkungen vermindert
werden.

Es ist somit von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Durch die derzeit intensiv landwirtschaftliche Nutzung wird kein hochwertiger Lebensraum fiir die Tier-
und Pflanzenwelt verloren gehen. Aufgrund der fehlenden Habitate ist nicht mit dem Vorkommen
besonders und streng geschiitzter Arten nach BNatSchG und Anhang IV der FFH-Richtline zu rechnen.
Dies gilt ebenso flr streng geschitzte Arten europdischer Vogelarten nach Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie.

So ist es wahrscheinlich, dass durch Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen wie die Pflanzung
einer artenreichen Hecke der Ortsrandeingriinung, sowie der Pflanzungen entlang der BenzstraRe
Lebensrdaume fiir Tiere und Pflanzen geschaffen werden.

Es ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Der Standort ist hauptséchlich durch die umgebenden landwirtschaftlich intensiv genutzten Fl&chen
gepragt. Direkt im Osten, auf der gegeniiber liegenden Seite der bestehenden ,BenzstraRe” existiert
bereits ein Gewerbegebiet. Dieses zieht sich in Richtung Siiden lber die ,Boschstrae” hin. Das weiter
im Siuden liegende Wohngebiet ist durch eine landwirtschaftliche Fliche von der ,Boschstralle*
abgerickt. Im Norden befindet sich in ca. 260 m Entfernung, im Anschluss an ein Sportstattengelénde,
der einzige zusammenhangende Waldbestand. Sonst sind nur vereinzelt Bdume und Heckenstrukturen
vorhanden. Im Osten befindet sich in ca. 750 m Entfernung das Abbaugebiet einer Ziegelei. Das leicht
bewegte Gelande weist nur geringe Héhenunterschiede auf, so dass der Geltungsbereich bis auf den
Osten von weithin einsehbar ist B

Um dem Effekt der starken Fernwirkung entgegenzuwirken, wird der Ubergang in die freie Landschaft
mit Festsetzungen zur naturnahen Gestaltung in Form von einer frei wachsenden Feldgeh&!zhecke mit
Baumen westlich und nordlich des neuen Gewerbegebietes unterstiitzt, so dass sich die neue
Bebauung in die Landschaft einfligt.

Es ist insgesamt also von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT MENSCH (ERHOLUNG, LARMIMMISSIONEN)

Das bestehende Gewerbegebiet dstlich und siidostlich des Planungsgebietes schopft auf Basis des
rechtskraftigen Bebauungsplanes fiir die bestehenden Gewerbefldchen in ihrer Summe die zulassigen
schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. Immissionsrichtwerte nach TA Larm aus.
Nur wenn die neu hinzu kommenden Gewerbeflachen im Planungsgebiet an diesen Immissionsorten
keinen wesentlichen Immissionsbeitrag mehr leisten, werden die festgesetzten, zulassigen
Emissionskontingente nicht iberschritten

Das Gutachten der Larmschutzberatung Steger&Partner GmbH'" zeigt, dass auch bei einer
Reduzierung der Planwerte der DIN 45691 an den Immissionsorten im allgemeinen Wohngebiet um
10 dB(A), das neue Gewerbegebiet keine wesentlichen Immissionsbeitrdge mehr leistet.

Die Flache hat in Bezug auf Erholungsnutzung derzeit keine Bedeutung.

Diese Einschatzungen ergeben insgesamt eine geringe Erheblichkeit.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER
Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege'” sind in den
Anderungsbereichen keine Eintragungen in die Denkmalliste vorhanden.
Siidwestlich des Geltungsbereichs in ca. 135 m Entfernung ist folgendes Bodendenkmal kartiert:
- D-1-7733-02271-7732-0020
Verhattungsplatz vor- und frithgeschichtlicher Zeitstellung.
(Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert)

Aufgrund der Entfernung zum Planungsgebiet kann eine Betroffenheit des kartierten Bodendenkmals
jedoch ausgeschlossen werden.
5.3. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung wiirde das Plangebiet weiterhin als landwirtschaftliche Fi&che
genutzt und es ergaben sich keine Veranderungen im Hinblick auf die Schutzgliter.

'® Bericht Nr. 1625/B2/hu vom 06.02.2012
7 Bayernviewer Denkmal: http://www.qeodaten.bayerm.de/tomcat files/denkmal_start.html, Daten: Mai 2011
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5.4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
5.4.1. MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

SCHUTZGUT KLIMA UND LUFTHYGIENE

Zur Verminderung der Auswirkungen auf das Schutzgut Kiima und Luft tragen Festsetzungen zur
Begrenzung der versiegelten Fldchen und standortgerechte Pflanzungen dazu bei, das Mikroklima zu
verbessern.

SCHUTZGUT BODEN
Die Auswirkungen konnen durch die Begrenzung der versiegelten Flachen und durch die Festsetzung
versickerungsfahiger Belage fiir Stellflachen und deren Zufahrten vermindert werden.

SCHUTZGUT WASSER

Unbelastetes Oberflachenwasser soll soweit méglich, vor Ort versickert werden. Da dies aufgrund der
Bodenverhéitnisse aber nur bedingt mdglich ist, wird das anfallende Niederschlagswasser zentral
entsorgt. Hierzu ist es erforderlich dieses zunachst auf den Grundstiicken zuriickzuhalten
(Regenriickhalteraume auf privaten Fladchen bzw. Stauraumkanal) und gedrosselt direkt {iber die
vorhandene Sammeldrainage bzw. indirekt {iber den Regenwasserkanal und das erweiterte
Regenrtckhaltebecken in den ,Neschelbach® einzuleiten.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

In den griinordnerischen Mafnahmen innerhalb des Bebauungsplanes werden Festsetzungen fiir eine
Eingrinung in Form einer 5-reihigen Hecke aus heimischen Strauchern mit iiberstandenen heimischen e,
Laubbdumen 1. Ordnung nach Westen und Norden getroffen. Auch zur ,Benzstrale* sowie zur
.Boschstrale" werden in einem Grinstreifen Hochstamme 2. Ordnung gepflanzt. Diese Baume sollen
locker mit Strauchern unterpflanzt werden.

Um die Durchgriinung im eigentlichen Baugebiet zu gewabhrleisten, gibt es zusétzlich eine Festsetzung
zur Pflanzung eines Baumes 2. oder 3. Ordnung, bzw. eines Obstbaumes je angefangene 400 m?
Grundstiicksflache.

Einfriedungen sind nur in einer offenen Form zuldssig, da der Siedlungsrand zur freien Landschaft fir
Wechselbeziehungen durchlassig bleiben soll.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Durch Eingrinungsmalnahmen, wie einer Hecke mit einer Gberstellten Baumreihe nach Norden und
Westen, sowie Baumpflanzungen nach Siden und Osten, soll ein sanfter Ubergang zur freien
Landschaft und die Einbindung der MaRnahme in das Landschaftsbild gewahrleistet werden.
Festsetzungen zur baulichen Gestaltung, Gebdudehéhe und Werbeanlagen mindern ebenfalis die
Beeintréchtigungen auf das Landschaftsbild.

SCHUTZGUT MENSCH (ERHOLUNG, LARMIMMISSIONEN)

GemiR dem Gutachten der Larmschutzberatung Steger&Partner GmbH'™ sind keine wesentlichen
Immissionsbeitrdge durch das neue Gewerbegebiet zu erwarten, so dass die zuléssigen Kontingente
nicht UGberschritten werden (s. Bestandsaufnahme, Schutzgut Mensch). Die ausgewiesenen

Gewerbeflachen sind nach §1 Abs. 4 Satz1 Nr.2 BauNVO, hinsichtlich der maximal zuldssigen laan

Gerduschemissionen gegliedert. Des Weiteren kommt Steger&Partner zu folgenden Empfehlungen:
.Da die Geréuschemissionskontingente nur fir die Schallausbreitung in Richtung des Orisbereiches
von Unterschweinbach eingeschrénkt sind, besteht fiir die anzusiedelnden Anlagen die Mdéglichkeit,
durch eine geschickte Anordnung von Baukérpern und Gerduschquellen ihre Gerduschemission
vorzugsweise in die anderen Richtungen zu orientieren.

Dadurch ist langfristig sichergestelit, dass im Zusammenwirken aller gewerblichen Gerduschemittenten
keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gergusche an schatzenswerter Bebauung eintreten.”

5.4.2. MaBnahmen zum Ausgleich

Die Bestandsbewertung mit der Ermittlung des notwendigen Ausgleichsbedarfs erfolgt in Anlehnung an
den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit der Natur — Eingriffsregelung in der Bauleitptanung®.

Bei der Errichtuhg eines eingeschrankten Gewerbegebietes handelt sich um einen Eingriff in Natur und
Landschaft, dessen Umfang zu ermitteln ist und gegebene Ausgleichsmafnahmen umgesetzt werden
missen.

Die bestehenden Verkehrsflachen sowie die Ortsrandeingriinung bzw. interne Ausgleichsfliche werden
als eingriffsneutral betrachtet.

'8 Bericht Nr. 1625/B2/hu vom 06.02.2012
Bayrisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen
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BEWERTUNG DES BESTANDES
Die strukturarme, intensiv genutzte Ackerfliche, in die eingegriffen wird, wird als Gebiet geringer
Bedeutung fiir Natur und Haushalt eingestuft.

OKOLOGISCHE BILANZIERUNG
Die Flache fur das eingeschrankte Gewerbegebiet wird mit einer Eingriffsschwere von Typ A (hoher
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad, festgesetzte GRZ 0,4 bzw. 0,55) angesetzt.

Aus der Faktorenspanne von 0,3 bis 0,6 wurde der Faktor 0.4 angenommen, da mit zahlreichen
Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen wie der intensiven Eingriinung, der Festsetzung eines
Pflanzschlissel auf den Grundstiicken (je angefangene 400 m? Grundstiicksflache ist ein Baum zu
pflanzen) und der Festsetzung wasserdurchlassiger Belage, die Eingriffsschwere jeweils um einen
Faktor von 0,1 reduziert werden kann.

s bendtiget
Vorhandene Geplante Eingriffs-
Fliche Bestand GroRe Nikedng seHwbre Faktor Ausgleichs- |Verteil-ung
fliche
Acker Kat. | 12.270 m? GE Typ. A 0,4 4,908 m? 88,91%
Acker Kat.1 | 1255me |PV:Crunfldche o Eingrif 0 0 m? 0,00%
Ortsrand
Acker Kat. | 1.530 m? Strale Typ. A 0,4 612 m? 11,09%
Stralle Kat. | 10 m? Stralle kein Eingriff 0 0m? 0,00%
Acker Kat.| | 1.305me | Ausgleicham | i Eingrif 0 0m? 0,00%
Ortsrand
Summe: 16.370 m? Erforderlicher Ausgleich 5.520 m?| 100,00%
Tab. 1: Ermittlung und Zuordnung der Ausgleichsflédchen
Vorhandene Fldche Festsetzung/Lage -Au;gl::;hs- Verteil-ung
interne Ausgleichsflache Ausgleich: Ortsrand 1.305 m? 23,64%
externe Ausgleichsflache Teilfidche der Fl.-Nr. 285/4, Gemarkung 4.215 m? 76,36%
Egennhofen
Erbrachter Ausgleich 5.520 m?| 100,00%

Der interne Teil der Ausgleichsflache wird mit der artenreichen, 2-reihigen Hecke (in Zusammenwirken
mit der privaten Griinflache mit Pflanzbindung als 5-reihige Hecke) und Uberstellten Bdumen
ausgeglichen. Der verbleibende externe Teil der Ausgleichsflache wird auf der Teilflache der FI.-Nr.
285/4, Gemarkung Egenhofen, ausgeglichen.

5.4.3. Externer Ausgleichsfldche

DARSTELLUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan ist die externe Ausgleichsflache als ,Flache fir die
Landwirtschaft' mit der Uberlagerung der ,20-KV Hochspannungsfreileitung mit Schutzzone* dargestellt.
Umgeben wird die Flache durch ,Flachen fur die Landwirtschaft’, wobei die nérdlichen Grundstiicke
(entlang des Verlaufes der Glonn) mit der nachrichtliche Ubernahme der ,Biotopkartierung Bayern
Nr. 74*™ uberlagert wurde. Mittlerweile ist das damalige Biotop abgéngig, sodass in nérdlicher Richtung
(ca. 265 m Entfernung) nur noch eine ,NaRwiese (und Feuchtgebiisch) in der Glonnaue nérdlich von
Egenhofen?™ verblieben ist.

VORBELASTUNG

Aufgrund einer von der Gemeinde durchgefuhrten Altlastenuntersuchung kommt das beauftragte
Ingenieurbiiro zu folgendem Ergebnis:

LZur Kldrung, ob die Auffillungen aus schadstoffhaltigem Bodenmaterial bestehen, wurden vier Proben
nach LfW-Merkblatt 3.8/1 untersucht. Die Proben 3, 10 und 11 wiesen visuelle Altlastenanteile auf.
Probe 7 wurde als Vergleichsprobe untersucht. Der hohe Arsengehalte im Feststoff der Schurfprobe 7
ist nach Meinung der Unterzeichner bedingt durch Pestizide bzw. Fungizide, die friher in der

2 Nr. 74 Sudlich Pfaffenhofen an der Glonn - Weidengebiisch und Flachmoorreste*
Biotop Nr. 7733-0039-001
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Landwirtschaft eingesetzt und in den Boden eingetragen wurde. Die Schurfprobe 7 zeigte keinerlei
Ablagerungen von Altlasten, so dass die Arsengehalte nicht durch die Altlasten bedingt sind. Dies ist
ebenfalls fiir die Schurfproben 10 und 11 anzunehmen.

Die Arsengehalte stellen keine Gefahr nach BBodschG dar, da die Werte noch unter den Grenzwerten
des Wirkungspfades Boden - Mensch bei Wohngebieten liegen. Zudem zeigten die Ergebnisse der
Eluatanalyse, sowie des Grundwassers keine Auffalligkeiten bei den Schwermetallgehalten. %

AGRAGSTRUKURELLE BELANGE
Durch die externe Ausgleichsflache wird keine landwirtschaftlich genutzte Flache in Anspruch
genommen, da es sich um eine wiederverfiillte Sandgrube handelt.

REALE VEGETATION

Die betrachtete Flache wurde von der Gemeinde seinerzeit als Deponieflache genutzt. Auf dieser
Flache hat sich im Laufe der Zeit ein Aufwuchs von Kiefern, Birken, z.T. Ebereschen und Strauchern
eingestellt. Pflanzen wie Brennnesseln und Kletten weisen auf einen sehr nahrstoffreichen Boden hin.
Hinzu kommt, dass das Gelande sehr uneben ist. Teilweise fanden bereits vereinzelt Rodungen auf der
Flache statt. Umgeben ist die Flache von intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen.

GEPLANTE MASSNAHMEN

In Anbetracht der Vorbelastung der Flache wurden in enger Abstimmung mit dem Landratsamt
Firstenfeldbruck (Frau Scholz) Flachen festgelegt, die gemafl der Untersuchungen des Ingenieurblro
IFMU nicht unter die Deponieverordnung fallen und somit nicht rekultiviert werden muissen. Zudem
wurden Flachen herangezogen, auf denen bis auf wenige Einzelgehdlze, kaum Bestand vorhanden ist,

so dass die Flachen durchgehend aufgewertet werden konnen.
3 i R AusgleichsmaBnahmen/ Pflegekonzept:

. VORBEREITUNG
a Y 3 - Abmahen/ Freischneiden des Aufwuch

vhiio) i - Wurzeln entfemen
- Schnittgut und Grinabfall abtransportieren
- selektiver Erhalt der vorhandenen Gehélze
- Gelénde planieren, Bereiche um die Gehélze
(Wurzelbereich) aussparen

ABMAGERUNG
-2 Jahre Ansaat von Sonnenblumen (ab April bzw.
wenn keine Spatiréste mehr drohen)
nach der Blite méhen,
Mahgut abtransportieren
-3 Jahre Ansaat mit Winterroggen
nach Abreife der Halme mahen,
Mahgut abtransportieren bzw. ernten

ANLAGE VON GEHOLZSTRUKTUREN
- Gl lierung (Higel) mit

vorhandenem Material

- punktuelle Pflanzungen von Gehdlzen wie z.B.
Sal-Weide, Elsbeere

(Bereiche werden vor Ort mit der Unteren
Naturschutzbehérde festgelegt)

| WIESENANSAAT
- Ansaal von Salbei-Glatthaferwiese
(Regio-Saatgut)
2x jahrliche Mahd
Es darf keine Dingung erfolgen!

| Die Durchfiihrung der Malinahme wird von der
unteren Naturschutzbehdorde mit Blick auf das
Entwicklungsziel "Salbei-Glatthaferwiese”
(Uberwacht.

Abb. 2: Lage der Agleichsﬂﬁche und usgIeichsmaBnahmenIPﬂegekonzept, 25.02.2013, Fl.-Nr. 285/6T

Als Vorbereitung muss samtlicher Aufwuchs samt Wurzelwerk entfernt und das Mahgut abtransportiert
werden, um den Nahrstoffeintrag durch Griinmasse zu unterbinden. Anschlieend wird das Geldnde
planiert, wobei die Bereiche des Geholzbestandes ausgespart werden.

Anschliefend erfoigt die Phase der Abmagerung. Dies bedeutet die Ansaat von zundchst 2 Jahren
Sonnenblumen und dann 3 Jahre Roggen. Diese Pflanzen entziehen dem Boden Nahrstoffe und lassen
ihn abmagern. Das Mahgut muss immer abtransportiert werden.

Nach der Abmagerungszeit ist eine Standard-Bodenuntersuchung (Pflanzennahrstoffe) durchzufihren.
Abhangig vom Untersuchungsergebnis ist eine standortgerechte Blumenwiese oder Fettwiese mit
autochthonem Saatgut anzusden. Diese Wiese muss 2 xjahrlich gemaht und das Schnittgut
abtransportiert werden. Es darf keine Diingung erfolgen.

Dariiber hinaus sind punktuell Gelandemodellierungen (Hugel) durchzufiihren.

Ein Viertel der Ausgleichsflache ist zur Strukturanreicherung mit autochthonen Gehdélzen zu bepflanzen.

= Altlastenuntersuchungen Projekt: Altlastenverdachtsflache Flur - Nr. 285/6, Gemeinde Egenhofen, Projekt Nr.:

A12-8891 vom 06.07.2012 Ingenieurbiiro fiir Materialreports und Umweltanalytik GmbH, Wolfratshausen
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Erst dann erfolgt die Ansaat einer Wiese als Salbei-Glatthaferwiese aus Regio-Saatgut.

Die ins Auge gefassten MalRnahmen sind im Hinblick auf die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes
und der Landschaft geeignet, die erheblichen und nachteiligen Beeintrachtigungen durch den zu
erwartenden Eingriff in einem ausreichenden Umfang zu vermindern, sodass sie nicht mehr als
erheblich und nachteilig empfunden werden.

5.5.  Alternativenpriifung

Als Planungsalternativen, im Sinne der Vorschrift wurden verschiedene interne ErschlieBungsvarianten
(Pfeifenstiel, Wendeplatte und vollstéandiger Verzicht) untersucht.

Aufgrund der vorhandenen Grundstiickszuschnitte und der Winsche der Bewerber sind weitere
Alternativen kaum vorstellbar.

Zur Wahrung der Vollstandigkeit des Umweltberichts miissten daher entweder Varianten dargestellt
werden, die keinesfalls ernsthaft in Betracht kommen, bzw. die Aussage, dass sich anderweitige
Planungsmaglichkeiten nicht aufdrangten. 1.d.R. sind 6kologische Vorteile nur von solchen Varianten zu
erwarten (vor allem von der Null Variante), die in erheblichem MaRe von der Zielvorstellung der
Gemeinde abweichen.

5.6. Zusammenfassung des Umweltberichts

Durch das Vorhaben werden keine wertvollen Lebensrdume beeintrachtigt. Bis auf die Versiegelung
des Bodens bzw. die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser und das Landschaftsbild, kann die
Erheblichkeit bezogen auf die Schutzgiter als gering eingestuft werden. Durch geeignete
Vermeidungsmalinahmen wie versickerungsfahige Beldge und Wasserriickhaltung, sowie
entsprechende Eingriinungen kénnen die Schutzgiter Boden, Wasser und Landschaft auf die mittleren
Erheblichkeiten eingeschrankt werden.

Die Ergebnisse sind nachfolgender Tabelle zu entnehmen:

Schutzgut Erheblichkeit
Klima und Lufthygiene gering
Boden mittel
Wasser mittel
Tiere und Pflanzen gering
Landschaft mittel
Mensch gering
Kultur- und Sachgliter nicht betroffen

Tab. 2: Zusammenfassung des Inhalts der Umweltpriifung

5.7. Monitoring, geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen auf die Umwelt

GemaR § 4c BauGB obliegt der Gemeinde die Uberwachung der Umweltauswirkungen der Planung, um
gegebenenfalls Gegenmalnahmen einzuleiten und die Entwicklungen zu steuern.

Im betrachteten Fall sollte in jahrlichen Abstédnden gepriift werden, ob sich die Malnahmen, d.h. die
Geholzpflanzungen wie gewiinscht entwickeln um die Auswirkungen des Vorhabens zu minimieren.
Gegebenenfalls sind entsprechende Pflegemalinahmen durchzufihren.

Die Hecke der Ortsrandeingrinung bzw. der internen Ausgleichsflache soll in Abstanden von 8-15
Jahren abschnittsweise (pro Jahr nicht mehr als 1/5 der Heckenlénge) ,auf den Stock" gesetzt werden.
Einzelne Baume und Straucher sind als ,Uberhélter* stehen zu lassen. Dabei diirfen Hecken nur in der
Zeit vom 01.10. bis 28.02. gepflegt werden (§ 29 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG).

Zustandig: Untere Naturschutzbehorde.

6. PLANINHALT
6.1. Art der baulichen Nutzung
6.1.1. Eingeschridnktes Gewerbegebiet

Der geplanten gewerblichen Nutzung entsprechend wird ein immissionstechnisch eingeschranktes
Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO mit Teilbereich ausgewiesen. So dient das eingeschrankte
Gewerbegebiet vorwiegend dem Arbeiten und der Unterbringung von produzierenden und
artverwandten Nutzungen. Diese Gliederung (nach §1 Abs. 4 BauNVO) erfolgt im Verhaltnis zu
mehreren Gewerbegebieten der Gemeinde Egenhofen (§1 Abs.4 Satz 2 BauNVO), so zu dem

FrRANK BERNHARD REIMANN BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT - SEITE 13/19
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER 25.02.2013



GEMEINDE EGENHOFEN
BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN NR. “26 GEWERBEGEBIET UNTERSCHWEINBACH - NORD - ERWEITERUNG"

bestehenden Gewerbegebiet Unterschweinbach — Nord — Erweiterung Gewerbegebiet' i.d.F. vom
04.09.2000.

6.1.2. Ausgeschlossene Nutzungen

Nicht zulassig sind:

- Die Ansiedlung von Schrottplatzen und Abwrackplatzen, da sowohl durch Staub- und
Larmimmissionen die konflikttrachtige Nutzung in Nachbarschaft von Wohnbebauung als auch die
bauliche Ausformung an einer pragnanten Ortsrandlage nicht gewiinscht ist.

- Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten, um eine Niveauabsenkung (sog. Trading-Down-Effekt)
innerhalb des Gewerbegebietes zu vermeiden. Ferner ist eine Stérung der Nachbarschaft,
insbesondere durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen in den Nachstunden, zu befiirchten.

So bleiben trotz des Ausschlusses die maftgeblichen Betriebe des produzierenden Gewerbes, des

Handwerks und des Dienstleistungsgewerbes, sowie Lagerhauser und Lagerplatze zulassig. Das damit

im Plangebiet zulassige Nutzungsspektrum umfasst weiterhin die weit Uberwiegende Zahl der typischen

Nutzungsarten eines Gewerbegebiets und ist deshalb breit genug, um den Gewerbegebietscharakter

deutlich hervortreten zu lassen.

Auf einen Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen wird verzichtet, da durch die kleinteilig

vorgeschlagenen Grundstiicke davon ausgegangen werden muss, dass sich hier kein

zentrumsschadlicher Einzelhandel ansiedeln wird. Auch besitzt die Gemeinde kein eigenes

Einzelhandelskonzept, das einen Ausschluss rechtfertigen wiirde.

6.1.3. Ausnahmen

Fir Wohnungen im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO erfolgt, wie im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 20, eine Modifizierung der Festsetzungen. Wegen der geringen Grundsticksgroften
ist es erforderlich, die Unterordnung der Wohnnutzung zu gewahrleisten. Somit wird bestimmt, dass die
Wohnnutzung maximal 40 % der gewerblichen Nutzfliche umfassen, bis zu einer maximalen
Wohnflache von 160 m2 Diese Groéflen sind ausreichend um eine Wohnung23 mit einer
durchschnittlichen GréRe von 3 - 4 Bewohnern unterzubringen und den betrieblichen Griinden sowie
Sicherheitsgedanken Rechnung zu tragen. Dabei missen die Bewohner ein erhdohtes MaR an
Belastigungen und Stérungen hinnehmen.

Dies bedeutet, dass fiir eine 160 m? Wohnung mindestens 400 m? Nutzflache errichtet werden missen.
Dies fiihrt, je nach architektonischem Entwurf, Uberschlagig zu einer ndtigen GrundstiicksgréfRe von
840 m? bis 1.680 m2.

6.1.4. Ldrmkontingente nach DIN 45391

S

Gemeinde Egenhofen:
Bebauungsplan Nr.26
"Gewuorbegebiet Unter-
schweinbach Nord™

Talmnmchres ra Unbmrmrinrg.

Emissionskontin-
gentierung nach
DIN 456391

Lot et § < peratachas it
B e

Arb 1
£um Bencrd 192582

wam 06 (2 2012

Lagarse
[ - rea———

R —

B ] A il

Abb. 5: Emissionskontingentierung nach DIN 45691 (Abb. 1 zum Bericht 1625/B27hu vom 06.02.201 2)

% Datengrundlage fiir die Gemeinde Egenhofen, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung 2,6
Bewohner/Wohnung, Wohnflache je Wohnung 120,3 m? und einer statistischen Verteilung von 75,9 % fiir
Wohngebaude mit 1 Wohnung, 19,2 % mit 2 Wohnungen und 4.9 % mit 3 Wohnungen
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Durch das Biiro Steger&Partner wurde eine schalltechnische Vertréiglichkeitsuntersuchun924 erstellt.
Diese kommt zu folgender Beurteilung:

.Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 "Gewerbegebiet Unterschweinbach-Nord" der
Gemeinde Egenhofen wurde bzgl. der Gerduschemissionen und -immissionen das Gutachten der
Léarmschutzberatung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 1625/B2/hu vom 06.02.2012 erstellt. Es
kommt zu folgenden Ergebnissen:

Die ausgewiesenen Gewerbeflichen werden nach § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO hinsichtlich der
maximal zuldssigen Geréduschemissionen gegliedert.

Dazu wurde die zulissige Geréduschemission in Form von Emissionskontingenten geméf DIN 45691
festgesetzt.

Dies war notwendig, um an den mafigebenden Immissionsorten am Nordrand von Unterschweinbach
die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 im Zusammenwirken aller
gewerblichen Gerduschquellen innerhalb und auferhalb des Geltungsbereiches sicherzustellen.

Zur Beriicksichtigung der Vorbelastung durch die bestehenden Gewerbefldchen &stlich und sadéstlich
des Planungsgebietes, die auf Basis der Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes an den
Immissionsorten in ihrer Summe die zulédssigen schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005
bzw. Immissionsrichtwerte nach TA L&4rm ausschépfen, wurden die Planwerte der DIN 45691 an den
Immissionsorten im allgemeinen Wohngebiet um 10 dB(A) reduziert.

Hierdurch ist sicher gestelit, dass die neu hinzu kommenden Gewerbefldchen im Planungsgebiet an
diesen Immissionsorten keinen wesentlichen Immissionsbeitrag mehr leisten. Die Immissionsorte
befinden sich dabei nach Ziffer 2.2 der TA L&rm auBerhalb des Einwirkungsbereiches dieser Fldchen.
Die Einhaltung der maximal zuldssigen Ger&uschemissionskontingente kann beim Bau oder bei
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren bei Neu- oder Umplanungen von der
Genehmigungsbehérde Gberpriift und umgesetzt als Immissionsanteile in die entsprechenden Bau- und
Betriebsgenehmigungen aufgenommen werden.

Da die Geréduschemissionskontingente nur fir die Schallausbreitung in Richtung des Ortsbereiches von
Unterschweinbach eingeschrankt sind, besteht fir die anzusiedeinden Anlagen die Méglichkeit, durch
eine geschickte Anordnung von Baukérpern und Geréduschquellen ihre Gerduschemission vorzugsweise
in die anderen Richtungen zu orientieren.

Dadurch ist langfristig sichergestellt, dass im Zusammenwirken aller gewerblichen Gerduschemittenten
keine schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche an schitzenswerter Bebauung eintreten.”

6.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der Nutzung bestimmt sich durch die Grundfldchenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse (Z) und
Héhe (traufseitige Gebdudehoéhe/Firsthéhe).

6.2.1. Grundfldche

Die Festsetzung der GréRe der Grundflache ist fiir die Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan zwingend. Um ein ,ddrfliches” eingeschrénktes Gewerbegebiet zu erhalten, wird die
Grundfldchenzahl mit 0,40 festgesetzt. Dies ermdglicht noch eine Durchgriinung der Bebauung. Damit die
Grundstiicke mit Ortsrandeingriinung eine vergleichbare Dichte erhalten, wird fiir diese (Parzelle 4 bis 8) die
Grundfléchenzahl auf 0,55 erhoht.

Die GRZ liegt unter den Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung (vgl. § 17
BauNVO mit 0,8).

6.2.2. Zahl der Voligeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse (Z) wird mit zwei als HochstmaR festgesetzt, dies erméglicht sowohl die
Unterbringung von zweigeschossigen Geschéftsgebéuden als auch die Unterbringung von eingeschossigen
Hallen.

6.2.3. Versiegelte Fldchen

Die ,Versiegelungszahl“ wird durch die Gesamtgrundflidchenzahl mit der Kappungsgrenze von 0,8 (vgl. § 19
Abs. 4 BauNVO) festgesetzt. Dies ist erforderlich, um die in dem § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten
Anlagen unterbringen zu kdnnen. Die Festlegungen zu den Belagsflichen schaffen bodenschonend
versiegelte Fldchen, die dauerhaft wasser- und luftdurchlassig sind. Sie minimieren die Auswirkungen
der notwendigen Versiegelung des Gebietes und ermdéglichen ein Versickern des Niederschlagwassers,
soweit das die vorhandenen Bodenstrukturen zulassen.

6.2.4. Gebédudehéhe

Zur Bestimmung der stadtebaulich wirksamen Kubatur werden die traufseitige AuRenwandhohe (TAW)
und die Firsthéhe (FH) festgelegt. Die gewahite Hohe von TAW von 8,0m und FH von 120 m

% steger&Partner GmbH
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entsprechen der vorhandenen Ortsrandlage und erméglichen die Unterbringung der geplanten
Gewerbebetriebe.

Die Gebdudehdhe bestimmt sich aus der traufseitigen Gebaude- und Firsthdhe, die auf die
StraBenoberkante der ErschlieBungsstrale bezogen wird. Ausnahmen werden fiir in Gewerbegebieten
Ublichen bauliche Anlagen und Einrichtungen bestimmt.

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Gebaudehdhen weichen von
den bauordnungsrechtlichen Wandhdhen (vgl. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) ab, sodass sich auch durch
die Topographie hohere abstandsflachenrelevante Wandhdhen ergeben.

6.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche/Bauweise

Die Uiberbaubare Grundstiicksfléche erfolgt durch die grofziigige Festlegung der Baufenster durch
Baugrenzen. Die GroRe der Baufenster entspricht dem Wunsch der Gemeinde, hier den zukiinftigen
Bauherren einen maximalen Spielraum zu erméglichen.

Fur den Geltungsbereich wird offene Bauweise festgesetzt, damit das Planungsziel eines dorflichen,
eingeschrankten Gewerbegebietes mit entsprechenden Freibereichen und Durchgriinung erreicht wird.

Um den Straenraum nicht durch Nebengebdude zu verengen und damit dessen GroRziigigkeit zu
erhalten werden volumindse bauliche (Neben-)Anlagen aus ortsgestalterischen Grinden, ausge-
schlossen. Hierzu wird eine Vorzone zwischen der Straenbegrenzungslinie und der stralenseitigen
Baugrenze und dessen seitlicher Verldngerung bestimmt. Bei einem Eckgrundstiick gibt es zum
StraRenraum zwei Vorgartenbereiche und zwei straBenseitige Baugrenzen. Dabei Uberlappen sich die ™™
Verlangerungen zu den seitlichen Grundsticksgrenzen.

6.4. Abstandsfidchen

Es werden die gesetzlichen Abstandsflichen nach BayBO 2008 angeordnet. So gilt im
.eingeschrankten Gewerbegebiet’, dass die Tiefe der Abstandsfldche 0,25 H, mindestens 3 m, betragt.
Die Regelung dient den gesunden Arbeits- und Wohnverhaltnissen, der ausreichenden Belichtung und
Beliiftung sowie dem Brandschutz.

6.5. Ortliche Verkehrsflichen

Als offentliche Verkehrsfliche wird fiir die innere ErschlieBung eine StraBenraumbreite mit einer Breite
von 7,0 m festgesetzt. Fir die ,BoschstraRe” wird mittel- bis langfristig eine Verbreiterung des
StraRenraumes auf insgesamt 8,5 m angestrebt, wobei innerhalb des Geltungsbereichs die &stlich
vorhandene nordliche StraBenbegrenzung nach Westen weitergefiihrt wird.

Dies ermdglicht auf Ebene der Stra[Sendetallplanung einen noch dorflichen StraBenraum mit einer
versiegelten StraRenbreite von 6,35 m (RASt 06%). Dabei erfolgt auf der inneren ErschlieBungsstrale
keine Trennung der Verkehrsarten und bei der Verbreitung der ,Boschstrale" die Schaffung bzw.
Fortfiihrung des einseitigen Gehweges.

Die Verkehrsfliche ist ausreichend dimensioniert, um die Benutzung fir Rettungs-, Mill- und
Baufahrzeuge zu gewabhrleisten und das Begegnen von LKW/LKW zu erméglichen.

6.6. Ver-und Entsorgungsanlagen

Der stadtebauliche und ortsgestalterische Aspekt der Freihaltung des auRenbereichsnahen
Wohnumfeldes von Leitungsmasten und oberirdisch gefiihrten Leitungen kommt gerade im landlichen
Raum der Gemeinde Egenhofen einer hohen stédtebaulichen und gestalterischen Bedeutung zu.

Bei der Festsetzung wird davon ausgegangen, dass alle Leitungen unterirdisch verlegt werden kénnen
und der Versorgungstréger keine zwingenden technischen Griinde fiir eine oberirdische Verlegung der
Leitungen besitzt. Zudem wird die unterirdische ErschlieBung dieses kleinen Baugebietes nicht als
wirtschaftlich unzumutbar betrachtet.

Von Seiten des Versorgungstrigers der E.On Bayern AG ist die Errichtung einer Transformatoren-
station (mit einem Fléchenbedarf von ca. 20 m?) im Bereich der Parzelle Nr. 1 erforderlich. Da die
abschlieBende Verortung erst auf Ebene des Spartengespriches erfolgen kann, wird diese beim
Verkauf der Baugrundstiicke freigehalten. Die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat dienenden
Nebenanlangen konnen als Ausnahme (im Sinne von § 14 Abs. 2 Satz 1 BauNVO) und auf den nicht
tiberbaubaren Grundstiicksflichen (§ 23 Abs. 5 Satz 1 BauGB) zugelassen werden.

6.7. Bauliche Gestaltung

Zur Einfigung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild und zur positiven
Gestaltungspflege werden besondere Festsetzungen zur Gestaltung und zur baulichen Anordnung (z.B.

% Forschungsgeselischaft fiir StraBen- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe Stralenentwurf — Empfehlungen fiir
die Anlage von Stadtstraen RASt 06
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Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung, Firstrichtung, Dachaufbauten, Einfriedung, Gelénde-
veranderungen, Werbeanlagen) getroffen. Die getroffenen Aufschiittungshohen von bis zu 1,5 m
schaffen ein weitgehend ebenes Plangebiet, welches fiir die gewerbliche Nutzung geeignet ist.

6.8. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren
und die Einbindung des Siedlungsrandes von Norden, Westen und Siiden von Unterschweinbach in das
Landschaftsbild zu gewahrleisten.

6.8.1. Zu pflianzende Bé&ume und Strducher

Als Ortsrandeingriinung wird eine 3- reihige Heckenpflanzung aus heimischen Laubgehdlzen in einem
5m breiten Grinstreifen festgesetzt. Diese bildet mit der 2-reihigen Heckenpflanzung der
Ausgleichsflache eine insgesamt 10 m breite Eingriinung mit einer 5-reihigen Hecke. So wird eine
Einfligung der neuen Bebauung in die umgebende Landschaft erreicht.

Sidlich des Gewerbegebietes entlang der ,BoschstraBe, sowie Ostlich entlang der ,Benzstrale®
werden in einem Griinstreifen ebenfalls heimische Laubbdume als Hochstamm, jedoch mit einer
schmaleren Krone (2. Wuchsordnung) fir den Einsatz im Straflenbereich festgesetzt. Die geringere
Wuchsordnung der Baume sorgt langfristig fiir eine konsequente Begrinung und Gliederung der
Straenrdume. So ist die Pflanzung mit ihrem Habitus den beengteren Verhéltnissen angepasst. Nach
Osten werden die Baume locker unterpflanzt, um fiir eine kleinteilige Griinstruktur zu sorgen.

Des Weiteren wird fiir die durchgehende Begriinung je angefangene 400 m? Grundstiicksfldche
mindestens ein heimischer Baum 2. bis 3. Wuchsordnung festgesetzt. Hiermit werden unabhangig von
den Eingriinungen kleine bis mittelkronige B&ume auch locker verteilt im Geltungsbereich fiir
Grunstrukturen sorgen.

Die nach den Festsetzungen zu pflanzenden Baume und Straucher sind zu pflegen und zu erhalten.
Eventuell ausgefallene Gehdlze sind zu ersetzen. Abweichungen von den festgesetzten Flachen fiir
Gehdlzpflanzungen kénnen zugelassen werden, wenn dadurch funktionelle und &kologische
Verbesserungen erreicht werden.

Die Arten der zu pflanzenden Geholze sind der Liste heimischer Baum- und Strauch-Arten (siehe
Artenliste) zu entnehmen. Pflanzabstéande sind wie folgt einzuhalten: zu StraRen, Wegen und
landwirtschaftlichen Nutzflichen: Bdume und Straucher 4 m.

6.8.2. Nicht iiberbaute Fldchen

Die nicht iiberbauten Fléchen des Baugebietes mit Ausnahme der fiir den Befriebsablauf benétigten
Flachen sind zu begriinen und innerhalb eines Jahres nach Bezugsfertigkeit gartnerisch anzulegen und
zu unterhalten.

PKW-Stellplatzflachen sind mit versickerungsfahigen Bodenbeldgen zu versehen (z.B. Schotterrasen,
Rasenpflaster oder sog. ,Oko-Pflaster*).

Fahrbahnbereiche bzw. Ladezonen konnen versiegelt werden, wenn die Versiegelung nachweislich
unbedingt notwendig ist und die Abmessungen auf das tatsdchlich Erforderliche reduziert sind.
Ansonsten sind die Belagsflichen bodenschonend, d.h. dauerhaft wasser- und luftdurchlassig
auszubilden um so die Versickerung des Niederschlagswassers so weit wie mdglich auf den
Baugrundstiicken zu erreichen.

6.8.3. Fassaden- und Dachbegriinung
Fassadenbegriinung mit Rank- und Schlingpflanzen wird ausdriicklich empfohlen.

6.9. AusgleichsmaBnahmen (Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft)

Der Ausgleich wird durch eine SammelausgleichsmaRnahme teilweise innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes (§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB) und teilweise aulerhalb des Geltungsbereiches
(§ 1a Abs.3 Satz2 BauGB) erbracht. Die interne Ausgleichsfliche bildet mit der 3-reihigen
Heckenpflanzung der Griinfliche eine insgesamt 10 m breite Eingriinung mit einer 5-reihigen
Feldgehdlzhecke. Diese wird mit GroBbdumen im Abstand von ca. 15 m bepflanzt.

Die Baume sollten mindestens in 2,5 m Abstand zu den Leitungen gepflanzt werden. Dariiber hinaus
sind zu landwirtschaftlichen Flache 4 m Abstand einzuhalten.

Das Entwicklungsziel hierbei ist die Schaffung von artenreichen Baum- und Strauchsdumen als Habitat
fur Végel und Kleinsduger am Rande des neuen Gewerbegebietes, sowie ein strukturreicher Ubergang
in die Landschaft.

Es sind autochthone Pflanzen bzw. Regiosaatgut zu verwenden.
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6.10. MaRangabe

Die MaRangabe erfolgt zuriickhaltend. Weitere Male die durch Planzeichen festgelegt wurden, sind
messtechnisch zu ermitteln.

6.11. Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Kennzeichnungen

Nachrichtlich Gbernommen ist die Aufteilung der Verkehrsflachen der Bundesstralte, sowie die aus dem
Digitalem Gelandemodell (DGM1%) ermittelten Hohenschichtlinien.

Ferner wird der Geltungsbereich vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden
durch

- Uber die Ufer tretende Flisse und Bache,

- zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder

- zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. )
Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich
Uberschwemmungen sind. Die Flache kann je nach ortlicher Situation ein kleines oder auch ein
extremes Hochwasserereignis abdecken.

Der geschatzte Verlauf der Sammler (Drénage aus den westlich liegenden Feldern) wurde aus einer der
Gemeinde vorliegenden Bestandskarte (M: 1/5000) ubertragen.

Nachdem sich der Geltungsbereich innerhalb der geschlossenen Ortslagen befindet, werden die
Sichtfelder im Einmundungsbereich der ,BoschstraBe’ nachrichtlich bernommen?. Dabei wird von
einer Anfahrtssicht mit 70 m Schenkellinge®® ausgegangen, die innerhalb der festgesetzten
Verkehrsflache und auflterhalb der bestehende Verkehrsflachen zu liegen kommt.

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1. Stadtebaulichen Wert

Art ; dil Flache Verteilung
Landwirtschaftliche Nutzflache ca. 16.360 m? 99,9%
Verkehrsflache ca. 10 m? 0,1%
Summe Geltungsbereich ca. 16.370 m? 100,0%

Tab. 3: Flichenverteilung — Bestand

Gebietsart Fldache Verteilung

eingeschranktes Gewerbegebiet

(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 12.270 m? 75,0%
Private Griinflache ca. 1.255 m? 7,7%

interne Sammelausgeleichsflache ca. 1.305 m? 8,0%

Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 1.540 m? 0,4%

Summe ca. 16.370 m? 100,0%

Tab. 4: Flachenverteilung - Neu

Art Flache Verteilung

Geltungsbereich ca. 16.370 m?

eingeschranktes Gewerbegebiet

(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 12.270 m? 75,0%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 5.971 m? GRZ=0,49
Grundfléche (§ 19 Abs. 4 BauNVO) GR 3.845 m?*| 64 vom Hundert

Summe Versiegelung Bauland ca. 9.816 m*| GRZ(§191V) = 0,80

StralRenverkehrsfliche ca. 1.710 m? 10,4%

Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 11.526 m? 70,4%

Tab. 5: Bauliche Nutzung - Neu

26

Die LaserScan-Befliegung: Die Hohenlinien wurden auf Grundlage des Digitalen Gelandemodells (DGM1)
berechnet und weisen eine Hohengenauigkeit besser + 0,2m Lagegenauigkeit ca. + 0,5 m auf..
Planungshilfen 2010/11 — Arbeitsbléatter fir die Bauleitplanung: IV 4.3 Nr. 25

RASt 06: Richtlinien fir die Anlage von Stadtstral3en - Tabelle 59

27
28
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7.2. Bodenordnung

Die Grundstiicke befinden sich in &ffentlichem Eigentum. Ein Umlegungsverfahren gemalt § 45 ff

BauGB ist nicht erforderlich.

7.3. Haftungsausschluss

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans wurden die von den zustandigen Behdrden
eingegangenen Stellungnahmen ausgewertet. Auf der Grundlage der eingegangenen Stellungnahmen
wird davon ausgegangen, dass bei Verwirklichung des Bebauungsplans voraussichtlich nicht gegen die
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstofRen wird.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Mdglichkeit von Erkenntnisliicken in Bezug auf
den Artenschutz ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht

abschatzbare Eingriffe erfolgen.

Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfilhrung des Bebauungsplanes beauftragte Planfertiger
kdnnen fir iberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spateren Betriebes auftretende
Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrénkungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht

werden.

7.4.  Uberschlidgige Kosten

Bezeichnung Anzahl/Ldnge ale €
Stralienbau ca. 1.465 m? 125,- 183.125.-
StraRenbeleuchtung ca. 10 Stlick 2.000,- 20.000,-
Ansaat Wiese (gesch) ca. 75 m? 20,- 1.500,-
Voraussichtliche Herstellungskosten 204.625,-
Strauchpflanzungen ca. 1.255 m? 9,- 11.295,-
Voraussichtliche Herstellungskosten der privaten Griinfliche 11.295,-
Tab. 6: Uberschldgige Schitzung der Herstellungskosten —ohne Grunderwerb

Bezeichnung Anzahl/Ldnge af€ €
Strauchpflanzungen ca. 1.305 m? 9,- 11.745,-
Baumpflanzungen ca. 17 Stick 850,- 14.450,-
Voraussichtliche Herstellungskosten 14.450,-
Pflegemaftnahmen l 20 Jahre 600,- 12.000,-
Voraussichtliche Pflegekosten 12.000,-

Tab. 7: l'.'lberschléigige Schéatzung Interne Ausgleichsflichen und MaRnahmen —ohne Grunderwerb

Bezeichnung Anzahl/Lénge al€ €

Geléande herrichten ca. 4.125 m? 2,00 8.250,-
Voransaat Abmagern 5 Jahre ca.4.125 m? 0,30 1.238,-
Ansaat Wiese ca. 4.125 m? 0,30 1.238,-
Gehélzpflanzungen (10 % der Flache) ca. 413 m? 7, 2.888,-
Voraussichtliche Herstellungskosten 13.613,-
Mahd Wiese 2 x im Jahr 20 Jahre 1.055,- 21.100,-
Geholzpflege im Jahr 20 Jahre 211,- 4.220,-
Voraussichtliche Pflegekosten 4.220,-

Tab. 8: Uberschlidgige Schatzung Externe Ausgleichsflichen und MaBnahmen —ohne Grunderwerb

2
Egenhofen,

rchitekt+Stadtplaner

Martin Lohde
Landschaftsarchitekt
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AusgleichsmaRBnahmen/ Pflegekonzept:

VORBEREITUNG

- Abmahen/ Freischneiden des Aufwuches

- Wurzeln entfernen

- Schnittgut und Griinabfall abtransportieren

- selektiver Erhalt der vorhandenen Gehdlze

- Gelande planieren, Bereiche um die Geholze
(Wurzelbereich) aussparen

ABMAGERUNG
- 2 Jahre Ansaat von Sonnenblumen (ab April
bzw. wenn keine Spatfréste mehr drohen)
nach der Bliite méahen,
Mahgut abtransportieren
- 3 Jahre Ansaat mit Winterroggen
nach Abreife der Halme méahen,
Mahgut abtransportieren bzw. ernten
- Nach der Abmagerungszeit Durchflihrung
einer Standard-Bodenuntersuchung
(Pflanzennahrstoffe)

ANLAGE VON GEHOLZSTRUKTUREN

- punktuelle Gelandemodellierung (Hiigel) mit
vorhandenem Material

- punktuelle Pflanzungen von Gehélzen wie z.
Sal-Weide, Elsbeere (insg. 25% der
Gesamtflache)

(Bereiche werden vor Ort mit der Unteren
Naturschutzbehérde festgelegt)

WIESENANSAAT
- Ansaat von standortgerechter Blumenwiese
oder Fettwiese gemaR Bodenuntersuchung
(autochthones-Saatgut)

2x jahrliche Mahd

Mé&hgut abtransportieren
Es darf keine Diingung erfolgen!

Die Durchfilhrung der Malnahme wird von de
unteren Naturschutzbehérde mit Blick auf das
Entwicklungsziel "standortgerechte Wiese"
Uberwacht.

Landschaftsarchitekturbiiro Lohde
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AusgleichsmaBnahmen/ Pflegekonzept:

VORBEREITUNG

- Abmahen/ Freischneiden des Aufwuches

- Wurzeln entfernen

- Schnittgut und Grinabfall abtransportieren

- selektiver Erhalt der vorhandenen Geholze

- Gelande planieren, Bereiche um die Gehdlze
(Wurzelbereich) aussparen

ABMAGERUNG
- 2 Jahre Ansaat von Sonnenblumen (ab April
bzw. wenn keine Spéatfréste mehr drohen)
nach der Bliite méhen,
Mahgut abtransportieren
- 3 Jahre Ansaat mit Winterroggen
nach Abreife der Halme méahen,
Mahgut abtransportieren bzw. ernten
- Nach der Abmagerungszeit Durchfiihrung
einer Standard-Bodenuntersuchung
(Pflanzennéhrstoffe)

ANLAGE VON GEHOLZSTRUKTUREN

- punktuelle Gelandemodellierung (Hugel) mit
vorhandenem Material

- punktuelle Pflanzungen von Gehdlzen wie z.|
Sal-Weide, Elsbeere (insg. 25% der
Gesamtflache)

(Bereiche werden vor Ort mit der Unteren
Naturschutzbehorde festgelegt)

WIESENANSAAT
- Ansaat von standortgerechter Blumenwiese
oder Fettwiese gemafl Bodenuntersuchung
(autochthones-Saatgut)

2x jahrliche Mahd

Mahgut abtransportieren
Es darf keine Dlingung erfolgen!

Die Durchfiihrung der MaRnahme wird von dei
unteren Naturschutzbehérde mit Blick auf das
Entwicklungsziel "standortgerechte Wiese"
Uberwacht.

Landschaftsarchitekturbliro Lohde
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1. EINFUHRUNG

Nachdem das bestehende Gewerbegebiet bis auf eine Parzelle mit unglinstigen Grundstiicks-
zuschnitten (FI.-Nr. 519 bzw. 534T) bebaut ist, mdchte die Gemeinde die Gewerbestruktur starken
und das bestehende Gewerbegebiet erweitern.
Nachdem mittlerweile sechs Anfragen (Lager/Biro, Reifenhandel, Kunststoffveredelung, Kfz-Service,
Lagerhalle, Zimmerei etc.) mit einem Flachenbedarf von ca. 1,0 ha nachgefragt wurden, soll das
Gebiet in westlicher Richtung erweitert werden.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes soll ein eingeschranktes Gewerbegebiet geschaffen
und ein neuer Ortsrand ausgebildet werden. Hierzu werden ein eingeschréanktes Gewerbegebiet" (ca.
1,227 ha), eine ,private Grunflache — Ortsrand” (ca. 0,126 ha), eine ,interne Ausgleichsflache" (ca.
0,130 ha) und eine ,StralRenverkehrsflache* (ca. 0,154 ha) festgesetzt.

2. VERFAHREN

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss 05. Mai 2011
Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) 11. Mai 2011

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) 04. April 2012 - 08. Mai 2012

Friuhzeitige Beteiligung der Behodrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Abwagung 18. Juni 2012
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) 17. Januar 2013 - 20. Februar 2013

Beteiligung der Behorden und sonstiger Tréger offentlicher
Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Abwagung und Satzungsbeschluss 25. Februar 2013
Bekanntmachung (§ 10 BauGB) 01. Marz 2013

3. ZUSAMMENFASSUNG DER AUSWIRKUNGEN AUF DIE SCHUTZGUTER

Durch das Vorhaben werden keine wertvollen Lebensraume beeintrachtigt. Bis auf die Versiegelung
des Bodens bzw. die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser und das Landschaftsbild, kann die
Erheblichkeit bezogen auf die Schutzglter als gering eingestuft werden. Durch geeignete
Vermeidungsmalinahmen wie versickerungsfahige Beldage und Woasserriickhaltung, sowie
entsprechende Eingriinungen koénnen die Schutzglter Boden, Wasser und Landschaft auf die
mittleren Erheblichkeiten eingeschrankt werden.

Schutzgut Erheblichkeit
Klima und Lufthygiene gering

Boden mittel

Wasser mittel

Tiere und Pflanzen gering
Landschaft mittel

Mensch gering

Kultur- und Sachgter nicht betroffen

Tab. 1: Zusammenfassung des Inhalts der Umweltpriifung

4. ERKLARUNG

Aufgrund des § 10 Abs. 4 BauGB ist es erforderlich, bei Bekanntmachung des Bebauungsplanes eine
zusammenfassende Erklarung beizufligen. Hier wird in knapper und leicht versténdlicher Form die Art
und Weise beschrieben, wie die Belange des Umweltschutzes und die Ergebnisse der Behorden- und
Offentlichkeitsbeteiligung beriicksichtigt wurden. Ferner wird dargelegt, warum nicht eine andere
Planungsmaglichkeit gewahlt wurde.
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Im vorliegenden Fall wird als Darstellungsmittel die tabellarische Ubersicht gewahlt. Diese listet:

— Die Belange des Umweltschutzes (mit Behorde bzw. sonstiger Trager offentlicher Belange),

— die Art (mit Querverweis auf das Sitzungsdatum und Einteilung in Berlicksichtigung und
Abwagung) und

— in welcher Weise (z.B. planerische Entscheidungen) damit im Verfahren umgegangen wurde,

Lagé der Aus‘gleic‘;hsflyéchéh ”Beri]cksi'chbti’gung 18.06.2012 Die interne Au gyleic'hs heals

(LRA FFB Naturschutz und Ortsrandeingriinung mit 10 m
Landschaftspflege Schreiben wurde auf 5 m reduziert.
vom 02.05. 2012) Auf die zunachst gewahlte externe

Ausgleichsflache entlang des
Breitsamgrabens (FIl.-Nr. 353,
Gemarkung Aufkirchen) wurde
verzichtet. Anstelle dessen wurde
die ehm. Sandgrube (FI.-Nr. 285/6,
Gemarkung Egenhofen) mit einem
Pflegekonzept herangezogen.

Beseitigung des Bericksichtigung 18.06.2012 Die Niederschlagswasserbeseitig-
Niederschlagswassers ung erfolgt zentral Gber das

(LRA FFB Wasserrecht, Trennsystem der AZV. Hierzu
Schreiben vom 02.05. 2012 wurde in einem separaten
Abwasserzweckverband, Verfahren ein Antrag auf
Schweinbach-Glonngruppe, wasserrechtliche Erlaubnis gestellit.
Schreiben vom 04.05.2012 Satzung Hinweis
Wasserwirtschaftsamt 2.7 Wasserwirtschaft -

Munchen, Formblatt von Niederschlagswasser
03.05.2012) Begriindung

4.4 Ver- und Entsorgung

Als Planungsalternativen im Sinne der Vorschrift wurden verschiedene interne ErschlieRungsvarianten
(Pfeifenstiel, Wendeplatte und vollstéandiger Verzicht) untersucht.

Aufgrund der vorhandenen Grundstiickszuschnitte und der Wiinsche der Bewerber sind weitere
Alternativen kaum vorstellbar.

Zur Wahrung der Vollstandigkeit des Umweltberichts missten daher entweder Varianten dargestellt
werden, die keinesfalls ernsthaft in Betracht kommen, bzw. die Aussage, dass sich anderweitige
Planungsmdglichkeiten nicht aufdrangten. I1.d.R. sind 6kologische Vorteile nur von solchen Varianten
zu erwarten (vor allem von der Null Variante), die in erheblichem MaRe von der Zielvorstellung der
Gemeinde abweichen.

1, WL 2013
Egenhofen, , Furstenfeldbruck

i nk Bernhard Reimann
Architekt+Stadtplaner
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