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1. Grundlagen

1.1. Anlass der Planung

Anlass der Planung ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes zur Schaffung von Ar-
beitsplatzen. In einem Teil des Gewerbegebietes mdchte sich ein Discounter ansiedeln.
Damit wird gleichzeitig eine Verbesserung der Nahversorgung von Geltendorf erzielt. Im
Umfeld des Bebauungsplanes befindet sich auch ein Wohngebiet, welches dadurch ver-
sorgt werden kann. Zudem befindet sich der Standort an der Staatsstraftie St 2054, die
eine gunstige Erreichbarkeit auch vom Hauptort der Gemeinde und anderen Orten er-
moglicht.

Im Flachennutzungsplan ist die gewerbliche Flache bisher als Flache fur die Landwirt-
schaft dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht somit nicht dem Flachennutzungsplan.
Aus diesem Grund wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geéndert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betrégt ca. 2,1 ha.

2. Beschreibung des Planbereiches
2.1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst nachfolgende Flursticksteilfllachen:

Fl. Nr.1082/1, 1082/3, 1082, 1083, 1084, 1163, 1759 Gemkg. Kaltenberg

2.2. Lage und Gréf3e des Plangebietes

Das Planvorhaben liegt am westlichen Rand von Kaltenberg. Der Geltungsbereich befin-
det sich zwischen der Schwabhauser Stralle im Studen (St 2054) und der Walleshauser
Stralke im Osten. Nordlich und westlich grenzen Ackerflachen an. Der Geltungsbereich
umfasst ca. 2,1 ha Flache.

BURO OPLA AUGSBURG Fassung vom 17.11.2011
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2.3. Bestandssituation

Die Flache wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt.

2.4. Umliegende Strukturen und Nutzungen

Ostlich des Bebauungsplanes grenzt Wohnbebauung am. Siidlich verlauft die Staatsstra-
Re 2054. Weiter siidlich und nordostlich der Flache bestehen derzeit bereits Gewerbege-
biete. Ostlich von Kaltenberg verlduft die Bahnlinie Mering-Weilheim.

2.5. Topografie, Vegetation

Das Gelédnde weist im Planungsbereich keine grofien Hohenunterschiede auf. Der héchs-
te Punkt liegt mit ca. 578,0 m . NN im norddstlichen Bereich an der Walleshauser Stra-
Re, der tiefste Punkt mit ca. 576,5 m (. NN im nordwestlichen Bereich.

Das Planungsgebiet wird landwirtschaftlich intensiv fir den Getreideanbau genutzt.
Gehdlzstrukturen sind nicht vorhanden.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2006)

Geltendorf gehért laut des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP 2006) zum
Landlichen Teilraum im Umfeld des grolRen Verdichtungsraumes Miinchen.

Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes soll eine Neuansiedlung ei-
nes Einzelhandelsbetriebes die 6rtliche Grundversorgung verbessern und darliber hinaus
gewerbliche Flachen und damit Arbeitsplatze geschaffen werden.

BURO OPLA AUGSBURG Fassung vom 17.11.2011
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Dies entspricht den Zielen des LEP (Z 2.1 und B zu 2.1), wonach die Gemeinde zur Si-
cherung ihrer 6rtlichen Grundversorgung oder Strukturverbesserung gewerbliche Gebiete
ausweisen kann. Dies betrifft die Grundversorgung mit Waren und Dienstleistungen (z.B.
Einzelhandels- und Handwerksbetriebe), im vorliegenden Fall die Ansiedlung eines Dis-
counters.

In Teilrdumen vorhandene lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Probleme sowie
infrastrukturelle Engpésse sollen im Hinblick auf die Schaffung gleichwertiger Lebens-
und Arbeitsbedingungen abgebaut werden. Dabei soll der l&ndliche Raum, insbesondere
die landlichen Teilraume, deren Entwicklung in besonderem Malle gestarkt werden soll,
bevorzugt entwickelt werden (A | 1.1 (Z)).

Eine rdumlich ausgewogene Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilraume
ist anzustreben. Dabei kommt der Schaffung von Arbeitsplatzen in allen Landesteilen im
Rahmen von Planungs- und Abwagungsentscheidungen besondere Bedeutung zu. Nega-
tive Folgen von altersstrukturellen Verschiebungen und Wanderungsbewegungen sind
gering zu halten (A1 2.2 (G).

Es ist anzustreben, den landlichen Raum als eigenstandigen gleichwertigen Lebens- und
Arbeitsraum zu bewahren und im Sinne der nachhaltigen Raumentwicklung weiter zu
entwickeln (A | 4.1.1 (G)).

Die fiir die Versorgung der Bevolkerung notwendigen Infrastruktureinrichtungen sollen un-
ter Beachtung der sich abzeichnenden Anderungen bei Bevolkerungsentwicklung, Alters-
struktur und Konsumverhalten insbesondere in den Zentralen Orten vorgehalten und, so-
weit erforderlich, ausgebaut werden (A | 4.1.2 (Z)).

Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Einzelhandelseinrichtungen, ins-
besondere solchen zur Deckung des kurzfristigen, taglichen Bedarfs mit Lebensmitteln,
soll sichergestellt werden (B | 1.2.1.1 (2)).

3.2. Regionalplan der Region 14 Miinchen

Geltendorf ist Kleinzentrum gemaf des Regionalplanes der Region 14 Miinchen.

Damit kommt der Gemeinde die Aufgabe der Grundversorgung der Bevélkerung zu. Zu-
dem ist Geltendorf mit seinem S-Bahn-Anschluss fir eine starkere Siedlungsentwicklung
laut Regionalplan geeignet und hat mit seinen bisher schon stattgefundenen Einwohner-
zuwéchsen Bedarf an Nahversorgung.

In der Region werden gemafl LEP B Il 1.2 Bereiche festgelegt, die fiir die Siedlungsent-
wicklung besonders in Betracht kommen. Der Lenkung der Siedlungsentwicklung in diese
Bereiche kommt ein besonderes Gewicht zu. Dort soll eine tber die in B 11 Z 2.1 festge-
legte Zielsetzung hinausgehende Siedlungsentwicklung zuléssig sein. Dabei soll in der
Regel zunéchst auf bereits ausgewiesene Wohn- und/oder Gewerbegebiete zuriickgegrif-
fen werden.

Da fiir die Ansiedlung eines Discounters jedoch kein bereits ausgewiesenes Gewerbege-
biet in verkehrlich gut erschlossener Lage existiert, wird mit dieser Anderung des Flache-
nnutzungsplanes die Voraussetzung dafiir geschaffen. Neben dem Discounter sollen zu-
dem gewerbliche Nutzungen innerhalb des ausgewiesenen Gebietes maglich sein.

BURO OPLA AUGSBURG Fassung vom 17.11.2011
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Abb. 1: Ausschnitt aus der Strukturkarte des Regionalplanes
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Abb. 2: Ausschnitt aus der Karte 2 des Regionalplanes: Siedlung und Versorgung
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4. Planungsrechtliche Ausgangssituation
4.1. Darstellung im Fldchennutzungsplan

Im  Flichennutzungsplan der Gemeinde Geltendorf sind innerhalb des
Bebauungsplanumgriffs Fldchen fir die Landwirtschaft dargestellt.

Der Bebauungsplan entspricht also nicht der Darstellung im rechtswirksamen Flache-
nnutzungsplan und wird im Parallelverfahren geéndert.

4.2. Rechtsverbindliche Plane

Im Flachennutzungsplan sind die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Der Flachennutzungsplan
befindet sich im Fortschreibungsverfahren. In diesem sind die Wohnbau- und gewerbli-
chen Flachen bereits teilweise aufgenommen.

5. Ziele der Planung, Planungskonzept

5.1. Ziele der Planung

Zentrales Oberziel ist die Verbesserung der Nahversorgung Geltendorfs und die Schaf-
fung von Arbeitsplatzen.

Ziele:

- Verbesserung der Nahversorgung fiir die gesamte Gemeinde
- Verbesserung der fullldufigen und fahrradgebundenen Nahversorgung fiir Kaltenberg
- Schaffung von Arbeitsplétzen

Geltendorf verfiigt derzeit Uiber zwei Lebensmittelmarkte. Einer davon befindet sich in der
Nahe des Bahnhofs und der zweite an der Bahnhofstralte Ecke Schulstrale.

Kaltenberg verfligt derzeit tiber keinen Lebensmittelmarkt. Zudem ist im ndheren Umkreis
(Schwabhausen) keine Nahversorgung vorhanden.

5.2. Planungskonzept

Das Konzept sieht auf Teilen der gewerblichen Flache einen Lebensmittel- Discounter
vor. Die restlichen Flachen stehen fiir andere gewerbliche Nutzungen zur Verfigung. Die
Flachen liegen nordlich der Schwabhauser Stral3e.

GE und GE red

Die in der Planzeichnung mit GE oder GE red gekennzeichneten Bereiche sind als Ge-
werbegebiet bzw. Gewerbegebiet mit reduzierten Emissionen gemél § 8 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Darin sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&u-
ser, Lagerplatze und offentliche Betriebe, Geschéfts- und Biiro- und Verwaltungsgeb&u-
de, Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und

BURO OPLA AUGSBURG Fassung vom 17.11.2011
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Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber der Baumasse
untergeordnet sind zugelassen. Im GE ausgeschlossen sind Tankstellen, Vergntgungs-
statten und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Die maximale Traufhdhe fur das Gewerbe liegt bei 7 m.

Verkehr

Die VerkehrserschlieRung erfolgt zum Einen direkt von der Staatsstrafte 2054 (Schwab-
hauser Strale) aus und zum Zweiten (ber einen Stich im Nordosten von der
Walleshauser Strafte. Hier wird auch das im Flachennutzungsplan vorgesehene Wohn-
gebiet spater erschlossen.

6. Begriindung der Festsetzungen
6.1. Stidtebauliche Ziele der Festsetzungen

Ein wesentliches Ziel der Festsetzung des Gewerbegebietes an der Schwabhauser Stra-
Re ist die Verbesserung und Stirkung der Nahversorgung fiir die Gemeinde sowie die
Schaffung von Arbeitsplatzen.

Fur das weitere Umfeld verfiigt der Standort Gber eine gute Erreichbarkeit sowohl fur
FuRganger, Fahrradfahrer, fir den Individualverkehr, als auch fir den Offentlichen Per-
sonen-Nahverkehr. Bushaltestellen befinden sich in ca. 300 m Entfernung.

6.2. Art der Nutzung

Das Planungsgebiet wird in zwei Bauquartiere aufgegliedert, die als Gewerbegebiet und
Gewerbegebiet mit reduzierten Emissionen festgesetzt werden.

Das Gewerbegebiet dient zur Ansiedlung von Handel, Dienstleistung und Gewerbe. Des-
halb wurden gem. § 8 BauNVO die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende
Gebiete als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Im GE und GE red sind zuldssig: Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplatze
und o6ffentliche Betriebe, Geschéfts- und Biiro- und Verwaltungsgebdude, Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber der Baumasse untergeordnet sind.

Im GE ausgeschlossen sind Tankstellen, Vergniigungsstétten und Anlagen flr kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. Diese sind seitens der Gemeinde am
Ortsrand auch nicht ausnahmsweise erwiinscht.

Aufgrund schwieriger stadtebaulicher Integration sind Tankstellen im gesamten Be-
bauungsplan ausgeschlossen. Ebenso sind aus dem angefiihrten Grund Vergntgungs-
statten ausgeschlossen.

BURO OPLA AUGSBURG Fassung vom 17.11.2011
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6.3. MaRB der baulichen Nutzung

GE und GE red

Die Grundflachenzahl GRZ von 0,8 ist durch das Vorhaben (Handel, Dienstleistung, Ge-
werbe) mit entsprechenden Stellplétzen erforderlich.

Entsprechend der BauNVO liegt die Hochstgrenze bei max. GRZ 0,8.

6.4. Gestaltung der Gebédude

GE und GE red

Als Dachformen werden innerhalb des GE und es GE red Pultacher, versetzte Pultdacher
und Flachdécher zugelassen. Die Dachneigung wird dabei aus stadtebaulich gestalteri-
schen Griinden auf max. 15° festgesetzt. Damit soll gewahrleistet werden, dass selbst bei
grofen Gebaudetiefen keine ibermaRig hohen Dacher entstehen.

Mit der festgesetzten Definition der Gestaltung der Geb&ude wird eine vertréagliche Integ-
ration der Neubauten in das Umfeld gewahrleistet. Dabei soll die Verwendung von grellen
und leuchtenden Farben ebenso wie von reflektierenden Materialien verhindert werden.

Dacheinschnitte und Dachaufbauten sind nicht zuléssig, um eine ruhige Dachlandschaft
zu erreichen.

6.5. Keller

Aufgrund des nahe unter der Oberflache liegenden Grundwasserstandes sind Keller im
Gewerbegebiet ausgeschlossen. Grofie gewerbliche Baukérper mit Unterkellerung wiir-
den das Grundwasser unter Umstanden in seiner Flierichtung storen.

6.6. Werbeanlagen

Zur Minderung der Auffalligkeit und aus stadtebaulichen Griinden missen sich Werbean-
lagen in Farbgestaltung, Materialwahl und Proportion den Gebé&uden unterordnen und
dem Stralken-, Orts- und Landschaftsbild anpassen. Damit soll uberméllige Werbung am
Ortsrand verhindert werden.

Blink-, Wechsel-, Lauf-, Flimmer- oder Reflexeffekte, mit greller oder blendender Lichtwir-
kung sind unzuldssig, ebenso wie ein Herausragen auf die Strale.

6.7. Stellpldtze

Stellflachen fir Pkw sind aus 6kologischen Griinden mit versickerungsfahigen Beldagen
(z.B. fugenreiches Pflastermaterial, Betonformsteine o. &.) zu befestigen.

Flachen, auf die grundwasser- oder bodenverschmutzende Stoffe austreten kénnen, sind
entsprechend den einschligigen Vorschriften zu befestigen. Sie sind im Bauantrag be-
sonders zu kennzeichnen. Diese Pflicht zur Kennzeichnung ersetzt nicht etwaige andere
erforderliche Gestattungen.

BURO OPLA AUGSBURG Fassung vom 17.11.2011
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6.8. Aufschiittungen, Abgrabungen

Gelandeveranderungen, Aufschiittungen und Abgrabungen sind, bedingt durch die Tief-
lage des Gelandes im Verhéltnis zu den umgebenden Strafen bis zu einer maximalen
Hohe von 1,0 m zuldssig. Damit wird eine Anbindung an die Walleshauser und die
Schwabhauser Strafle (berhaupt erst méglich.

6.9. Griinordnerisches Konzept

Durch die Lage am Rand der Siedlungseinheit Kaltenberg ist insbesondere westlich und
nérdlich der geplanten Gewerbebebauung die Schaffung eines Ortsrandes von groler
Bedeutung. Hier ist eine differenzierte Ortsrandeingriinung mit einer Strauch- und Obst-
baumpflanzung, im Norden mit einer Strauch- und Laubbaumbepflanzung festgesetzt.

Die Obstbdume unterbrechen die ansonsten einténig wirkende Strauchpflanzung und
setzen vertikale Akzente. Zudem sind sie von der gesetzlichen Abstandsregelung (Art.
48, ,Gesetz zur Ausfilhrung des Burgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze",
AGBGB) ausgenommen (Art. 50 AGBGB).

Nach Norden ist zusatzlich zur Strauchpflanzung eine Eingriinung mit heimischen Laub-
baumen geplant, um hier pragende Strukturen fiir das Landschaftsbild zu schaffen. Zum
Anderen wird durch die wirksame Eingriinung der Eingriff in das Landschaftsbild vermin-
dert. Vom topographisch héher gelegenen Schloss Kaltenberg kommend (Walleshauser
Strale) binden die GroRbsdume das Gewerbegebiet wirksam in die Landschaft ein und
vermindern visuelle Beeintrachtigungen.

Zwischen der geplanten gewerblichen Nutzung und dem bestehenden Wohngebiet ist ei-
ne Obstwiese geplant. Damit wird eine Siedlungsgliederung erreicht und ein dérflicher
Abschluss des Wohngebietes geschaffen. Negative visuelle Beeintrachtigungen durch die
gewerbliche Nutzung werden reduziert.

Auf den Parkplatzflachen ist eine Durchgriinung mit GroRbadumen vorgesehen. Hiermit
wird klimatischen Aufheizungseffekten entgegen gewirkt und das Gewerbegebiet gestal-
terisch aufgewertet. Um eine méglichst friihe Wirksamkeit zu erzielen, wurden grolie
Pflanzgrofien (Stammumfang 18-20 cm) festgesetzt. Die Artenauswahl berticksichtigt die
extremen Standortbedingungen und sieht Arten vor, die weitgehend geeignet flr die Be-
griinung groRer versiegelter Flachen sind (Trockenheit, W&rme).

Der westliche Ortsrand von Kaltenberg ist bisher nur unzufrieden stellend. Eine Ortsrand-
eingriinung besteht nicht. Private Gérten grenzen ohne Abgrenzung direkt an Ackerfla-
chen an. Gewerbeflachen und eine privilegierte Halle sind nicht bzw. unzureichend ein-
gegrint.

Durch das geplante Gewerbegebiet wird nach Norden und Westen mithilfe eines Grin-
streifens und gestaffelter Bepflanzung der Ortsrand stark verbessert.

7. Umweltschutz und wesentliche Auswirkungen der

Planung

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Lebensumsténde der in der Umgebung wohnenden
und arbeitenden Menschen.
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Nach § 50 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und &hnliche Vorgénge, BImSchG, sind
bei raumbedeutsamen Planungen und Mafnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und
von schweren Unfillen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebs-
bereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder (iberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie
mdoglich vermieden werden.

Zur Ermittlung und Bewertung dieser Anforderung wurde vom Biiro Kottermair in Alto-
miinster eine schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan durchgefthrt.

7.1. Altlasten

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes der Gemeinde sind keine Grund-
stiicksflichen im Kataster gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG),
Stand 31. Marz 2002 aufgefiihrt, firr die ein Verdacht auf Altlasten oder schéadliche Bo-
denversnderungen besteht. Ob geplant ist, bei der Fortschreibung des Katasters Fldchen
aufzunehmen, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen, ist beim zu-
standigen Landratsamt zu erfragen.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Aufféalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schédliche Bodenveridnderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 2 BayBodSchG). Das der Uberwachung unterliegende, zwischengelagerte
Aushubmaterial ist gegen Wind-, und Wasserverfrachtung zu sichern, z.B. in dichten Con-
tainern mit Abdeckung bis der Entsorgungsweg des Materials geklért ist. Das entnomme-
ne, verunreinigte Material ist einer ordnungsgeméfen Entsorgung oder Verwertung zuzu-
fuhren.

Hinsichtlich Altablagerungen, Altlastenstandorte und Altlastenbereiche liegen der Ge-
meinde Geltendorf keine weiteren Erkenntnisse vor.

8. Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprufung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden.

Am 02.05.2011 fand im Landratsamt Landsberg am Lech ein Scoping-Termin statt, bei
dem folgende Behérden vertreten waren: Landratsamt Landsberg mit Unterer Natur-
schutzbehérde, Umweltamt (Immissionsschutz), Bauamt und Strafenbauamt; Staatliches
Bauamt Weilheim (Strakenbau), Wasserwirtschaftsamt Weilheim. Die Ergebnisse wurden
im Besprechungsprotokoll vom 03.05.2011 (erganzt: 11.05.2011) festgehalten und flos-
sen in die Planung ein.

8.1. Einleitung

Am westlichen Ortsrand von Kaltenberg (Gemeinde Geltendorf), nérdlich der Staatstralle
2054 (Schwabhauser Stral3e), ist der Bau eines ca. 13.860 m® groften Gewerbegebietes
geplant.

DarUber hinaus sieht die Flichennutzungsplandnderung an der Walleshauser Strafte,
ostlich des Gewerbegebietes und nérdlich der bestehenden Wohnbebauung in Ergan-
zung des Vorhandenen eine Wohnbauflache vor.

Um Auswirkungen auf das Wohngebiet zu vermeiden, wurde der 6stliche Teil des Ge-
werbegebietes als Gewerbegebiet mit reduzierten Emissionen festgesetzt.
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Im gesamten Gewerbegebiet ist eine GRZ von 0,8 zulassig.
Die Zufahrten zum Gewerbegebiet erfolgen iiber die Staatsstrafe und Uber die
Walleshauser Stralte.

Um den Eingriff in das Landschaftsbild zu vermindern, wurde eine Eingrinung des Ge-
werbegebietes mit Bdumen und Stréuchern festgesetzt. Zwischen dem Wohngebiet und
dem Gewerbegebiet ist eine Obstwiese als Puffergriin vorgesehen.

8.2. Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fach-
pldnen festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer Be-
riicksichtigung

Regionalplan

Der Regionalplan macht hinsichtlich der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes
iiber das Planungsgebiet keine Aussagen. Die allgemeinen Ziele und Grundséatze, die far
das Planungsvorhaben relevant sind, sind im Kap. 1.5.2. dargestellt.

Ostlich des Planungsgebietes und &stlich des Dorfes Kaltenberg und der Bahnlinie befin-
det das landschaftliche Vorbehaltsgebiet ,Quellgebiet der Paar”. Landschaftliche Vorbe-
haltsgebiete werden in Raumen mit 6kologisch-landschaftsgestalterisch wertvollen Struk-
turelementen ausgewiesen, in denen den Belangen des Naturschuizes und der Land-
schaftspflege besonderes Gewicht zukommt.

Im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet ,Quellgebiet der Paar® sollen die breitflachigen
Feuchtbiotope erhalten, die Bachldufe bepflanzt und das Griinland erhalten werden.
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Flichennutzungs- und Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geéndert. Der rechtswirksame Fla-
chennutzungsplan stellt das Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft dar, zukinftig
wird der Bereich als ,Gewerbegebiet und Gewerbegebiet red.” dargestellt. Diese Darstel-
lung ist auch in der Flachennutzungsplanfortschreibung bereits vorgesehen.

BURO OPLA AUGSBURG Fassung vom 17.11.2011



Begriindung- Bebauungsplan Nr. 3.14 ,Kaltenberg - Gewerbegebiet Miihlweg" 14
GEMEINDE GELTENDORF

Der Landschaftsplan aus dem Jahr 2001 macht fiir den Anderungsbereich direkt keine
Zielaussagen. Der im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Sied-
lungsbereich (Wohnbaufliche, Gewerbe) ist jedoch als ,notwendige Baubegrenzung aus
landschaftsplanerischer Sicht" dargestelit.

Faktisch ist bereits im Bestand liber diese Siedlungsgrenzen hinaus gebaut worden. So
wurde nordlich des Anderungsbereichs eine gewerblich genutzte Halle errichtet. in der
Darstellung des FNP, der sich im Fortschreibungsverfahren befindet, ist das Ziel der Ge-
meinde Geltendorf, am Ortsrand von Kaltenberg Gewerbe zu entwickeln, bereits Gber-
nommen worden.

Bayerisches Naturschutzgesetz
Im Planungsgebiet gelten keine Schutzgebietsverordnungen.

Biotopkartierung

In der Biotopkartierung Bayern ist weder im Planungsgebiet noch daran angrenzend ein
Biotop erfasst.

8.3. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

8.3.1. Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung

Die umliegenden Waldflachen auf den Hiigelkuppen haben Bedeutung als Frischluftent-
stehungsgebiete. Die entstandene Frischluft flieBt Gber die Hangbereiche ab. Aufgrund
der Lage an einem nach Nordwesten leicht steigenden Hang sind im Planungsumgriff ab-
flieRende Kaltluftstréme zu vermuten. Diese Luftstréme haben jedoch kaum Relevanz zur
Durchliiftung von Siedlungsgebieten. Die Hauptfrischluftstréme verlaufen vermutlich pa-
rallel der Graben- und Bachlaufe (Paar und Weihergraben).

Der Planungsumgriff wird ackerbaulich genutzt. Die landwirtschaftlich genutzten Offen-
landbereiche stellen infolge der nachtlichen schnellen Abkiihlung Kaltluftentstehungsge-
biete dar.

Die Lufthygiene des Anderungsbereichs ist durch Abgase (Rul- und Feinstaubbelastung)
durch die stark befahrene Staatsstralke (St 2054) vorbelastet. Die windoffene Lage ver-
hindert jedoch eine Schadstoff-Akkumulation.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen: Durch die Bautétigkeiten sind temporar Belastungen der
Luft mit Staub und ein vermehrter Schadstoffausstoft durch Baufahrzeuge zu erwarten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die Bebauung mit Gewerbeein-
heiten werden die Kalt- und Frischluftstréme nur gering Gber den Bestand hinaus unter-
brochen. Der Luftaustausch kann zwischen der Bebauung und an der Bebauung vorbei
noch weitgehend ungehindert stattfinden. Durch Bebauung und Versiegelung kénnen im
GE max. 80% der gesamten Fliche dauerhaft versiegelt werden. Dadurch sind klimati-
sche Aufheizungseffekte zu erwarten. Bedingt durch die Hinderniswirkung der Gebaude,

BURO OPLA AUGSBURG Fassung vom 17.11.2011



Begriindung- Bebauungsplan Nr. 3.14 , Kaltenberg - Gewerbegebiet Miihlweg“ 15
GEMEINDE GELTENDORF

die Schattenbildung, das Warmespeichervermégen der Baustoffe sowie durch Abwéarme
wird sich im Plangebiet zusatzlich der Warme- und Feuchtehaushalt sowie das ortliche
Windfeld lokal veréndern (Kleinklima). Da der Bereich jedoch im l&ndlichen Umfeld liegt
und relativ klein ist, wird es nur zu geringfiigigen Auswirkungen kommen, flr das
Mesoklima ist die geplante BaumafRnahme nicht relevant.

Durch die geplante Nutzung fiir Einzelhandel und den zu erwartenden Besucherverkehr
ist mit einer Zunahme der Feinstaub- und Abgasbelastung auszugehen.

Ergebnis

Die baubedingten Auswirkungen sind als gering einzustufen. Aufgrund des hohen zulas-
sigen Versiegelungsgrades ist auch unter Beriicksichtigung der Vorbelastung von einer
mittleren Erheblichkeit fir das Schutzgut Luft / Klima auszugehen.

8.3.2. Schutzgut Boden

Beschreibung
Geologisch steht im Plangebiet mittel- bis tiefgriindiger Schotterverwitterungsboden auf
meist hochglazialen Schotterflachen an.

Die standortkundliche Bodenkarte von Bayern gibt fiir den Anderungsbereich Parabraun-
erde mittlerer bis groRer Entwicklungstiefe aus carbonatreichem Schotter, meist mit
Deckschicht aus Abschwemmmassen, Hochflutiehm oder LoBlehm an. Der Boden ist fr
Acker- und Griinlandnutzung geeignet, die Béden sind von mittlerer Qualitét. Im &stlichen
Bereich des Planungsgebietes ist der Standort in der Bodenschéatzungskarte (BayernVie-
wer der Bay. Vermessungsverwaltung) als ,feuchte Lage, aber noch keine stauende Nés-
se" angegeben, hier wachsen weniger gute Graser mit geringem Anteil an schlechten
Sauergrasern.

Es ist aufgrund der lehmigen Deckschichten und den Angaben der Bodenschatzungskar-
te von einer geringen Sickerfahigkeit des Bodens auszugehen.

Der gesamte Planungsumgriff wird als Ackerflache (Getreide) genutzt und ist somit
anthropogen Uberpragt. Es sind Vorbelastungen des Bodens durch die landwirtschaftlich
intensive Bearbeitung mit Diinge- und Spritzmitteleintrdgen und Verdichtungen (Pflugsoh-
le) vorhanden.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen: Es werden gréfere Flachen verdndert, Oberboden abge-
schoben, verdichtet und zwischengelagert. Eventuell muss Oberboden abgefahren wer-
den. Dadurch werden die natirlichen Bodenfunktionen (Filter-, Puffer-, Lebensraum- und
Produktionsfunktion) gestort.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die umfassende Versiegelung im
Gewerbegebiet kénnen die Bodenfunktionen weitgehend nicht mehr erflllt werden. Durch
die geplante gewerbliche Bebauung wird landwirtschaftlicher Boden mittlerer Gite tber-
baut und dauerhaft aus der Nutzung genommen. Bei Realisierung der Planung ist ein
Versiegelungsgrad von 80% zu erwarten. Dabei findet auf einer Flache von ca. 14.700 m?
(Gewerbegebiet und geplante Stralen und Wege) ein Totalverlust der Bodenfunktion
statt.

Ergebnis
Da im Gewerbegebiet ein hoher Versiegelungsgrad zu erwarten ist, ist hier von einer ho-
hen Erheblichkeit fur das Schutzgut Boden auszugehen.
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8.3.3. Schutzgut Wasser (Grundwasser, Oberflichenwasser)
Beschreibung

Innerhalb des Planungsbereichs befinden sich keine Oberflachengewasser. Der Pla-
nungsumgriff ist weder als Uberschwemmungsgebiet noch als wassersensibler Bereich
gekennzeichnet.

Der freie Grundwasserspiegel liegt nach Angaben des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim
(Scoping-Termin) etwa 2-4 m unter Gelédnde. Es kann von einer Grundwasserfliefsrich-
tung nach Nordwesten ausgegangen werden, vergleichbar mit der FlieBrichtung der Paar
und des Weihergrabens ostlich der Bahnlinie. Zudem ist von einer geringen Sickerfahig-
keit des Bodens auszugehen.

Bei Starkregenereignissen kann es bedingt durch den Hangbereich nordwestlich des Pla-
nungsgebietes und der geringen Sickerfahigkeit des Bodens zu wild abflieBenden Ober-
flachenwassern nach Stdosten kommen.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen: Durch Griindungsmafnahmen im Gewerbegebiet kann
theoretisch ein Eingriff in das Grundwasser erfolgen. Dabei sind Aufwirbelungen und Ein-
trage von Boden wahrscheinlich.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die hohe Versiegelungsrate ist
von einer Verringerung der Grundwasserneubildungsrate und der Vermehrung des Ober-
flachenabflusses auszugehen. Vermutlich kann das Oberflachenwasser nicht vollsténdig
versickert und muss daher abgefiihrt werden.

Unterkellerungen sind nicht zuldssig. Zudem sind Sicherungsmaflinahmen gegen Hang-
wasser notwendig.

Ergebnis

Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers und der schlechten Versickerungsfahig-
keit der Boden sowie der hohen Versiegelungsrate ist von einer hohen Erheblichkeit fiir
das Grundwasser auszugehen. Betriebsbedingt sind durch den hohen Versiegelungsgrad
nur geringe Auswirkungen (keine Eintréage) zu erwarten.

8.3.4. Schutzgut Flora

Beschreibung

Das Planungsgebiet stellt sich als ausgerdumte, strukturarme Landschaft dar. Der ge-
samte Planungsbereich wird als Getreideacker intensiv landwirtschaftlich genutzt. Wert-
volle Vegetationsstrukturen oder geschiitzte Pflanzengesellschaften sind nicht vorhan-
den. Siidlich des Planungsbereichs und der Staatsstrale steht ein alter Obstbaum. Ost-
lich des geplanten Gewerbegebietes befindet sich ein Gartenbereich, der mit Koniferen
und Zierstrauchern von der freien Landschaft abgegrenzt ist. Stdlich der im Fléche-
nnutzungsplan vorgesehen Wohnbauflache ist das Gartengrundstiick mit einer ausge-
wachsenen Fichtenhecke eingefriedet. Nach Norden schlieen an das Planungsgebiet
wiederum Getreideanbaufldchen an.
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Abb. 2: Planungsgebiet, Blick von Osten (Walleshauser Straf3e) nach Stidwesten

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen: Durch Bautétigkeiten wird in landwirtschaftliche Nutzflache
eingegriffen und die Vegetation vollsténdig entfernt. Dabei sind nur geringe Auswirkungen
auf das Schutzgut Flora zu erwarten, da keine wertgebenden Pflanzenbesténde vorhan-
den sind.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Im Bereich des Gewerbegebietes sind
Eingriinungsmafnahmen mit Baumen und Stréauchern festgesetzt. So geht zwar die flo-
ristisch geringwertige landwirtschaftliche Nutzflache verloren, es werden jedoch neue Ve-
getationsstrukturen angelegt. Die geplanten Bepflanzungen erhéhen in der im Planungs-
umgriff strukturarmen Landschaft den Strukturreichtum und die floristische Artenvielfalt.
Demgegeniiber steht eine weitgehend vegetationslose und versiegelte Flache innerhalb
des Gewerbegebietes.

Ergebnis

Unter Beachtung der Vermeidungsmalnahmen (Anlage von Heckenstrukturen, Baum-
und Obstbaumpflanzungen) ist aufgrund der geringen Wertigkeit des Ausgangszustands
insgesamt von einer geringen Erheblichkeit fir das Schutzgut Flora auszugehen.

8.3.5. Schutzgut Fauna

Beschreibung

Der Planungsumgriff hat keine Bedeutung als Lebensraum fiir gesetzlich geschiitzte Tie-
rarten. Die intensiv ackerbaulich genutzte Landschaft hat allenfalls geringfiigige Bedeu-
tung als Lebensraum fir Vogelarten der freien Feldflur. Bei einer Ortsbegehung am
19.04.2011 konnten jedoch weder Goldammern noch Feldlerchen oder Kiebitze ausge-
macht werden. Fiir Feldlerchen ist das Areal vermutlich zu klein, da die Art auf gro3e, of-
fene und zusammenhangende Landschaften angewiesen ist. Fiir Goldammern fehlen die
Strauchstrukturen als Ansitzwarten in unmittelbarer Nahe zur offenen Feldflur. Rebhiihner
und Wachteln benétigen einen héheren Struktur- und Artenreichtum.

Heckenbriitende Végel finden vermutlich in den westlich angrenzenden Gérten Bruthabi-
tate. Fur Héhlenbriiter oder Flederméuse fehlt die Ausstattung an dickstdammigen Laub-
geholzen.

Der Planungsbereich hat vermutlich nur untergeordnete Bedeutung fiir Kleinsduger und
Wildtiere. Zudem ist der Bereich durch die westlich, stdlich und &stlich gelegenen Stra-
Ren und die 6stlich vorhandene Bebauung von den hochwertigeren Lebensrdumen
(Waldgebiete, Feuchtflachen) getrennt. Gerade die frequentierten Strafen westlich und
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sudlich des Planungsgebietes (Kreisstrale LL 14 und StaatsstralRe 2054) entfalten eine
gewisse Barrierewirkung.

Aufgrund der geringen Habitateignung ist eine weitergehende artenschutzrechtliche Be-
trachtung des Eingriffs entbehrlich.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen: Bedingt durch den Baubetrieb werden grofte Ackerflachen
umgebrochen und der Oberboden abgeschoben. Dadurch gehen geringwertige Lebens-
rdume flr Vogelarten der freien Feldflur verloren, Stérungen durch den Baubetrieb sind
zu erwarten. Die Erfiillung von Verbotstatbestédnden nach § 44 BNatSchG ist aufgrund
der geringen Habitateignung jedoch weitgehend ausgeschlossen. Zudem befinden sich
im naheren Umfeld genligend Ausweichlebensraume.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die geplante Bebauung mit Ge-
werbeeinheiten gehen Lebensrdume fur Vogelarten der offenen Feldflur verloren. Auf-
grund der geringen Strukturvielfalt und der artenarmen Ausstattung ist die Habitateignung
jedoch gering. Die Verletzung von Verbotstatbestédnden nach § 44 BNatSchG ist nicht zu
erwarten. Durch die festgesetzte Eingriinung des Gewerbegebietes und die Obstwiese
als Puffergriin zwischen Wohnbebauung und Gewerbe erhoht sich die Strukturvielfalt und
die geplante Bepflanzung bekommt im Laufe der Zeit vermutlich Bedeutung als Bruthabi-
tat und Ansitzwarte fiir Singvégel.

Ergebnis

Unter Beachtung der VermeidungsmaBnahmen (Heckenstrukturen als Eingrinung,
Baumpflanzungen) und unter Beriicksichtigung des geringwertigen Ausgangszustands ist
insgesamt von einer geringen Erheblichkeit fir das Schutzgut Tiere/Pflanzen auszuge-
hen.

8.3.6. Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung

Die Landschaft stellt sich im direkten Planungsumgriff als strukturarme Agrarlandschaft
dar. Dariiber hinaus hat der Bereich Bedeutung als Ortsrand des Ortsteils Kaltenberg.
Der Ortsrand ist jedoch gestalterisch unbefriedigend ausgebildet. Die Wohnbebauung
nordlich der StaatsstralRe grenzt nach Westen direkt an die freie Landschaft an, bzw. bil-
det ein Garten mit fremdlandischen Koniferen den Ortsrand. Die Walleshauser Stralte
weiter nach Norden ist nicht in die Landschaft eingebunden, hier fehlen Strallenbegleit-
baume zur freien Landschaft. Nordlich des Planungsgebietes befindet sich eine gewerb-
lich genutzte Halle, die nicht eingegriint ist. Stdlich des Planungsgebietes und der
Staatsstrafe steht ein Obstbaum, der als einziger Straenbegleitbaum im weiteren Ver-
lauf der StralRe pragend fiir das Landschaftsbild ist.

Im weiteren Umfeld des Planungsbereichs befinden sich landschaftlich wertvolle Elemen-
te, wie Waldchen, Einzelbdume und Heckenstrukturen.

i : e = v

Abb. 3: Halle nérdfich des Planungsgebietes Abb. 4: westlicher Ortsrand, &stlich des
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Planungsgebietes (Walleshau

ser Stralle)

A

Abb. 5: westlicher Ortsrand, dstlich des Planungs-  Abb. 6: Staatsstrale 2054, Obstbaum
gebietes (vorhandene Wohnbebauung)

Der Planungsbereich ist aufgrund fehlender Geholzstrukturen sowohl von der Staatsstra-
Re 2054 als auch von den Kreisstralen LL 14 und LL 12 aus einsehbar. Deshalb und
aufgrund der Lage am Ortsrand ist eine Eingriinung von besonderer Bedeutung.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen: Bauzeitlich ist mit Stérungen des Landschaftsbildes durch
Baustellenbetrieb und Baustelleneinrichtungen zu rechnen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Das Planungsgebiet befindet sich in
sensibler Ortsrandlage. Die Planung sieht eine Eingrinung des geplanten Gewerbegebie-
tes vor, was die Auswirkungen auf das Landschaftshild mindert und dazu beitragt, einen
begriinten Ortsrand fiir Kaltenberg auszubilden. Zwischen gewerblicher und Wohnbebau-
ung ist eine Obstwiese vorgesehen, die als Puffergrin dient und den dérflichen Struktu-
ren des Ortsteils angemessen ist. So sind zwar durch die zuldssigen Gebaudehdhen von
7,00 m und die grofRen Gebaudekubaturen Eingriffe in das Landschaftsbild zu erwarten,
die Eingrinungsmalinahmen wirken hier jedoch reduzierend. Zudem ist eine Vorbelas-
tung durch den nicht addquat ausgebildeten Ortsrand gegeben. Aufgrund der Lage der
geplanten gewerblichen Bebauung am Ortseingang ist dennoch mit verbleibenden Beein-
trachtigungen zu rechnen, die ausgeglichen werden mussen.

Nach Siden zur Staatsstralle ist aufgrund der vom StralRenbauamt Weilheim geforderten
Abstidnde fiir Baumpflanzungen vom &ufleren Fahrbahnrand von 11,50 m (nach den
Empfehlungen zum Schutz vor Unféllen mit Aufprall an Baumen (ESAB) in Verbindung
mit der Richtlinie fur passive Schutzeinrichtungen) keine Pflanzung von Grof3baumen
maglich. Hier sind Strauchpflanzungen festgesetzt. Aufgrund der hohen Geb&ude ver-
bleibt jedoch ein Eingriff in das Landschaftsbild.

Ergebnis

Unter Bertcksichtigung der Vermeidungsmafinahmen (Eingrinungsmafnahmen) und der
Vorbelastungen durch den unzureichend ausgebildeten Ortsrand ist mit mittleren Beein-
tréachtigungen fiir das Landschaftsbild zu rechnen.

8.3.7. Schutzgut Mensch (Erholung)

Beschreibung

Der Planungsbereich hat keine Bedeutung fiir die Naherholung, es sind weder Wegeer-
schlieBungen noch Ausstattungen mit Bedeutung fiir die Freizeitnutzung vorhanden. Zu-
dem bildet die stark befahrene Staatsstralle 2054, die sidlich an das Planungsgebiet an-
grenzt, eine Barriere fir FulRgénger und ist fir Radfahrer aufgrund des Geféhrdungspo-
tentials durch schnell fahrende Fahrzeuge nicht gut nutzbar.

Auswirkungen
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Baubedingte Auswirkungen: Bauzeitlich ist mit Stérungen des Landschaftsbildes durch
Baustellenbetrieb und Baustelleneinrichtungen zu rechnen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die Anlage ist aufgrund der nicht
vorhandenen Erholungseignung nicht mit Auswirkungen zu rechnen. Betriebsbedingt ist
jedoch davon auszugehen, dass das Gewerbegebiet bei Ansiedlung von Einzelhandel ei-
ne gewisse Attraktivitét fiir FuRgénger und Radfahrer bekommt. Um eine ausreichende
fuBlaufige ErschlieBung zu sichern, ist die Anlage eines Rad- und FuRweges im Be-
bauungsplan dargestellt.

Ergebnis

Da der Anderungsbereich keine Naherholungsfunktion aufweist, sind auch keine Auswir-
kungen auf die ortsnahe Erholung gegeben. Es ist jedoch flir eine ausreichende Erschlie-
Rung des Gewerbegebietes fiir Fukganger und Radfahrer zu sorgen.

8.3.8. Immissionen

Beschreibung

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen insbe-
sondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu berlcksichti-
gen.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen: Durch den Baubetrieb ist mit Emissionen (Staub, Larm) zu
rechnen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch den Zuliefer- und Parkverkehr
entsteht eine Erhdhung der derzeitigen Larmbelastung im dstlich liegenden Wohngebiet.
Um die Auswirkungen zu vermindern, ist der ostliche Teil des Gewerbegebietes als emis-
sionsreduziertes Gewerbe dargestellt. Zudem ist zwischen dem Wohngebiet und dem
Gewerbe ein griiner Pufferstreifen festgesetzt. Um die Festsetzungen des Bebauungs-
plans zur Verringerung der Auswirkungen konkretisieren zu kénnen, wurde ein Immissi-
onsgutachten erstellt. Fiir den vorliegenden Bebauungsplan wurde die schalltechnische
Untersuchung 4298.1/2011-RK des Buros Andreas Kottermair, Beratender Ingenieur, an-
gefertigt, um die La&rmimmissionen an den relevanten Immissionsorten quantifizieren zu
kénnen. Die Empfehlungen des Gutachtens wurden in die Satzung und die Begriindung
des Bebauungsplans ibernommen. Zudem werden Emissionskontingente festgelegt, die
im Bebauungsplan festgesetzt sind. Nach Aussagen des Gutachters bestehen gegen den
Bebauungsplan keine Bedenken aus schalltechnischer Sicht.

Ergebnis
Unter Berticksichtigung der Umsetzung der Empfehlungen des Schallgutachtens sind die
Auswirkungen von geringer Erheblichkeit.

8.3.9. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung

Es sind weder im Planungsgebiet noch in unmittelbarer N&dhe Bau- und Bodendenkméler
bekannt (BayernViewer Denkmal).

Ergebnis

Da keine Kulturgiiter vorhanden sind, kann eine Erheblichkeit fiir die Schutzgiter Kultur-
und Sachguter weitgehend ausgeschlossen werden.
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8.3.10. Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgiitern Boden und
Wasser. Durch das Planungsvorhaben entstehen jedoch keine zusétzlichen Belastungen
fur die schutzgutbezogenen Wechselwirkungen.

8.4. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung (,,Nullvariante®)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die intensive landwirt-
schaftliche Nutzung beibehalten wiirde. Der Ortsrand von Kaltenberg bliebe weiterhin un-
geniigend ausgestaltet. Eventuell wiirde sich eine weitere Entwicklung des Gebietes um
die gewerblich genutzte Halle nérdlich des Planungsgebietes ergeben.

8.5. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich (einschlieBlich der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

8.5.1. VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter
Schutzgut Klima/Luft

Kleinraumigen Aufheizungseffekten wird durch eine Uberstellung des Parkplatzes mit
Groltbdaumen entgegen gewirkt.

Schutzgut Boden und Wasser

Die Stellplatze werden mit versickerungsfahigem Material befestigt. Nicht schéadlich ver-
unreinigtes Niederschlagswasser ist zu versickern, wenn eine Versickerungsfahigkeit des
Bodens gegeben ist. Im GE und GE red. wird auf Keller verzichtet.

Schutzqut Flora und Fauna

Die Festsetzungen zur Eingrinung des Gewerbegebietes mit Heckenstrukturen und
Baumen sowie die festgesetzte Obstwiese als Puffergriin im Osten erhéhen die Artenviel-
falt und den Strukturreichtum.

Schutzgut Landschaftsbild, Mensch / Erholungseignung

Die Eingriinungen im Westen und im Norden des GE minimieren die Auswirkungen auf
das Landschaftsbild. Die festgesetzte Obstwiese zwischen GE und Wohngebiet minimiert
die visuellen Beeintrachtigungen fiir die benachbarte Wohnnutzung. Die Uberstellung des
Parkplatzes mit GroRbdumen kann zuséatzlich die visuellen Beeintrachtigungen von der
Staatsstralle her vermindern.

Schutzgut Mensch / Immissionen

Der 6stliche Bereich des Gewerbegebietes ist als Gewerbegebiet mit reduzierten Emissi-
onen festgesetzt. Der Pufferstreifen als Obstwiese griint das Gewerbegebiet zum Woh-
nen hin ein und vermindert durch die weniger starke visuelle Erlebbarkeit den Eindruck
von Storungen. Zudem werden Emissionskontingente festgesetzt.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
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Kultur- und Sachguter sind nicht betroffen. Werden Bodendenkmaéler gefunden, so ist im
Bebauungsplan der Hinweis enthalten, dass diese geman Art. 8 DSchG der Meldepflicht
unterliegen und alle Beobachtungen und Funde unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde der Stadt Landsberg oder dem Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt
werden missen.

8.5.2. Malnahmen zum Ausgleich

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung, ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" (Bayerisches Staatsministeri-
um fur Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU), erganzte Fassung) herangezo-
gen.

Die Bilanzierung bezieht sich auf den Eingriff, der im Zusammenhang mit der Baumalf}-
nahme unter Berticksichtigung der VermeidungsmaRnahmen entsteht. Dabei wird der tat-
sichliche Bestand mit den Auswirkungen durch die Planung abgeglichen. Die Gré3e der
Flachen wurde anhand der digitalen Flurkarte, dem Luftbild und eigener Kartierungen er-
mittelt.

8.5.3. Bewertung des Ausgangszustands

Das Planungsgebiet wurde gemal® dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft* aufgrund der intensiven Ackernutzung in ein Gebiet geringer Bedeutung flr
Naturhaushalt und Landschaftsbild (oberer Wert) eingeteilt. Die Agrarlandschaft hat we-
der fiir Arten und Lebensraume noch fur das Landschaftsbild eine besondere Bedeutung.
Der Planungsbereich liegt auch nicht in kleinklimatisch wirksamen Luftaustauschbahnen.

8.5.4. Bewertung der Eingriffsschwere

Bei dem Bauvorhaben handelt es sich um ein Vorhaben mit hohem Versiegelungs- und
Nutzungsgrad (GRZ > 0,35). Der Bereich wird dem Typ A zugeordnet.

Es wird ein Gebiet mit geringer Bedeutung flir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kate-
gorie 1) iiberbaut. Demnach ist fur die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ein Kompensati-
onsfaktor von 0,3 bis 0,6 anzuwenden.

Da bei der Planung umfassende VermeidungsmafRnahmen festgesetzt werden, wird trotz
der Eingriffsschwere ein reduzierter Kompensationsfaktor angesetzt.

Tabelle 1: Herleitung des Ausgleichsfaktors unter Beriicksichtigung der Vermeidungsmaf3nahmen

VermeidungsmafRnahme GE und GE red. | Reduzierung des Verbleibender Ausgleichsfak-
Faktors 0,6 um tor

0,6

Anlage einer mind. 7 m breiten Ortsrand-
eingriinung mit Obstbdumen, Grofib&umen -0,1 0,5
{(im Norden) und Stréuchern

Anlage einer Obstwiese als Puffergriin zwi-
schen WA und GE -0,1 0,4

Der Eingriff durch den Bau eines Gewerbegebietes wird mit dem Kompensationsfaktor
von 0,4 ausgeglichen.

Die privaten Zufahrtsflachen (stidlich von der Staatsstrale und norddstlich) werden ge-
manR Leitfaden als verkehrsiibliche ErschlieBung betrachtet und nicht gesondert bilanziert.
Die dffentliche ErschlieBung von der Walleshauser Strale sowie der Fuf3- und Radweg
entlang der Staatsstralle weicht dagegen aufgrund der L&nge von der Bandbreite des
Verkehrsiblichen ab und wird mit dem Faktor 1 ausgeglichen, da hier eine 100%ige Ver-
siegelung angenommen werden kann.
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Tabelle 2: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

S Kompen- Ausgleichs-
Nutzung ; Eingriff- . : Verwendeter
(geplant) Kategorie | ;o1 vere Grotel(ca) ?:’:;2':5' Komp.faktor :lcrgf)ang

2

GE und GE red. | Kat. | Gia 1,0 13322m* | 53-0,6 04  |5.320m?
Verkehrsflachen, | Kat. | Versiegelung |892 m? 1 1 892 m?
Offentliche Er- 100%
schlieffung von
Walleshauser
Stralle
Verkehrsflachen, |Kat. | Versiegelung | 118 m? 1 1 118 m?
Ful- und Rad- 100%
weg
Ausgleichshedarf gesamt 6.339 m?

Der Ausgleichsbedarf von insgesamt 6.339 m? wird auerhalb des Planungsumgriffs im
Gemeindegebiet von Jesenwang auf der Flurnummer 521 und 1975, beide Gemarkung
Jesenwang nachgewiesen.

Der Ausgleich wird zu 84% dem Gewerbegebiet, zu 14% der Verkehrsflache (6ffentliche
ErschlieRung von der Walleshauser Straite) und zu 2% der Verkehrsflache (Ful- und
Radweg) zugeordnet.

8.5.5. Beschreibung der AusgleichsmafRnahmen

Flurnummer 521

Das Grundstiick mit der Flurnummer 521 liegt im Landschaftsschutzgebiet LSG-00309.05
Wildmoos ostlich und nérdlich des amtlich kartierten Biotops 7832-0191-001 ,Wildmoos
zwischen Jesenwang und Moorenweis". Das Biotop umfasst die Reste eines ehemaligen
Hochmoores am Rand des tertidren Hiigellandes. Durch Entwé&sserung, Torfabbau und
Aufforstung hat sich jedoch nur in kleinen Bereichen eine hochmoortypische Vegetation in
verarmter Form erhalten kénnen, wobei es auch Bereiche gibt, in denen sich wieder eine
Moorregeneration eingestellt hat.

Die Flurnummer 521 liegt nérdlich einer Waldaufforstung und sudlich einer Hangleite und
wird derzeit als Griinland intensiv genutzt. Ostlich angrenzend befindet sich ein Graben.
Die Flache befindet sich im Bereich des Bodendenkmals 507933, ,Schlagplatz und Frei-
landstation des Mesolithikums sowie Schiagplatz und Siedlung des Neolithikums, ferner
Siedlung der rémischen Kaiserzeit”. Eine Extensivierung der Nutzung und die dauerhafte
Nutzung der Flache als Ausgleichsflache sichern eventuell hier vorhandene Bodendenk-
maler langfristig.

Zur Starkung des Biotops ,Wildmoos" und zur Verminderung von landwirtschaftlichen Ein-
tragen wird die Flache aus der landwirtschaftlichen Nutzung genommen und nur noch ex-
tensiv bewirtschaftet. Es findet jahrlich eine Mahd statt, das Mahdgut wird abgefahren.
Entlang des éstlich angrenzenden Grabens wird grabenbegleitend eine lockere, zweirei-
hige Strauchpflanzung vorgenommen. Als Entwicklungsziel ist fur die Fl&che vorgesehen,
eine Pfeifengraswiese zu etablieren.
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Flurnummer 521 im Luftbild (Bayernviewer der Bay
Flurnummer 1975

Die Flache wird derzeit intensiv als Griinland genutzt. Stdlich grenzt die Kreisstralbe
FFB 6 an, nordlich wiederum eine landwirtschaftlich intensiv genutzte Griinflache und im
weiteren Verlauf die Staatsstralle 2054. Die Ausgleichsfléche wird von einer Hochspan-
nungsleitung gequert.

Zur Starkung des Biotop-Verbunds soll die Fldche extensiviert und teilweise mit einem
Feldgeholz bepflanzt werden. Parallel zur Kreisstralte werden zudem 6 Einzelbaume ge-
pflanzt. Der Abstand zur Strale betragt dabei 8 m, der Abstand der Bdume untereinander
mind. 10 m. Durch die Bepflanzung werden die vorhandenen landschaftlichen Strukturen
sinnvoll fortgefiihrt. Der Verlauf der Kreisstrae wird zudem durch die Baumpflanzung
markiert.

Als Entwicklungsziel ist fiir die Flache ein strukturreiches, extensives Griinland mit Feld-
gehélz und landschaftsbildwirksamen Einzelbdumen vorgesehen.

Flurnummer 1975 im Luftbild, griin umgrenzt die

als Ausgleichsflache herangezogene
Teilfliche (Bayernviewer der Bayerischen Vermessungsverwaltung)
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8.6. Alternative Planungsméglichkeiten

Es wurde untersucht, ob das Gewerbegebiet mit 2 Zufahrten zur Schwabhauser Stralte
erschlossen werden kann. In diesem Zusammenhang wurde die Verlegung der Bushalte-
stelle in den Planungsbereich erwogen. Im Rahmen des Scopings wurden gegen zZwei
ErschlieBungen von der StaatsstraBe jedoch massive Bedenken seitens des Stralten-
bauamts gedufert. Zudem erschien so die Erschlieffung vom Ort Kaltenberg aus unzu-
reichend. Zugunsten einer zweiten Erschlieung von der Walleshauser Stralte wurde von
dieser Planungsvariante abgesehen. Die Bushaltestelle verbleibt im Ort Kaltenberg. Dafir
wird ein FuRweg dargestellt, der das Gewerbegebiet von der Bushaltestelle her anbindet.

Zudem wurde gepriift, ob das Gewerbegebiet noch weiter vom Wohngebiet abriicken
kann, um im Anschluss an das bestehende Wohngebiet eine erganzende Wohnbebauung
zu entwickeln. Aufgrund der geringen Wohnqualitdt an der Staatsstralte und der dann
weit in die Landschaft reichenden gewerblichen Bebauung wurde sich jedoch fiir die ge-
wahlte Variante entschieden.

8.7. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkei-
ten und Kenntnisliicken

Fir die Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet (s.0.). Die Beurtei-
lung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Dabei werden drei Stufen un-
terschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Als Grundlage fur die Darstellung
und die Bewertung wurden die Angaben von Fachbehérden im Rahmen des Scoping-
Termins am 2.05.2011 und eigene Erhebungen sowie Ortsbegehungen herangezogen.

Es bestehen keine genauen Kenntnisse iiber den Grundwasserstand. Im weiteren Ver-
fahren wird ein Baugrundgutachten erstellt, das auch Aussagen Uber den Grundwasser-
stand beinhalten soll. Sollten sich daraus bauliche Einschrankungen ergeben, werden
diese im Verfahren beriicksichtigt.

Die Bewertung gibt den aktuellen Stand des Wissens wieder. Mogliche andere Vorge-
hensweisen haben keinen Einfluss auf das Abwégungsergebnis.

8.8. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Es ist zu Uberpriifen, ob negative Auswirkungen auf das Bauvorhaben durch wild abflie-
Rendes Oberflachenwasser der nordlichen Hange eintreten. Ggf. ist durch geeignete
Sammel- und Auffangbecken Abhilfe zu schaffen.

Es ist zu Uberpriifen, ob die Anbindung des Gewerbegebietes fur Fuliganger und Radfah-
rer ausreichend ist. Sollten Defizite feststellbar sein, ist die Erschliefung durch Verbreite-
rung des FuRweges an der Schwabhauser Strafte zu verbessern und fur Radfahrer zu
erweitern.

8.9. Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Das Bauvorhaben findet in einem Gebiet mit geringer Bedeutung fiir den Lebensraum-
verbund statt. Insgesamt ist durch die geplante gewerbliche Bebauung mit Auswirkungen
mittlerer Erheblichkeit zu rechnen. Fir Eingriffe durch Verwirklichung des allgemeinen
Wohngebiets sind nur geringe Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild zu
erwarten. Beeintrachtigungen ergeben sich insbesondere fiir die Schutzglter Boden,
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Wasser und Landschaftsbild. Fir die Erholungseignung und das Schutzgut Kultur- und
Sachgiter sind keine Auswirkungen zu befiirchten.

Es ist zu erwarten, dass das Gewerbegebiet in der Ortsrandlage durch die groften ge-
werblich genutzten Kubaturen das Ortsbild negativ beeintréchtigt. Dem wird zwar durch
entsprechende Eingriinungsmafnahmen entgegen gewirkt, es verbleibt aber eine nicht
vermeidbare Beeintréchtigung, die ausgeglichen werden muss. Durch die umfangreichen
Flachenversiegelungen und Uberbauungen entfalten sich zudem negative Auswirkungen
auf die Schutzgliter Boden und Wasser. Fir Fauna und Flora kann der Eingriff aufgrund
der geringen Bedeutung des Gebietes als Lebensraum als gering eingestuft werden. Die
Vermeidungsmalknahmen sind hier geeignet, die Beeintréchtigungen durch Schaffung
neuer Lebensrdume zu vermeiden.

Abschliefend lasst sich feststellen, dass die Auswirkungen durch die Planungen hand-
habbar sind. Unter Einbeziehung der Vermeidungsmaflnahmen verbleibt durch Versiege-
lung und Eingriffe in das Landschaftsbild ein Ausgleichsbedarf von 6.339 m?, der aulier-
halb des Planungsumgriffs ausgeglichen wird.

Die Ubersicht in der folgenden Tabelle fasst die umweltbezogenen Auswirkungen des
Bebauungsplanes zusammen.

Tabelle. 3: Zusammenfassung der Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Schutzgliter unter Be-
achtung der Vermeidungsmafinahmen

Schutzgut Zustandsbewertung Eingriff/ Verdnderung Eingriffsbewertung
unter  Bertcksicht.
der
Vermeidungsmalin.

Klima/ Luft Vorbelastung durch ST | Kleinklimatische Auswirkungen durch gering

2054, Kaltluftabfluss Bebauung und Versiegelung
tber nordlichen Hang
Boden Durch landwirtschattliche | Flichenverbrauch, Bodenverdichtung hoch
Eintrage belastet, Bo- und —iiberbauung. Insgesamt mit Er-
dengiite mittel schlieungsanlagen ist Versiegelung
Geringe Bedeutung van 80 % mdglich.
Wasser Durch landwirtschaftliche | Abflussverscharfung, Verminderung des hoch
Eintrage Grundwasser- | Riickhaltevolumens, Verminderung der
belastung méglich Grundwasserneubildungsrate.
Hoch anstehendes GW | Eingriff in GW
Gerngs Bedeuing Es ist mit wild abflieiendem Hangwas-
ser zu rechnen.
Versickerung von Niederschlagswasser
vermutlich nur bedingt méglich
Flora und Fauna | Kaum Eignung als Le- Uberbauung und Versiegelung von Ge- gering
bensraum fiir Tiere, Ge- | treideflichen, durch Pflanzmafnahmen
treideanbau Erhéhung des Strukturreichtums
Landschaftsbild | Ortsrandlage, unbefrie- | Grolte, gewerblich genutzte Kubaturen mittel
digend ausgestalteter in Ortsrandlage, Minimierung des Ein-
Ortsrand griffs durch Eingriinungen

Mensch, Keine Bedeutung als Keine Auswirkungen Keine Betroifenheit

Erholungseig- Naherholungsgebiet, St

nung 2054 als Barriere

Mensch, Wohnflachen von Es sind Emissionen durch Anlieferun- gering

Immissionen Kaltenberg grenzen an gen, Besucherverkehr und befriebliche

das GE red. an Ablaufe zu erwarten. Geltende Grenz-
werte werden nach dem schalltechni-
schen Gutachten jedoch nicht Giber-
schritten, da die Ergebnisse und Emp-
fehlungen des Gutachtens eingearbeitet
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Schutzgut Zustandsbewertung Eingriff/ Veranderung Eingriffsbewertung
unter  Bertcksicht.
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wurden.

Kultur- und Nicht bekannt Keine Auswirkungen Keine Betroffenheit

Sachgiiter

9. Infrastruktur

Samtliche Versorgungsleitungen (Strom, Fernmeldetechnik usw.) sind innerhalb der
Grundstiicksflachen unterirdisch zu verlegen.

10. Ver- und Entsorgung

10.1. Wasserversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Trink-, Brauch- und Léschwasser ist durch das Heran-
fiihren von den im Bereich der Schwabhauser Stralte vorhandenen Versorgungsleitungen
gesichert.

Wasserversorgung, Schutz- und Vorranggebiete

Wasserschutzgebiete sowie wasserwirtschaftliche Vorranggebiete werden nicht betroffen.
Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlie-
Ren. Die hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausrei-
chende Betriebsdriicke und auch die Bereitstellung von Loschwasser im Brandfall
iiber die 6ffentliche Anlage gewibhrleistet sind. Bei der Auswahl der Rohrwerkstoffe
fiir den Trinkwasserrohrleitungsbau und die Hausinstallation ist die korrosions-
chemische Beurteilung des Trinkwassers zu beriicksichtigen.

10.2. Abwasserentsorgung

Samtliche Neubauten sind an die Kanalisation anzuschliel3en.

Einleitungen von nicht hausabwasseréhnlichen Abwassern aus Industrie- und Gewerbe-
betrieben sowie aus sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in
dffentliche Abwasseranlagen diirfen nur unter Einhaltung der Bestimmungen der jeweili-
gen Entwasserungssatzungen erfolgen. Weiterhin ist zu priifen, ob fiir derartige Einlei-
tungen zuséatzlich eine Genehmigungspflicht nach §58 WHG besteht.

Die Zustimmung fiir die vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim Betreiber
der 6ffentlichen Abwasseranlage (Gemeinde, Stadt oder Abwasserzweck- verband) ein-
zuholen bzw. in Fallen, in denen der §58 WHG zutrifft, bei der Kreisverwaltungsbehérde
zu beantragen.

Die Abwasserbeseitigung wird durch die 6ffentliche Entwésserungsanlage des Zweckver-
bandes zur Abwasserbeseitigung Geltendorf-Eresing gewéhrleistet.
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10.3. Grundwasser

Aufgrund von Grundwasserstandsdaten im Umgriff des Bebauungsplanes ist mit einem
Grundwasserspiegel bei ca. 2 - 4 m unter Gelandeoberkante zu rechnen. Die Erkundung
des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein Bauwerk bei
Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser sichern muss.

Falls Stoffe in den Grundwasserschwankungsbereich eingebracht werden, z.B. Keller-
ausbau, oder das Grundwasser aufgestaut bzw. umgeleitet wird, z.B. Bauwasserhaltung,
ist dies dem Landratsamt Landsberg mitzuteilen um ggf. wasserrechtliche Verfahren ein-
zuleiten.

10.4. Lage zu Gewdssern, Hochwasserschutz, Uberschwem-
mungsgebiete, Oberflichenwasser und wild abflieBendes
Wasser

Oberirdische Gewasser werden durch das Vorhaben nicht beriihrt. Die geplanten Baufla-
chen liegen hochwasserfrei.

Durch die drtliche Lage ist mit Hangwasser zu rechnen. Durch ein Fachbtro ist nachzu-
weisen, dass wild abflieRendes Wasser aus den Hanglagen unsché&dlich fur die geplante
Bebauung abgeleitet wird. Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich dem je-
weiligen Bauherren, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Hangwasser si-
chern muss.

Zum Schutz vor dem Eintritt von Hang- oder Oberflachenwasser wird aus fachlicher Sicht
empfohlen, die betroffen Bauteile, wie Bodenplatten oder Lichtschéchte in ausreichendem
MaRe (iber die Geldndeoberkante zu erstellen.

10.5. Niederschlagswasser

Niederschlagswasserbeseitigung

Es soll angestrebt werden, dass Niederschlagswasser von befestigten Siedlungs- und
Verkehrsflaichen maglichst dezentral entsorgt und vorzugsweise versickert wird. (Zitat aus
B INr. 3.2.3.2 LEP)

Prioritat hat dabei nach § 3 Abs. 1 NWFreiV eine flachenhafte Versickerung tber eine
geeignete, bewachsene Oberbodenschicht. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie
schadlose Versickern von Niederschlagswasser sind der Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung -NWFreiV- und den dazugehérigen technischen Regeln -TRENGW
(Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in das Grundwasser) - und TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser) zu entnehmen. Wenn
vorgesehen ist, Niederschlagwasser vor Ort zu beseitigen, ist von den einzelnen Bauwer-
bern zu priifen, ob die NWFreiV Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt.

Erst wenn eine flaichenhafte Versickerung nicht méglich ist, kann eine Versickerung nach
Vorreinigung liber Versickerungsanlagen erfolgen (§3 Abs. 2 NWFreiV), Bei der Wahl der
Versickerungsanlagen sind Sickerschéchte nur dann zuldssig, wenn eine groR¥flachigere
Versickerung liber Mulden- /Rigolensysteme oder nur Rigolen begriindet nicht méglich
ist. Die Beseitigung des Niederschlagswassers Uber Sickerschachte ist grundsatzlich zu
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begriinden und nur dort zuldssig, wo zwischen dem héchsten Grundwasserstand und
dem Sickerhorizont ein Abstand von 1,5 m eingehalten werden kann.

Von den Bauwerbern ist zu priifen, ob eine wasserrechtliche Erlaubnis fiir die Nieder-
schlagswasserbeseitigung erforderlich ist.

Unabhé&ngig davon, ob eine wasserrechtliche Erlaubnispflicht erforderlich ist oder nicht,
miissen die Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser den Regeln der Technik
entsprechend gebaut und unterhalten werden.

Auf die Moglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser zur
Gartenbewésserung und Toilettenspilung wird hingewiesen. Der Bau von Regenwasser-
nutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen (§ 13 Abs.
3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV).

Firr die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die An-
forderungen der "Verordnung tber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von ge-
sammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
NWfreiV) zu beachten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Ver-
fahren durchzufiihren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehdérde einzurei-
chen.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststel-
lung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt empfehlen
wir die Anwendung des Merkblattes ATV-DVWK-M 53, Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser.

Auf das Arbeitsblatt A 138 der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV) wird hingewiesen
(A 138 "Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schad-
lich verunreinigtem Niederschlagswasser").

Fir das Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis nur dann nicht erforderlich, wenn die Einleitung den Erforder-
nissen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) i. d. F. vom
30.09.2008 und den technischen Regeln (TRENGW) entspricht.

Ansonsten wére beim Landratsamt rechtzeitig eine entsprechende Erlaubnis zu beantra-
gen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser Uber (u. a. ) Sickerschéchte ist nur dann zu-
lassig, wenn eine flaichenhafte Versickerung (iiber eine geeignete Oberbodenschicht)
nicht méglich ist und das zu versickernde Niederschlagswasser vorgereinigt wurde (§ 3
Abs. 2 NVVFreiV).

Wild abflieRendes Hangwasser

Infolge der Lage im FuRbereich eines Hanges kann bei Starkniederschlagen wild abflie-
Rendes Wasser zu Beeintrachtigungen fihren. Die Entwésserungseinrichtungen sind so
auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos abgefiihrt werden kann.

Um eine Abflussbeschleunigung im Gewa&sser zu verhindern, sind entsprechende Ruck-
haltemalnahmen vorzusehen.

10.6. Verschmutztes Niederschlagswasser

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewasserschutzes zu sam-
meln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu be-
seitigen (dies gilt auch fur Bereiche, die im Trennsystem entwéssert werden).

Insbesondere trifft dies fir Niederschlagswasser aus folgenden Flachen zu:
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- bei Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw.
auf denen ein solcher Umgang nicht auszuschliefien ist oder auf denen sonstige
gewdsserschédliche Nutzungen stattfinden.

- bei Dachfldchen mit stérkerer Verschmutzung (z. B. bei starker Luftverschmutzung
durch Industriebetriebe o. &.). Wir empfehlen, hierzu die Abt. Umweltschutz des
Landratsamtes zu héren

10.7. Stromversorgung

Das Bebauungsplangebiet ist wird an das bestehende Stromnetz angeschlossen.

10.8. Abfallentsorgung

Die Millentsorgung kann (ber die vorhandenen bzw. geplanten Straflen abgewickelt
werden.

Auf dem Plangebiet ist an geeigneter Stelle ein Standort festzulegen, um die Tonnen
bzw. Container aufzunehmen. Dabei sind insbesondere die Gesichtspunkte des Immissi-
onsschutzes zu beriicksichtigen.

10.9. Versorgung mit Telekommunikationsanlagen

Die telekommunikationstechnische Versorgung des Plangebietes kann sichergestellt
werden durch den Ausbau des bestehenden Netzes der Deutschen Telekom. Ob sich
im Planbereich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG befinden, die
ggf. von der BaumaRnahme bertihrt werden und infolgedessen veréndert oder verlegt
werden missen, ist nicht im Detail bekannt.

11. Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
beriicksichtigen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung
4298.1/2011-RK des Biiros Andreas Kottermair, Beratender Ingenieur, angefertigt, um die
Larmimmissionen an den relevanten Immissionsorten quantifizieren zu kénnen.

- Die Emissionskontingente Lgx sind keine Orientierungs- oder Immissionsrichtwerte
oder -anteile. Im kinftigen konkreten Verwaltungsverfahren sind die, aus dem Emis-
sionskontingenten Lgk einschlieRlich der jeweiligen Zusatzkontingente sich ergeben-
den Immissionskontingente L als Immissionsrichtwertanteile zu betrachten, mit der
Folge, dass der nach TA Larm unter Berticksichtigung der Schallausbreitungsver-
haltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Beurteilungspegel Lr der vom
Vorhaben ausgehenden Gerdusche an allen maflgeblichen Immissionsorten das je-
weilige Immissionskontingent Lk nach DIN 45691:2006-12 nicht tberschreiten darf.
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- Bei Bauvorhaben sollten generell bereits im Planungsstadium schallschutztechnische
Belange beriicksichtigt werden. Die relevanten Immissionsorte schalltechnischen Un-
tersuchung 4298.0/2011-RK des Biiros Andreas Kottermair, Beratender Ingenieur, zu
entnehmen.

12. Stiadtebauliche Statistik
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™
Gewerbegebiet 6.508 m?
Gewerbegebiet mit reduzierten Emissionen 6.814 m?
private Griinfliche 3.217 m?
offentliche Griinflache 1.839 m?
offentliche Verkehrsflachen 892 m?
offentliche Verkehrsflachen Bestand 1.505 m?
FuBweg 118 m?
Geltungsbereich 20.893 m?

13. Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
13.1. Denkmalschutz

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehor-
de die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten.
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14. Anlagen

14.1. Ubersicht Lage im Raum (ohne Mafistab)
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