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Die Gemeinde Adelshofen erlasst gemai

§ 2 Abs. 1 sowie §§ 9, 10 und 12 des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. vom 23.09.2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722), Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796}, Art. 6
Abs. 3 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
der Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - i.d.F. der Bek. vom 23.01.1890
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan (gem. § 30 Abs. 2 BauGB),

als Satzung.
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GEMEINDE ADELSHOFEN VORHABENBEZOGNER BEBAUNGSPLAN "GEWERBEGEBIET"

A. PLANZEICHNUNG i.d.F vom 09.05.2019
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Art der baulichen Nutzung

eingeschranktes Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO

Zulassig sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle
angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691' weder tags (6.00 h bis 22.00 h) noch
nachts (22.00 h bis 6.00 h) iiberschreiten.

Teilflache Flache Emissionskontingente
Lek in dB(A) je m? Kontingentfldche
fags nachts
GEe 6.230 m? 60 45

Die Profung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens erfolgt nach der DIN 45691,
Abschnitt 5.

: Umgrenzung der Kontingentflache (Ziffer B 1.2 Spalte 2)

Teilbereich in dem Wohnungen fur Betriebsinhaber, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
allgemein zuldssig sind.

Nicht zulassig sind:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes (im Sinne von § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVvO),
Schrottplatze, Abwrackplatze (im Sinne von § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVQ)
Anlagen fir soziale Zwecke (im Sinn von § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) und
Vergnigungsstatten (im Sinne von § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVQ).

Im Rahmen der festgesetzten Nutzung sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfilhrung
sich der Vorhabentréger im Durchfuhrungsvertrag verpfiichtet hat.

MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,50 Grundfléchenzahl, hier GRZ 0,50

Die Grundflachenzahl darf durch die Grundfiachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,80 Uberschritten werden.

AWH: 6,5m | Traufseitige AuRenwandhthe, als Héchstmal, hier 6,5 m

Die traufseitige AuRenwandhshe wird gemessen vom unteren Bezugspunkt, bis
zum oberen Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss
(Oberkante) der Wand.

FH: 10,0 m | Firsthdhe als Hochstma®, hier 10,0 m
Die Firsthdhe wird gemessen vom unteren Bezugspunkt der traufseitigen
AuBenwandhohe bis zur Oberkante First.

555,5m 0.NHN | Unterer Bezugspunkt in Meter tiber Normalhdhennull?, hier z.B. 555,5 m

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Abstandsflichen

Baugrenze

abweichende Bauweise
Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Lange der
Gebaude darf héchstens 65 m betragen.

A Nur Einzelh&user zulassig

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

2

DIN 45691: ,Gerauschkontingentierung®, Ausgabe: 2006-12, Beuth Verlag Berlin
NHN: Normalhthe (nach Molodenski tber Normalhdhennull im gesamtdeutschen Héhensystem des DHHN 92

Frank BERNHARD REIMANN FassunG vom 09.05.2019
DiPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER SATZUNG - SEITE 3/10



GEMEINDE ADELSHOFEN VORHABENBEZQGENER BEBAUUNGSPLAN "GEWERBEGEBIET"

4 Verkehrsflichen

4.1 = StraRenbegrenzungslinie

42 Offentliche StraRenverkehrsflache

5 Griinflachen
n .~ Private Grunflache® mit den Zweckbestimmungen:

AVA Trenngriin
Garten
6 Griinordnung
6.1 ’ Zu pflanzender heimischer Laubbaum 1. Wuchsordnung
Die Baume kénnen in Langsrichtung der Baumreihe verschoben werden.
Qualitat: MindestgroRe: 3 x v., Hochstamm, mind. StU 18-20 cm
Verwendung der Pflanzen geman Artenliste Baume (Ziffer C 4.1)

6.2 8 ceoeoe °8 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und

20009090900l sonstigen Bepflanzungen. Diese Flachen sind von baulichen Anlagen,
ausgenommen von Einfriedungen und Versickerungsmulden freizuhalten und
dlrfen nicht versiegelt werden.
Zu pflanzende Hecke 3-reihig
Pflanzdichte: je 2 m? der obigen Flache ist ein Strauch mit einem Pflanzabstand
von 1,5 m zu pflanzen
Qualitat: mind. 2 x v., 60 cm -100 cm
Verwendung der Pflanzen geman Artenliste Straucher (Ziffer C 4.2)

6.3 Die zu pflanzenden Geholze sind spatestens in der nach Nutzungsaufnahme (Art. 78 Abs. 2
BayBO) liegenden Pflanzperiode zu setzen. Die Freiflachen sind zu pflegen und zu erhalten. Bei
Abgang einzelner Gehédlze sind diese durch gleichartige Gehdlze, in der jeweils festgesetzten
Mindestqualitat, zu ersetzen.

6.4 Nicht iberbaubare Flachen bebauter Grundsticke
Die nicht Oberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten.

6.5 Befestigte Flachen
Oberirdische Stellpiatze und Zufahrten zu Garagen sind in wasserdurchlgssigem Material (z.B.
wassergebundene Decke mit Sand oder Rieseldeckschicht, Rasengittersteine, Pflaster mit
Rasenfuge, u.4.) auszufiihren. Ausgenommen sind Zufahrten, Betriebshéfe und Flachen, die auf
Grund anderer Rechtsvorschriften (z.B. Wasserschutz, Altlasten efc.) eine Versiegelung erfordern.

7 Anzahl| der Stellplitze
Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze wird wie folgt geregelt:

- fir Wohnungen bis 80 m? Wohnflache* je 1 Stellplatz und
—  fir Wohnungen Uber 80 m? Wohnflache je 2 Stellplatze.
= weitere Nutzungen richten sich nach der Anlage zur GaStellVs.

8 Ausgleichsfliche

Die 3.544 m? Ausgleichsflachen und -mafinahmen, werden:

- dem Eingriff durch das ,eingeschrankte Gewerbegebiet* zu 96,11 % und

- dem (zusatziichen) Eingriff durch die ,6ffentliche Verkehrsflache® zu 3,89 %
zugeordnet.

*  Bei der privaten Granflache handelt es sich nicht um Bauland, BVerwG B. 24.04.1991 - 4 NB 24.90

4 gemaR: Verordnung zur Berechnung der Wohnfl&iche (Wohnfiachenverordnung WoFIV) i.d.F. vom 25.11.2003
{BGBL. | S 2346)

5 GaStellV: Verordnung tiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie lber die Zahl der notwendigen Stellplatze
vom 30.11.1993 (GVBL. S 910, BayRS 2132-1-4-1}, zuletzt geéindert durch § 1 AndV vom 25.04.2015 (GVBI. S.
148)
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(GEMEINDE ADELSHOFEN VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN "GEWERBEGEBIET"

9 Bauliche Gestaltung

9.1 Als Hauptdachform sind nur Satteldacher zulassig. Ausgenommen hiervon sind eingeschossige
Garagen und Nebengebaude bis zu einer traufseitigen Auflenwandhohe von 3,5 m, hier sind auch
extensiv begriinte Flachdacher zul#ssig.

9.2 DN: 15°-30° Die Dachneigung far die Hauptdachform betragt 15° als Mindestmaf und 30° als

‘ Hochstmall. Bei Flachdachern betragt sie 0° als Mindestmal und 5° als
Héchstmal.

9.3 Hauptdacheindeckung
Es sind nur rote Dachfarben sowie extensiv begrinte Dacher zulgssig.
Ausgenommen hiervon sind die Flachen von Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und
an der Dachfigche.

9.4 Firstrichtung
Der Hauptfirst muss tber die langere Seite des Gebaudes verlaufen.

9.5 Einfriedung
Es sind nur offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 2,0 m zulassig.

9.6 Gelaéndeveranderungen
Abgrabungen und Aufschattungen sind bis zum unteren Bezugspunkt zulassig, wobei Uber- und
Unterschreitungen um bis zu 0,5 m Zuisssig sind.
DarGber hinaus sind sie nur fur Zufahrten zu privaten Verkehrsanlagen zuldissig, wenn deren
Hohenlage an die der angrenzenden, affentlichen Verkehrsflachen angepasst werden muss.
Das Gelande ist zur bestehenden Gelandeoberfiache, zum Nachbargeldnde bzw. zur &ffentlichen
Verkehrsflache und zur privaten Granfiache durch geneigte Béschungen anzupassen.

10 Werbeanlagen

10.1  Werbeanlagen sind nur fiir Eigenwerbung zulassig.

10.2  Werbeanlagen sind, bis auf eine frei stehende Werbeanlage, je Baugrundsttick nur an den Fas-
saden zulassig.
Die Gesamtflache der Werbeaniagen darf 5 % der Fassadenflache, an der sie angebracht sind,
nicht tberschreiten.
Die frei stehende Werbeanlage, mit zweiseitigem Werbekopf, ist mit einer maximalen Hohe von
6.5 m und einer maximalen Ansichtsflache von je 4,0 m? zulassig.

10.3  Laufende Schriften, intermittierendes Licht (Blinklicht, Umlauflicht, Farbwechsel, Intervall-Licht) und
bewegende Werbeanlagen (sog. Mega-Licht-Wechsler-Anlagen) sind nicht Zulassig.

11 Sonstige Festsetzungen

111 {7  Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungs-

L1 e

112 (= Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Vorhaben- und Erschlieflungs-
5] planes i.d.F. vom 06.06./22.11.2018

11.3 y 8.5 y Maflangabe in Metern, z. B. 6,5 m

11.4 +—O0——0— Abgrenzung der unterschiedlich festgesetzten Hohenlage

C PLANUNTERLAGE, HINWEISE, VERMERKE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN,
EMPFEHLUNGEN

1 Planunterlage

1.1 340 Bestehende Grundstucksgrenze mit Flurstiicksnummer, z.B. 340

12 Bestehende Gebaude mit Hausnummer, z.B. 2

FraNK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 09.05.2019
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S Vorhandene Héhenlinien mit Angabe der Héhen Uber Normalnull in 0,5-
el T Meter-Schritten. Hier z.B. 561,0 m i NHN. Das dargestelite Gelande
entspricht dem Zustand wahrend der Planfertigung.

Nasssnhauser Straflen-, Fiur- bzw. Nutzungsbezeichnung, z.B. Nassenhauser Strafie
T Vorhandene Hohenlage der StraRe/Wege, hier z.B. 557,18 m 0.NHN
) aufgrund des vermessungstechnischen AufmaRes vom IB Binn i.d.F. vom
02.11.2017
Grundlage

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) der Bayerischen Vermessungsverwaltung wurden von der Ver-
waltungsgemeinschaft Mammendorf im GK-Format zur Verfugung gestellt. Kartengrundlage:
Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung. Die Hohenlinien innerhalb des
Geltungsbereichs wurden durch das Ingenieurbaro Binn aufgrund des vermessungstechnischen
Aufmafies i.d.F. vom 02.11.2017 und auBerhalb des Geltungsbereichs aus dem DGM18 ermittelt.
Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt geeignet, keine Gewahr fur Mafihaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Hinweise
Iy ~IIzz- Bestehende und geplante Nutzungsgrenzen, wie Fahrbahnverlauf.
m}%,___ Sichtfeld, mit Angabe der Schenkellange, hier z.B. 70 m

Abstandsflachen - AuBenwandh&hen - Héhenlage

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen AuBenwandhéhen
weichen von dem bauordnungsrechtlichen Begriff der Wandhohe (vgl. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO)
ab, sodass sich auch durch die Topographie héhere abstandsflichenrelevante Wandhéhen
(gemaR der BayBO) ergeben.

Landwirtschaftliche Nutzflache

Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen durch Windverfrachtung
Emissionen bei der ordnungsgem&fien Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.) auftreten.
Zukunftige Eigentimer und Bewohner von Baugrundstiicken werden auf diese Emissionen
hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbeldstigung - auch vor 6:00 Uhr morgens
bzw. nach 22:00 Uhr und an Sonn- und Feiertagen - wihrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten
- ZuU rechnen ist.

Baumschutz

Auf die DIN 18 9207 Schutz von B&umen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumali-
nahmen, sowie der RAS-LP 48 wird hingewiesen.

Schalltechnische Nachweise

Die schalltechnische Untersuchung (Bericht Nr. 216084/2 vom 30.01.2017 und Bericht Nr,
216084/3 vom 13.11.2017) des Ingenieurbtiros Greiner ist Grundlage der Festsetzungen zum
Immissionsschutz und zu beachten.

Anhand von schalltechnischen Gutachten ist bei bauordnungsrechtlichen Verfahren fir
Gewerbebetriebe nachzuweisen, dass die gemaf DIN 45691 festgesetzten Emissionskontingente
nicht Uberschritten werden.

Zuganglichkeit der Normblatter

DIN-Normen, auf die in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind beim der Beuth Verlag, Berlin,
zu beziehen und beim Deutschen Patent- und Markenamt in Miinchen9 archivmaRig gesichert

9

Laserscan-Befliegung Landsberg in der Zeit vom 18.02.-21.02.2007. Héhengenauigkeit der Laserpunkte +/-
0,20 m Lagegenauigkeit +/- 0,5 m, Hohenbezugssystem: DHHNg2

DIN 18 920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau- Schutz von Baumen, Pflanzenbestinden und
Vegetationsflachen bei BaumaBinahmen®, Ausgabe 2002-08, Beuth Verlag Berlin

RAS-LP 4: Richtlinie fiir die Anlage von Straften, Tail; Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen,
Vegetationsbestinden und Tieren bei BaumaRnahmen, 1999 erschienen im Kirschbaum-Verlag: ISBN : 978-3-
7812-1504-7

Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, ZweibrlickenstraBe 12, 80331 Miinchen

FRraNK BERNHARD REIMANN Fassunc vom 09.05.2019
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niedergelegt. Des Weiteren besteht diese kostenfreie Rechercheméglichkeit an der Hochschule
Monchen'® und Technischen Universitdt Minchen'?, in der Regel in elektronischer Form am
Bildschirm.

Die DIN 45691: ,Gerauschkontingentierung*, Ausgabe: 2006-12, kann im Bauamt der Verwaltungs-
gemeinschaft Mammendorf eingesehen werden.

Vermerke und nachrichtliche Jbernahmen

LRV RV v Grenze des wassersensiblen Bereiches

Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Auf die Satzung der Gemeinde Adeishofen ber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen
fur Garagen und Dachgauben vom 20.10.1994 wird hingewiesen,

Bodendenkmale

Bodendenkmale, die bei der Verwirkiichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen gemaR
Art. 8 DSchG der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde mussen unverzlglich, d.h. ohne
schuldhaftes Z5gern, der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Furstenfeldbruck) oder
dem Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Grenzabstand

Bezlglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art. 50 AGBGB!2 hingewiesen.

Artenschutzrechtliche Belange

Rodungen, Gehdlzriickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Gehdlzen sowie Baufeldraumungen
sollen nur auBerhaib der Brutzeit von Végeln, namlich in der Zeit vom 01.10. — 28.02.
vorgenommen werden. Andernfalls ist sicher zu stellen, dass keine britenden Viégel oder andere
geschltzte Arten betroffen sind (z.B. durch 6kologische Baubegleitung wahrend der
Baufeldraumung).

Wasserwirtschaft - Niederschlagswasser

Die Grundsticksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 198612 ff) erstellt werden.

Samtliche Bauvorhaben mussen bei Bezugsfertigkeit an die &ffentliche Wasserversorgung und
Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein. Die Entsorgung von Schmutzwasser ist durch
den Anschluss an die zentrale Abwasseranlage sicherzustellen. Die Entsorgung des gesammelten
Niederschlagswassers erfolgt zentral auf der FI.-Nr. 340.

Natirliche Radon-222-Aktivitat

Es wird auf § 123 Abs. 1 des Strahlenschutzgesetzes™ und die Broschiire ,Radon in Gebauden*1s
des Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU) mit den darin aufgefihrten MaRnahmen zur Senkung
der Radonkonzentration, hingewiesen.

Pflanzlisten

Artenliste Baume:
Baume 1. Wuchsordnung:

Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Sand-Birke (Betula pendula) Stiel-Eiche (Quercus robur)
Sommer-Linde (Tilia platyphylios) Winter-Linde (Tilia cordata)

13

14

15

www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw 57 radon.pdf

Hochschule Miinchen - Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Lothstrafe, 80335
Manchen

Technische Universitit Miinchen, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDi-Richtlinien, Arcisstraie 21, 80333
Monchen

AGBGB: ,Gesetz zur Ausfihrung des Birgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze® i.d.F. vom 20.09.1982,
zuletzt geandert durch § 2 des Gesetz vom 23.01.2016 (GVBI. S. 14),

DIN 1986 ,Entwasserungsanlagen fiir Geb3ude und Grundstiicke - Teil 100: Bestimmungen in Verbindung mit
DIN EN 752 und DIN EN 12056", Ausgabe 2008-05, Beuth Verlag Berlin

§ 123 Abs. 1 StrSchG: ,Wer ein Geb&ude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitspldizen ermichiel, hat geeignete
Ma@nahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindem oder erheblich zu
erschweren....”

Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU): ,Radon in Gebauden* vom, 04-2018,

FRANK BERNHARD REIMANN FassunG vom 09.05.2018
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Baume 2. und 3. Wuchsordnung

Eberesche (Sorbus aucuparia) Purpur-Weide (Salix purpurea)
Elsbeere (Sorbus torminalis) Sal-Weide (Salix caprea)
Feld-Ahorn (Acer campestre) Stein-Weichsel (Prunus mahaleb)
Hainbuche (Carpinus betulus) Vogel-Kirsche (Prunus avium)

Mehibeere (Sorbus aria)

42 Artenliste Straucher;
Gemeine Felsenbirne (Amelanchier ovalis) Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus) Roter Holunder (Sambucus racemosa)
Hartriegel (Cornus sanguinea) Schlehe (Prunus spinosa)
Haselnuss (Corylus avellana) Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Kornelkirsche {Cornus mas) Trauben-Kirsche (Prunus padus)
Liguster (Ligustrum vulgare) Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Rosa arvensis Rosa glauca
Rosa canina Rosa rubiginosa
Arteniiste Kleinstraucher;
Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum) Zwerg-Purpurweide (Salix purpurea ‘Nana’)
Zwerg-Liguster (Ligustrum vulgare Bodendecker-Rosen
‘Lodense’)
4.3 Fassadenbegriinung
Eine Begrunung der Fassaden mit sommer- oder wintergrinen Arten, bzw. das Anlegen von
Spalieren ist ausdriicklich erwiinscht.
Echter Wein (Vitis vinifera) Spalierobst
Gewdhnlicher Efeu (Hedera helix) WaldgeiBblatt (Lonicera in Arten und Sorten)
Kletterrosen Waldrebe (Clermatis in Arten und Sorten)
Schlingkndterich (Fallopia aubertii) Wilder Wein (Partnenocissus quinquefolia
und tricuspidata)
5 Empfehlungen
5.1 Fassadenbegrinung
Erdgeschossig Fenster sowie tir- und torlose Fassadenteiie sollen ab einer Fassadenlénge von
10 ifm mit geeigneten heimischen Arten klimmend oder an Rankgeriisten begrint werden.
Pflanzabstand: je 1,5 Ifm der obigen Fassadenlange ist 1 Pflanze zu pflanzen.
Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste Fassadenbegriinung (Ziffer C 4.3).
5.2 Regenwasser und Brauchwasser
Die Nutzung von Regenwasser zur Gartenbewasserung, Brauchwasser fir Toilettensptlung und
Waschmaschine ist anzustreben.
53 Gartenabfalle
Es wird angeregt Gartenabfalle zu kompostieren.
54 Photovoltaikanlagen
Bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen wird angeregt einen Feuerwehr-Schutzschaiter (z.B.
Feuerwehrschaiter SOL30- Safety) gut sichtbar und zuganglich einzubauen. Dieser kann im
Brandfall oder bei Beschadigung der Verkabelung die Solarzellen passiv schalten, damit kein Strom
produziert werden kann.
55 Einfriedungen
Einfriedungen sollen mit heimischen, standortgerechten Gehélzen hinterpflanzt werden.
Um tiertkologische Verbindungsfunktionen zu unterstiitzen (z.B. Durchschlupfméglichkeiten fir
Igel) soliten 10 cm Abstand zwischen der Unterkante des Zaunes und der Gelandeoberkante
eingehalten werden.
FRANK BERNHARD REIMANN FassunG vom 09.05.2019
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Dem Eingriff durch das ,eingeschrinkte Gewerbegebiet” werden 3.406 m? und durch den
(zusétzlichen) Eingriff durch die ,6ffentliche Verkehrsfliche* 138 m? der Ausgteichsflichen mit den
MaRnahmen der It. vertraglicher Verginbarung (§ 12 BauGB) Ausgleichsfliche auf der Teilfiiche der
FL.-Nr, 411, Gemarkung Adelshofen zugeordnet,

rank Bernhard Reimann
rchitekt+Stadtplaner

ausgefertigt
Adelshofe

Michael Raith
1. Birgermeister
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(D

VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Gemeinderat Adeishofen hat in der Sitzung vom 02.03.2017 die Aufstellung des
Bebauungsplans beschiossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.03.2017 ortsublich
bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach (§ 3 Abs. 1 BauGB) und Beteiligung der Beharden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) zum Vorentwurf des Bebauungs-
planes i.d.F. vom 03.11.2016 hat in der Zeit vom 17.03.2017 bis 18.04.2017 stattgefunden.

Der Bebauungsplan wurde in der Sitzung am 14.06.2018 in einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan umgestelit.

Die Offentlichkeitsbeteiligung nach (§ 3 Abs. 2 BauGB) und Beteiligung der Beh#rden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) zum Entwurf des vorhabensbezogenen
Bebauungsplanes i.d.F. vom 26.07.2018 hat in der Zeit vom 06.02.2019 bis 15.03.2019
stattgefunden.

Der Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan i.d.F. vom 09.05.2019 wurde
vom Gemeinderat am 09.05.2019 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

 Juli 2019

Adelshofen,

Michael Raith
1. Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss ist am 1] 3. ,l“[i Zﬂlﬂ ortsiiblich durch Anschlag an den Ortstafeln
bekannt gemacht worden (§ 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB).

Der vorhabenbezogene 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 vorhabenbezogene Bebauungsplan mit der Begriindung liegt bei der Gemeinde Adeishofen
wahrend der aligemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit; Uber den Inhait wird auf
Verlangen Auskunft gegeben.

Adelshofen, de

0 4 Juli 2019

Michael Raith
1. Burgermeister

FRANK BERNHARD REIMANN
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER

FassunG vom 09.05.2019
SATZUNG - SEITE 10/10
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Gemeinde Adelshofen
Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf
Landkreis Fiirstenfeldbruck

Begriindung mit Umweltbericht
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

»GEWERBEGEBIET“

Fassung vom: 03.11.2016, 14.06.2018, 26.07.2018, 09.05.2019
Planverfasser: Frank Bernhard REIMANN, Dipl.-Ing. Univ. Architekt+Stadtplaner

Stadelbergerstrale 24a, 82256 Furstenfeldbruck, Tel: 0 81 41 - 4 25 73
Griinordnung
Umweltbericht: Martin LOHDE, Dipl.-Ing. FH Landschaftsarchitekt

Leonhardsplatz 1, 82256 Furstenfeldbruck, Tel: 0 81 41 - §3 0103
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GEMEINDE ADELSHOFEN BEBAUUNGSPLAN “GEWERBEGEBIET"

1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Moosfeld-Ost* liegt am nardlichen
Ortsrand von Adelshofen, westlich der Ortsverbindungsstrafie Adelshofen-Nassenhausen.
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Abb. 1: Auszug aus der Digitalen Ortskarte (DOK 2015/2018), © BVV {rot: Geltungsbereich}
1.2. Anlass der Neuaufstellung

Ziel und Zweck der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, die planungs-
rechtliche Grundlage fur einen Gewerbebetrieb zu schaffen. Es ist das Interesse der Gemeinde,
ortsansassige Betriebe im Gebiet der Gemeinde zu halten und ihnen eine angemessene und organische
Entwicklung zu ermaglichen. Mit der Bereitstellung entsprechender Bauflachen soll gleichzeitig eine
bestehende Konfliktlage innerorts aufgeldst und dort Strukturverbesserungen ermdglicht werden.

Ferner soll im Bereich der Oriseinfahrt eine Verschwenkung der Strate mit Mittelinsel planungsrechtiich
vorbereitet werden.

Hierdurch sollen die Belange der Wirtschaft, insbesondere ihrer mittelstandischen Struktur (vgl. § 1 Abs. 6
Nr. 8a BauGB), die Belange des Ortsbildes und Landschaftsbildes (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB), durch die
Erhaltung des regionaltypischen Satteldaches, die Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(vgl. § 1 Abs.6 Nr. 1 BauGB) durch den Immissionsschutz und die Férderung und Starkung der regionalen
Wirtschaft sowie der Erhalt von Arbeitsplatzen vor Ort (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 8b BauGB) besonders
bericksichtigt werden.

FRANK BERNHARD REIMANN FasSUNG vom 09.05.2019
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Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden ein ,eingeschranktes Gewerbe-
gebiet’ (ca. 0,8515 ha), eine ,private Grlinflache* (ca. 0,506 ha) und ,tffentliche Verkehrsfische" (ca. 0,103
ha) festgesetzt.

1.3. Vorhaben

Mit Schreiben vom 06.04.2018 stellte der Inhaber der ortsansassigen Firma Christan Furtmeier Transporte
den Antrag auf Einleitung eines vorhabensbezogenen Bebauungsplanverfahrens und damit die
Fortfuhrung des am 08.03.2017 begonnenen Bebauungspianverfahrens. Das Vorhaben sieht die
Errichtung einer Gewerbehalle fur ein Transportbetrieb, sowie eines Betriebsleiterwohnhauses vor. Die
konkrete Nutzung wird im Durchfuhrungsvertrag (§ 2 Beschreibung des Vorhabens des DFV) naher
geregelt. Ferner wird der nérdlich vorhandene Feld- und Waldweg (FI.-Nr. 399T) samt Verbreiterung mit
einer bitumintsen Befestigung (Asphalttragdeckschicht) von der Nassenhausener StraBe bis zur Einfahrt
auf einer Lange von ca. 70 m ausgebaut.
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Abb. 2: Grundriss Gewerbehalle fir Transportbetrieb, Landbau Siid, Ingenieurbiiro Fertigbau GmbH,
Aalen vom 06.06./22.11.2018
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Abb. 3: Ansicht von Nordwesten, Landbau Siid, Ingenieurbiiro Fertigbau GmbH, Aalen vom
06.06./22,11.2018
FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 09.05.2019
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2. AUSGANGSITUATION

2.1, Abgrenzung und GréRe
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AbD 4 Ist-Zustand, Oktober 2016 mit DOP 20 vom 06.05.2018 und Hah nschichtlinien (0,5 m)

Der vorhabenbezogene Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,471 ha mit Kernabmessungen von
ca. 90 m auf ca. 150 m. Das Gelande fallt leicht von Stdosten (ca. 557,5m U.NN) nach Norden (ca.
5545 m .NN) um ca. 3,0 Hohenmeter (ca. 2,0 %).

Das Gebiet wird begrenzt:

- Im Norden durch die nérdliche Flurgrenze des Feld- und Waldweges (FL.-Nr. 389T),

- im Osten durch die tstliche Grenze der FI.-Nr. 340 bzw. Fl.-Nr. 254 (,Nassenhauser Strale"),

- im Suden durch die stdliche Grenze der FL.-Nr. 340 zu den Fl.-Nrn. 19/22, 123, /24 und /25,

. im Osten durch eine Gerade, die einen Abstand zur dstlichen Grenze von ca. 86 m im Norden und ca.
g7 m im Suden aufweist.

Der Geltungsbereich ist, bis auf den Feld- und Waldweg (F1.-Nr. 399T) und der Ortsstraflle (,Nassenhauser
Stralke”, FI.-Nr. 254T), unbebaut und wird derzeit landwirtschaftlich als Maisacker (FI.-Nr. 340T) genutzt.

2.2, Umgebende Bebauung

Der Geltungsbereich wird im Westen, Norden und Osten umgeben von landwirtschaftlichen Flachen, die
teilweise (F1.-Nr. 255/27) als Pferdekoppel genutzt werden. Ostlich, in 130 m Entfernung, befindet sich der
landwirtschaftliche Aussiedlerhof mit einem Pferdepensionsbetrieb mit ca. 58 Pferdeplatze und einer
gewerblichen Nutzung (Schreinerei). Westlich in ca. 150 m Entfernung befindet sich ein ehemaliger
Aussiedlerhof (FI.-Nr. 336). Sadlich schliefit das Siedlungsgebiet von Adelshofen, mit seiner ein- bis
eineinhalbgeschossigen kleinteiligen Bebauung mit Ein- bis Zweifamilienh&usern an der ,Feldstralie®
(Hausnummer 2, 4, 6 und 8) an.

2.3. Eigentumsverhéltnisse

Die Grundsticke des Feldweges und der ,Nassenhauser Stralle" stehen in éffentlichem, die Obrigen
Flachen in privatem Eigentum des Vorhabentragers.

24, Natiirliche Grundlagen

2.4.1. Ubersichtsbodenkarte

Die Ubersichtsbodenkarte! stuft den Geltungsbereich vollstandig als ,fast ausschlieflich Braunerde aus
Schiuff bis Schluffton (Léslehm)® ein.

1 www.geoportal.bayern.de/bayermnatlas: Thema: Inspire, Anhang 3: Boden, Unterpunkt: Ubersichtsbodenkarte von
Bayern 1:25 000

Frank BERNHARD REIMANN FassunG vou 09.05.2019
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2.4.2, Natiirliche Radon-222-Aktivitst

~Radon [Radon-222/222Rd], jst ein nattirfiches radioaktives Edelgas, das geruch-, geschmack- und farblos
ist. Es entsteht uberall dort, wo sein Mutternukiid Radium vorhanden ist, zum Beispiel im Erdboden und in
Baumaterialien. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in Gebsude. Erhohte
Radonkonzentrationen in der Raumiuft kénnen zu gesundheitlichen Belastungen fuhren. Das Einatmen
von Radon zé&hit neben dem Rauchen zu den gréfiten Risiken, an Lungenkrebs zu erkranken. Oft reichen
kleine Malinahmen aus, um den Radongehalt und damit das Erkrankungsrisiko deutlich zu verringern."2
YWenn Radon aus der Bodeniuft durch Fugen oder Risse im Fundament in Keller- oder Erdgeschossriume
eines Gebdudes eindringt, kann es sich in der Raumluff anreichern. In geschlossenen Réumen werden
gewohnlich héhere Radonkonzentrationen gemessen als in der AuBeniuft Im Freien betrdgt die
Radonkonzentration im Mittel nur etwa 10 Becquerel pro Kubikmeter [Bq/m?, weil das radioaktive Gas
durch die Luftbewegung im Freien sehr schnell verdtnnt wird. In Wohnraumen in Deutschiand betrégt die
durchschnittliche Radonkonzentration etwa 50 Becquerel pro Kubikmeter. Insgesamt schwanken die Werte
in Wohnrgumen in Deutschland zwischen wenigen Becquerel und einigen Tausend Becquerel pro
Kubikmeter Luft."

Auf Grundlage der Euratom-Richtlinie* wurde zum Schutz fiir Aufenthaltsrdume und Arbeitspltze in
innenrdumen erstmalig ein Referenzwert fir die Gber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitats-
konzentration in der Luft mit 300 Bg/m® (§ 124 StriSchGS) festgeschrieben.

Nach in Kraft treten der Strahlenschutzverordnung® hat das Bayerische Staatsministerium fiir Gesundheit
und Pflege, als zustdndige Landesbehérde, noch bis zum 31.12.2020 Zeit Gebiete festzusetzen, for die
erwartet wird, dass die Gber das Jahr gemittelte Rodon-222-Aktivitdtskonzentration in der Luft in einer
betréchtlichen Zahl von Gebauden mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen die Referenzwerte nach
§ 124 StriSchG oder § 126 StriSchG Uberschreitet, liegen diese Gebietsinformationen noch nicht vor.

Fur den Bereich des Geltungsbereichs prognostiziert die Radonkarte des Bundesamtes fiir Strahlenschutz’
eine Radon-222-Aktivitatskonzentrationen von 133,9 kBg/m? in der Bodenluft in einem Meter Tiefe); damit
lasst sich das Gebiet in das Radonvorsorgegebiet III® einstufen.

Es wird auf den seit dem 31.12.2018 geltenden § 123 Abs. 1 StrSchG hingewiesen: , Wer ein Gebdude mit
Aufenthaltsréumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete Mallnahmen zu treffen, um den Zutritt von
Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren....”. | Ferner wird auf die Broschiire
-Radon in Gebauden*® des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) vom 04-2018 und die darin
aufgeflhrten MaRnahmen zur Senkung der Radonkonzentration verwiesen.

2.4.3. Sickerfdhigkeit
Im Rahmen der Ersteliung des Entwasserungskonzeptes des Regenwassers wurden durch das Baro
Blasy+Mader zwei Sickertest (11.05.2018/ 09.08.201 8) auf der FI.-Nr. 340 durchgefuhrt. Dabei wurde ein

Durchlassigkeitsbeiwert (k-Wert'?) von 3 x10% m/s {Nordwesteck des eingeschrankten Gewerbegebietes)
bzw. ein k-Wert 1,3 x10% m/s (Nordwesteck der FI.-Nr. 340) ermittelt.

2.4.4. Oberfldchengewdsser

Oberflachengewésser sind nicht vorhanden. Der Geltungsbereich befindet sich ca. 565 m ostlich des
Baliengraben (Doledeiger).

2.4.5, Grundwasser

Im Geltungsbereich bzw. in dessen Nahe sind keine Grundnetz-Messstellen des staatlichen Messnetzes
der Wasserwirtschaftsverwaltung vorhanden.

2 www bfs de/DE/themen/ion/umwelt/radon/radon node.html, Datenabruf 12-2018

® Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU): ,Radon in Gebauden™ vom, 04-201 8,
www.ifu.bayern.de/buerger/doc/uw 57 radon.pdf

4 Richtlinie 2013/59/Euratom des Rates vom 05.12.2013 zur Festlegung grundlegender Sicherheitsnormen fiir den
Schutz vor den Gefahren einer Exposition gegenuber ionisierender Strahlung und zur Authebung der Richtinien
89/618/Euratom, 90/614/Euratom, 86/29/Euratom, 97/43/Euratom und 2003/122/Euratom (ABL. L 13 vom
17.01.2014, S. 10)

5 StriSchG: Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz) vom
27.06.2017 (BGBI | S. 19686), zuletzt gesindert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2017 (BGBI| S. 1966)

¢ StrSchv: Verordnung zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung
(Strahlenschutzverordnung) vom 29.11.2018 (BGBI. | 5. 2034)

7 www.imis.bfs.de/geoportal/ Auswahl Radon -222- in der Bodenluft (Prognoss), Datenabruf 05-2018

Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bundesamtes fiir Strahlenschutz: Radonvorsorgegebiete I: 20 bis

40 kBg/m®, Radonvorsorgegebiete il: 40 bis 100 kBg/m®, Radonvorsorgegebiete 11 iiber 100 kBg/m?,

® Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU). ,Radon in Gebauden® vom, 04-2018,
www.lfu.bavern.de/buerger/doc/uw 57 radon.pdf

1° Der Ke-Wert ist der Durchlassigkeitsbeiwert, der den Grad der Versickerungsfihigkeit (Wasserdurchlassigkeit)
von Bbden beschreibt.: Ki+1x102 - 1104 m/s: stark durchlassig, Kr 1x10 - 1x10%: durchlassig,: K 10 - 10 m/s
schwach durchlassig

FRrRaNK BERNHARD REIMANN Fassung vom 09.05.2019
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In der Kartengrundlage Hohe Grundwasserstande!! ist keine Darstellung ,potenziell von hohem
Grundwasserstand betroffene Gebiete" enthalten.

2.5. Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist durch die Gebaude und bauliche Nutzung des 6stlich in ca. 130 m Entfernung
gelegenen Aussiedlerhofes und westlich in ca. 150 m gelegenen ehem. Aussiedlerhofes vorbelastet.

2.6. Vorbelastung des Plangebiets
2.6.1. Altlasten, Altlastenverdachtsfliche

Von Seiten der Gemeinde sind keine Unterlagen und Erkenntnisse Uber Altlasten/Altstandorte vorhanden.
Aufgrund der Stellungnahme des Sachgebietes Abfallrechts'? im Landratsamt FFB wurden bei der
Erfassung der Altlasten im Landkreis FFB im Bereich der Gemeinde sieben ehemalige Gruben erfasst.
Diese Gruben werden vom Geltungsbereich nicht beriihrt. Es wurde jedoch darauf hingewiesen, dass die
Erfassung der Altstandorte noch nicht durchgefahrt wurde.

2.6.2. Kampfmittel

Von Seiten der Gemeinde sind keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung bekannt.

2.6.3. Landwirtschaftliche Immissionen

Ostlich befindet sich ein landwirtschaftiicher Betrieb mit Pensionstierhattung (ca. 58 Pferdepiatze mit
Koppeln und Longierplatz) und mit einem landwirtschaftliches Lohnunternehmen.

Durch die umliegenden landwirtschaftlichen Flachen und den vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieb
(Pferdehof) konnen im Geltungsbereich auch bei ortstblicher Bewirtschaftung gelegentlich Beein-
trachtigungen wie Geruch, Larm, Staub efc. entstehen.

26.4. Gewerbegerdusche

Von der im landwirtschaftlichen Aussiedlerhof gelegenen Schreinerei (F1.-Nr. 255/27) im AuRenbereich (in
ca. 130 m Entfernung) und von der westlich gelegenen Hallen (FL.-Nr. 336) im Auflenbereich (in ca. 150 m

Entfernung) konnen Gerausche auftreten. Im Rahmen der schalltechnischen Vertréglichkeitsunter-
suchung*? wurden diese mit einer Gerauschvorbelastung beriicksichtigt.
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Abb. 5: Ubersichtsplan - Emisstonskontingente Gewerbegebiet und Vorbelastung sowie Immissionsorte
Bericht Nr. 214093/3 vem 13.11.2017
2.7. Erschlielung

Die verkehrliche Anbindung des Planungsgebietes erfolgt:

" www.lfu.bayern.delwasserlqrundwasservorkommenlhohe arundwasserstaendefindex.htm, Stand: 06-2018

12 Schreiben vom 14.04.2017 im Rahmen des Verfahrens § 4 Abs. 1 BauGB

13 |ngenieurbiro Greiner, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerausche)
Bericht Nr. 216084/2 vom 30.01.2017
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- fur den motorisierten Individuaiverkehr (MIV) Uber die im Osten verlaufende Ortsverbindungsstrafte
zwischen Adelshofen und Nassenhausen (Verlangerung der ,Nassenhauser Strale*) und den nordlich
verlaufenden Feldweg.
far die FuRganger und Radfahrer tber die Mischnutzung mit dem MIV und
fur den OPNV Uber die im Mittel ca. 385 m entfernte Haltestelie ~Adelshofen” (Linien 827 Dunzelbach
— Adelshofen — Mammendorf und 847 Diinzelbach — Adelshofen — Farstenfeldbruck).

Verkehrsrechtlich liegt die ,Nassenhauser StraRle" zurzeit auBBerhalb der geschlossenen Ortschaft, sodass
eine zulassige Hochstgeschwindigkeit von 100 km/h gilt

Der Straenraum der ,Nassenhauser Strale" weist im Ortsbereich eine Breite von ca. 8,3 m bis 10,0 m
mit Fahrbahnbreiten von ca. 6,0 m bis ca. 7,5 m auf. Das Grundstiick des Feidweges besitzt eine Breite
von ca. 4,0 m mit einem befestigten Bereich von ca. 3,5 m. Dabei findet keine Trennung der Verkehrsarten
statt.

2.8. Energie-Atlas Bayern™

— Fur Solarenergie wird eine Globalstrahlung im Jahresmittel von ca. 1.165 - 1.179 kWh/m? und eine
Sonnenscheindauer (im Jahresmittel) von ca. 1.700 - 1.749 h/Jahr angegeben.

— Flr Geothermie wird das Gebiet for Erdwarmesonden als ,bedarf einer Einzelfallprofung durch die
Fachbehtrde" bewertet. Das geothermische Potential wird bei einer Ersteinschatzung'® fir
oberflachennahe Entzugssysteme am Standort {(Feldstralle Nr. 4) bei Erdwarmesonden und
Grundwasser-Warmepumpen als ,vs/. moglich'® und hinsichtlich Erdwarmekollektoren als ,méglich*
bewertet.

- Fir Windenergie wird eine mittlere Windgeschwindigkeit in 10 m Hohe mit 3,4 m/s ermittelt.

- Potentiale aus Biomasse, Wasserkraft und Abwarme sind in naherer Umgebung nicht kartiert.

2.9. Sozialversicherungspflichtige beschiftigte Arbeitnehmer

Zum 30.06.2016 lag die Anzahl der sozialversicherungspfiichtigen Arbeitsplatze'? bei 712, wobei 18,0 %
(128) Beschaitigte am Arbeitsort und 82,0 % (584) Auspendier vorhanden waren.
3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1 Rechtswirksamer Flichennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan®® der Gemeinde Adelshofen i.d.F. vom 20.05.1988 wurde von
der Regierung von Oberbayern'® genehmigt. Seit diesem Zeitpunkt ist der Flachennutzungsplan sechsmal
geandert (Anderung Nr. 1, Nr. 2, Nr. 3, Nr. 4, Nr. 5 und Nr. 6) und einmal berichtigt (1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Herrenacker' und 5. Anderung »An der Batzlerhalle®) worden.

Der Geltungsbereich stellt seit der genehmigten 6. Anderung den nordlichen Teil als -eingeschranktes
Gewerbegebiet* mit der , ,Umgrenzung von Flachen mit Emissionsbeschrénkung" dar. Der stdliche Teil
wird als ,Grunflache* mit den Zweckbestimmungen ,Schutzgrin® und -1renngrin” dargestelit. Uberlagert
werden die Darstellungen mit den Symbolen fir ,Schutz- und Leitpflanzungen* und ,Baume geplant”

:; geoportal bayern.defenergieatlas Datenabruf 10-2014

www.energieatlas.bayern.de/thema geothermie/oberflacche/anleitun -html, Datenabruf 02-2016
16 _Es besteht aus GrOnden des Grundwasserschutzes voraussichtlich eine Begrenzung der Bohrtiefe von 20 m.*
"7 Bayerisches Landesamt fUr Statistik, Statistik kommunal 2017, Gemeinde Adelshofen 09 179 111 ~€ine Auswahl
wichtiger statistischer Daten 12/2018
8 j.d.F. vom 11.03.1983 Planungsbiiro Architekt Dipl.-Ing. Eckardt, Schondorf
'®_Bescheid vom 26.08.1988 Nr. 420-4621.1-FFB-1-1
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ngen und Berichfigung (cyan: Geltungshbereich)

Synopsenplan FNP mit Einarbeiung der Anderu

Abb. 6:

Umgeben wird der Geltungsbereich im Westen und Norden durch ,Flachen fir die Landwirtschaft’, im
Osten ,6riliche Hauptverkehrsstrae”, dariiber hinaus durch ,Flachen fur die Landwirtschaft und im Stiden
durch ein ,Aligemeines Wohngebiet".

3.2, Bebauungsplane

Sudlich, in direktem Anschluss an den Geltungsbereich, befindet sich der Bebauungsplan?® ,Adelshofen
Nord* und ,Erweiterung I, der ein Aligemeines Wohngebiet (BauNVO 1990) festsetzt.

3.3 Planungsrechtliche Beurteilung
Der Anderungsbereich ist dem AuBenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen.

3.4. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Die Gemeinde Adelshofen hat folgende &rtliche Bauvorschriften bzw. Satzungen erlassen:;

—  Satzung der Gemeinde Adelshofen Ober besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fur Garagen
und Dachgauben vom 20.10.1994.

3.5. Weitere Rechtsvorschriften
3.5.1. Denkmalschutz

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege?! sind innerhalb des

Geltungsbereichs bzw. in naherem Umfeld keine Eintragungen in die Denkmalliste vorhanden.

Allerdings konnen aufgrund der Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege??

(Schreibens vom 20.05.2014 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB) auch Gber groRere

Entfernungen Sichtbeziige beeintrachtigt werden. Diese konnte folgendes kartiertes Baudenkmal

betreffen:

- D-1-79-111-1, stidlich des Gewerbegebietes in ca. 300 m Entfernung
Kath. Kuratiekirche St. Michael, spatgotischer Saalbau mit dreiseitig geschlossenem Chor, angefigter
zweigeschossiger Sakristei und nordiichem Chorflankenturm mit Spindelhaube, 1452, barockisiert im
17. und 18. Jh.; mit Ausstattung

Im Umfeld sind folgende Bodendenkmaler kartiert:

_  D-1-7832-0005 in ca. 195 m sudlicher Entfernung, Benehmen nicht hergestelit, nachqualifiziert,
Wasserburgstall des spaten Mittelalters und der frihen Neuzeit ("Hofmarkschloss Adelshofen’) mit
zugehorigem ehem. Wirtschaftshof und Gartenaniagen.

_  D-1-7832-0236 in ca. 280 m sudlicher Entfernung, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert,
Untertdgige mittelaltertiche und frihneuzeitiiche Befunde im Bereich der Kath. Kuratiekirche St.
Michael in Adeishofen und ihrer Vorgéngerbauten.

20 1, Anderung und Erweiterung i.d.F. vom 15.05.1996
21 geoportal.bayern.de/bayernatlas/ Thema: ,Planen und Bauen®, ,Denkmaldaten Datenabruf. 10-2016
2 Sehreibens vom 20.05.2014 im Rahmen der 6. Anderung des FNP im Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB
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3.5.2. Wasserwirtschaft

im gesamten Geltungsbereich® sind keine festgesetzten ,Uberschwemmungsgebiete" vorhanden.
Nordlich, auBerhalb des Anderungsbereichs, an der Einmindung des Feldweges in die ,Nassenhauser
Strale®, beginnt ein ,wassersensibler Bersich (Auen und Niedermoore)". Dieser Teilbereich wird vom
Wasser beeinflusst. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fUr die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Fiache nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich
Uberschwemmungen sind. Die Flichen kénnen je nach &rtlicher Situation ein kleines oder auch ein
extremes Hochwasserereignis abdecken.

Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten, Risikogebieten auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten
und Hochwasserentstehungsgebieten liegen nicht vor.

3.5.3. Naturschutz

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur}* sind
innerhaib des Geltungsbereichs und im naheren Umfeld weder Biotope kartiert, noch Schutzgebiete
(Landschaftsschutzgebiet, Landschaftsbestandteil, Naturschutzgebiet oder Natura-2000-Gebiete)
vorhanden.

4, GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

4.1. Verfahren
Far die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist das Regelverfahren anzuwenden,

4.2, Stédtebauliches und verkehrliches Konzept

Das Planungskonzept sieht die Schaffung einer Gewerbebebauung nordlich des vorhandenen
Siedlungsrandes mit einer einzeiligen gewerblichen Bebauung westlich der ,Nassenhauser Strale* vor.
Ferner wird durch den neuen Ortsrand eine Einbindung in die Landschaft geschaffen und zu der
bestehenden stdlichen Wohnbebauung ein Trenngrtn festgelegt.

Das verkehrliche Konzept sieht kurzfristig die Nutzung des bestehenden ErschlieBungssystems, Uber die
.Nassenhauser Strale" vor. Mittelfristig wird eine zusatzliche ErschlieBung tber den nérdlichen Feldweg
angestrebt. Far die FuRRganger und Radfahrer bleibt die Mischnutzung bestehen. Die Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV) bleibt tiber die bestehende Haltestelle ,Adelshofen” erhalten.

4.3, Griinordnerisches Konzept

Das grinordnerische Konzept sieht eine Ortsrandeingriinung in Richtung Westen, Norden und Osten zur
Einbindung der Gewerbebebauung in die Landschaft bzw. das StraRenbiid vor.

Um einen Ubergang in die offene Landschaft zu erreichen und die Bebauung einzubinden, wird an vier
Seiten ein 7,5 m breiter Grunstreifen mit Hecke und Baumreihe festgesetzt.

Zum Schutz des im Suden gelegenen bestehenden Wohngebietes wird ein 54,5 m breiter Streifen als
Trenngrin festgesetzt. Hier findet sich am nordéstiichen Rand entlang der ,Nassenhauser Strafle* am
Ortseingang eine Baumreihe, als Abgrenzung und zur Gliederung des StralRenraums.

4.4, Technische Versorgung

- Die Stromversorgung kann uber das Netz der Stadtwerke Farstenfeldbruck, Bullachstr. 27, Firstenfeld-
bruck erfolgen. Zur elektrischen Versorgung ist eine Verlegung von Niederspannungsleitungen
erforderlich.

- Die Wasserversorgung erfolgt Gber den Wasserzweckverband Landsberied. Aufgrund der
Stellungnahme des Wasserzweckverbandes? wird darauf hingewiesen, dass das Grundstiick nicht
erschlossen ist. Da die ErschlieRung mit der leitungsgebundenen Anlage technisch moglich ist wird
dieses zwischen dem Wasserzweckverband und dem Bauherrn durch einen st&dtebaulichen Vertrag
(§ 11 BauGB) geregelt.

~ Die Grundversorgung mit Loschwasser wird durch Bereitstellung aus der offentlichen Trink-
wasserversorgung sichergestelit. Hier werden folgende Werte angesetzt: FUr das Gewerbegebiet mit
einer Vollgeschosszahl von mehr als 1, einer rechnerischen Geschossflachenzahl von zwischen 1,0
bis 2,4 und einem Ldschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung, ergibt sich ein
L8schwasserbedarf von 96 m3/h2s.

~ Die Fernmeldeversorgung kann tber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung?” ist
mit 50 Mbit/s zu tber 95 % gegeben.

o www.geoportal.bayern.de/bavernatlas/ Thema: ~Naturgefahren®, ,Hochwasser" Datenabruf: 10-2016

% FIN-Web: fisnat.bayem deffinweb/, Datenabruf 11-2014

% Schreiben vom 18.04.2017 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB

% Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW

27 www bmvi. de/DET] hemenlDigitalesIBreitbandausbauIBreitbandatIas-Kartelstart.html, Datenabruf 12-2018
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4.5, Technische Entsorgung

_ Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem tiber den Abwasserzweckverband Obere
Maisach, Adelshofen
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Lageplan Entwésserungskonzept Gesamtibersicht, 1B Berkmann 10-2018

_ Die Entsorgung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt dezentral auf dem Baugrundstiick.
Hierzu wurde ein Entwasserungskonzept far Regenwasser? erstellt. Dieses sieht bezogen auf eine
Uberschreitungshaufigkeit von 5 Jahren, Folgendes vor: Anschluss der Dachflache der Gewerbehalle
an einen unterirdischen 100 m3-Regenwasserspeicher mit einem Drosselabfluss von 5 m/s (wobei der
Drosselabfluss in halber Hohe des Speichers liegt und damit die obere Halfte das geman Arbeitsblatt
DWA-A 1172 ist ein Ruckhaltevolumen von 49 m* darstellt und die untere Halfte als Zisternenvolumen
fur Brauchwasser dient). For die Dachflache des Wohnhauses, die Hofflache und Zufahrten werden
umlaufend angeordnet Mulden (Tiefe ca. 0,3 m/Breite ca. 2,5 m) innerhalb der Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen angeordnet. Da der Baugrund kaum
durchlassiger bindiger Boden ist, werden unter den Versickerungsmulden léngs laufende
Sammeldrainagen angeordnet, die das nicht versickerbare Wasser zur einer Sickerrigole im
Nordwesten abfuhrt. Hierzu soll im Rahmen des Genehmigungsverfahrens eine beschrankte
wasserrechtliche Erlaubnis nach Art. 15 BayWG beantragt werden.

_  Die Mullentsorgung der Privathaushalte bzw. der hausmullahnlichen Gewerbeabféllen erfolgt zentral
uber den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Furstenfeldbruck. Ein kleiner Wertstoffhof befindet
sich am ,Sportplatzweg* in ca. 1,2 kmm Entfernung. Groke Wertstoffhofe liegen in den
Nachbargemeinden Mammendorf (Nassenhauser Strafie Nr. 1) und in Jesenwang (Gelande der
Bauschuttdeponie).

A

ADB. 7:

4.6. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine austeichende verkehrsmagige Er-
schlieBung und Zuganglichkeit der Grundstlcke beriicksichtigt. So ermaglicht die vorhandene &ffentliche
Verkehrsfiiche hinsichtlich der Fahrbahnbreite, der Kurvenkrimmungsradien usw., dass diese mit den
Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden konnen.

Kenntnisse Ober brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineraltl- oder Gasfernleitungen)
liegen nicht vor. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und den
umliegenden Gebieten erkennbar.

Weitere Anforderungen fur die Bauwerke werden im Rahmen des bauordnungsrechtiichen Verfahrens
nachgewiesen.

2 |ngenieurbre Berkmann, ,Regenwasser — Entwaisserungskonzept zum geplanten Gewerbegebiet Adelshofen®,
vom 09.10.2018

29 Arbeitsblatt DWA-A 117: Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V, .Bemessung von
Regenriickhalterjumen (Dezember 2013); korrigierter Stand: Februar 2014
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5. UMWELTBERICHT

5.1. Einleitung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist nach § 2 Abs. 4 BauGB ein Umweltbericht als Anlage zur
Begrundung der Bauleitplane zu erstellen, in dem die voraussichtlichen erhebiichen Umweltauswirkungen
zu ermitteln sind.

Auf einen gesonderten Scoping-Termin wurde verzichtet Im Rahmen der 6. Anderung des
Flachennutzungsplanes wurden die Behérden und sonstige Trager ffentlicher Belange eingebunden.
Dabei wurden die Behtrden dazu aufgefordert, sich auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprafung zu duRern.

Der Geiltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 14.705 m?, wovon ca. 620 m? als Verkehrsflache
Uberbebaut und ca. 7.322 m? neu versiegelt werden.

5.1.1. Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Die Gemeinde Adelshofen méchte fur einen ortsansassigen Jungunternehmer eine Gewerbegebietsfische
schaffen und entsprechend ,eingeschranktes Gewerbegebiet’, ,Offentliche StraRenverkehrsfisiche* und
.Private Grinflache" festsetzen.

5.1.2. Darsteilung der in Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten umweltrelevanten Ziele

Als umweltrelevante Ziele sei auf die allgemeinen gesetzlichen Grundiagen wie das Baugesetzbuch, § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB — Beriicksichtigung des Umwelt- und Naturschutzes, insbesondere des Naturhaus-
haltes, des Wasser, der Luft und des Bodens und auf § 1a Abs. 2 bis 4 BauGB - u.a. die Eingriffsregelung
verwiesen.

Schutzgut Umweltziele
Mensch Schutz vor Lamn, Abgas, Feinstaub
Tier und Pflanzen Schutz bedrohter Arten und ihrer Lebensrdume

Erhalt lebensraumtypischer Standortverh4ltnisse

Erhalt der biologischen Vieifalt

Sicherung und Entwicklung eines Biotopverbundes

Boden und Fléche Erhalt der natiirlichen Bodenfunktionen

Erhalt der land- und forstwirtschaftlichen Leistungsfahigkeit
Erhalt der Funktion als Archiv der Kultur- und Naturgeschichte
Sparsame Inanspruchnahme von Flichen

Wasser Schutz des Grundwassers
Schutz der Oberflichengewasser
Klima und Schutz von Kaltluftproduktionsgebieten
Lufthygiene Schutz von Luftaustauschbahnen
Landschaft Erhalt und Bereicherung des Landschaftsbildes

Erhait gliedernder Freiriume

Erhalt stérungsarmer Rume

Erhalt charakteristischer Orts- und Landschaftsbilder
Kultur und Erhalt von Boden- und Kulturdenkmalen

Sachglter
Tab. 1: Umweltziele bezogen auf die Schutzgiiter

5.1.3. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Untersuchung basiert auf vorhandenen Unterlagen sowie einem durchgefihrten lokalen Augenschein,
Es erfoigt eine verbal-argumentative Einschatzung der Erheblichkeit in den Stufen gering — mittel — hoch in
Bezug auf die Schutzgiter entsprechend folgender Grundlage: ,Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden
zur Umweltprifung in der Bauleitplanung“3,

Der Anderungsbereich ist dem AuRenbereich {§ 35 BauGB) zuzuordnen. Die betrachtete Flache wird
derzeit landwirtschaftich als Ackerfliche genutzt. Naturraumlich liegt der Geltungsbereich im
Frstenfeldbrucker Hugeftand.

SCHUTZGUT MENSCH (ERHOLUNG:; LﬁRMIMMISSlONEN}

Die Flache besitzt momentan keine wesentliche Bedeutung fur die Erholungsnutzung.

Die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurblros Greiner® ist Grundlage der Festsetzungen zum
Immissionsschutz und zu beachten.

Aus der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung geht hervor, dass mit den festgelegten
Emissionskontingenten fir das geplante Gewerbegebiet an der Wohnbebauung die einzuhaltenden

% Oberste Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren und Bayrisches Staatsministerium fir
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, erganzte Fassung, 2 Auflage, Januar 2007

3 IngenieurbGro Greiner: Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerdusche)
Bericht Nr. 216084/2 vom 30.01.2017 und Stellungnahme Nr.216084/3 vom 13.11.2017
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Immissionsrichtwerte der TA Larm fur WA-Gebiete deutlich unterschritten werden. Selbst die um 5 dB(A)}
strengeren Immissionsrichtwerte fur WR-Gebiete kénnen eingehalten werden.

Auch wegen des raumlichen Abstands des geplanten ,eingeschrankten Gewerbegebietes” von ca. 55 m

zur im Stden gelegenen Wohnbebauung ist von keiner Verschlechterung der Larmauswirkungen auf die

Bewohner auszugehen. Die geplante ,Gronflache” dient zudem als raumlicher Puffer. Hier wird auch den

Trennungsgrundsatz (im Sinne von § 50 BImSchG) Rechnung getragen, nachdem unterschiedlich

schutzbedurftige Nutzungen raumlich getrennt werden sollen.

Durch die umliegenden landwirtschaftlichen Flachen und den im Osten bestehenden landwirtschattlichen
Betrieb (Pensionstierhaltung, tandwirtschaftlicher Lohnunternehmer) sind weiterhin entsprechende
Geruchs- und Larmemissionen zu erwarten. Als weitere Vorbelastung sind die Larmemissionen,
ausgehend von der im Osten verlaufenden Verbindungssiralie, zu nennen.

Durch den betriebsbedingten Verkehr und die damit entstehenden Abgase entstehen fur den Ort und seine
Bewohner keine zusatzlichen negativen Belastungen. Die nachsten an einer Messstation des Deutschen
Wetterdienstes gemessenen Wetterdaten liegen vom Flugplatz Klosterlechfeld vor. Die Messstation
befindet sich in etwa 18 km Luftlinie von dem zu beurteilenden Standort entfernt. Demnach wehen die
Winde hauptsachlich aus Sudwest, danach aus Nordwest. Somit ergibt sich eine Verteilung auftretender
Schadgase nach Nordost in die freie Landschaft.

Es ist insgesamt von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Die betrachtete Flache wird intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt.

Gemah Abruf des FIS-Natur Online (Fin-Web) sind weder kartierte Biotope, Schutzgebiete noch Natura-
2000-Gebiete vorhanden?.

Aufgrund des vorgefundenen Lebensraumes ist nicht mit dem Vorkommen besonders und streng
geschatzter Arten nach BNatSchG und Anhang IV der FFH-Richtlinie zu rechnen.

Als potentiell natirliche Vegetation wirde sich ein Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-
Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald entwickeln, &rtlich mit Waldziest-
Eschen-Hainbuchenwald.

Durch die neue Gewerbebebauung und die damit verbundenen versiegelten Flachen geht Raum fur Flora
und Fauna verloren. Es sind jedoch nur Arten der offenen Feldflur betroffen. Diese kdnnen in umliegende
Gebiete ausweichen.

Das Vorkommen von Bodenbriltern, speziell der Feldlerche, ist auf der Ackerflache im Geltungsbereich
aufgrund der Nahe zu der bestehenden Bebauung und Geholzstrukturen (<100 m) sehr unwahrscheinlich.
Dieses deckt sich mit einer vorhandenen Kartierung von Wiesenbriitern, nach derer keine Brutnachweise
der Feldlerche rund um Adelshofen vorhanden sind.

Somit ist eine selbst potenziell vorkommende lokale Population in Adelshofen durch das Bauvorhaben
nicht betroffen.

Es ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

SAP (spezielle artenschutzrechtliche Priifun

Von einer speziellen artenschutzrechtlichen Prufung wird abgesehen, da die betroffenen Eingriffsflachen
(offene Feldflur in Nachbarschaft der Wohnbebauung der Gemeinde Adelshofen) allem Anschein nach
kein Habitat fur Arten bieten, die eine SAP erforderlich machen wirden.

Arten der offenen Feldflur sind grundsatzlich durch die Planung betroffen, kdnnen aber auf Nachbarflachen
ausweichen.

Von Seiten des Landesbund for Vogelschutz®® wurde eingewendet: ,dass der verbalargumentative
Ausschluss eines Vorkommens der Feldlerche aus naturschutzfachlicher Sicht nicht nachvollzogen
werden kénne. Der Abstand von 100 m zu Gebé&uden und anderen Hindernissen sei selbst in der Literatur
ein hoher Wert. Es seien etliche Vorkommen dieser Art bekannt, die wesentlich naher an Kulissen briten.
Im Landkreis seien mehrere Brutpiatze der Feldlerche bekannt, die in unter 10 m Abstand zu den néchsten
Geholzen liegen und damit jeglicher Literatur widersprechen. Abgesehen davon sei die Maximaldistanz
auf der zur Bebauung vorgesehenen Fldche zur ndchsten Bebauung 150 m und damit wesentfich h6her
als die angegebenen 100 m. AuBerdem werde der Kiebitz im Umweltbericht mit keinem Wort erwahnt.
Eine Auswertung der Daten der Artenschutzkartierung sei ebenfalls nicht erfolgt. Da deshalb ein
Vorkommen von Wiesenbritern auf Grundlage der derzeitigen Datenlage nicht ausgeschiossen werden
kénne, werde daher eine Kartierung der Wiesenbrtiter vor Bewilligung des Bebauungsplanes gefordert.
Des Weiteren sei ein Rotmilanpaar gesichtet worden, was ungewthnlich héufig iber der Eingriffsflache
bei der Jagd beobachtet wurde. Im Zuge der Kartierung solle deshalb eine potentiell besondere Eignung
der Eingriffsfidche als Nahrungshabitat fir den Rotmilan und andere Greifvégel beurteilt werden.

isportal-umwelt2 bayern.deffinweb/risgen?template=StdTem late&preframe=
600&askbio=cn, Datenabruf vom 09-2016
33 Schreiben vom 14.03.2019 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
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Hierzu stellt der Gemeinderat 3#est: ,Die Gemeinde hat zur Stellungnahme des LBV eine ergénzende
fachliche Stellungnahme der Fachbeh6rde (Untere Naturschutzbehorde) beim Landratsamt
Furstenfeldbruck eingeholt. Die Untere Naturschutzbehérde teilt insoweit mit, dass zum einen eine
Kartierung der Wiesenbrilter existiert und es zum anderen danach keine Brutnachweise der Feldlerche
rund um Adelshofen gibt. Die Jagd des Rotmilans werde zudem nicht beeinfrachtigt, dieser k6nne auch
auf anderen Fldchen jagen. ... Im Hinblick auf die erganzende Stellungnahme der UNB sieht die
Gemeinde keinen weiteren Ermittlungsbedarf bzw. Ergénzungs-/ Anderungsbedarf im Bebauungsplan.”

SCHUTZGUT BODEN

Der Boden im Betrachtungsgebiet besteht laut Bodenkarte 1:200.000 vorherrschend aus Braunerden aus
LoBlehm. Die standortkundliche Bodenkarte in 1:50.000 prazisiert hierbei den Bodentyp und das
Bodenausgangsgestein als tief- bis sehr tiefgrandigen, schiufigen Lehmboden, haufig mit schiuffreicher
Deckschicht (3-5 dm). Weiterhin wird der Boden ais sehr frisch bis frisch mit einer Durchlassigkeit von 3,
einer Sorptionskapazitat von 4 und einem Filtervermdgen von 3 eingestuft. Als landwirtschaftliche Nut-
zungseignung wird Acker bzw. Griinland angegeben3s.

Es sind keine Altlastverdachtsflachen bekannizs,

Der Geltungsbereich wird als leicht geneigt angesehen.

Die Versiegelungen durch die Gebaude, die Hofflache, die Zufahrten und die Verkehrsflachen bedingen
eine Einschrankung der Funktionsfahigkeit des Bodens. insgesamt werden durch die Baukérper, die
Hofflache, die Zufahrten und Verkehrsfisichen ca, 7.942 m? (davon ca. 7.322 m? neu) versiegelt, wobei
jedoch keine seltenen und besonders empfindlichen Bodenarten betroffen sind.

Im zukinftigen Bereich der Baukorper wird die natlrliche Bodenfunktion nachhaltig zerstért, wohingegen
die Funktion im Bereich der Verkehrsflachen nur verandert wird.

Es ist von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT WASSER

Auf dem Gebiet sind keine Oberflichengewssser vorhanden. Die betrachtete Flache liegt auBerhalb
festgelegter Uberschwemmungsgebiete; im Norden grenzt ein wassersensibler Bereich an37

Durch die erhdhte Versiegelung durch die Gebaude sowie die befestigten Flichen erfolgt eine
Beeintréchtigung des Schutzgutes Wasser.

Es ist von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT KLIMA UND LUFTHYGIENE

Der durchschnittliche mittlere Jahresniederschiag im Betrachtungsgebiet liegt zwischen 850-949 mm@.
Die Jahresmitteltemperatur betragt 7-8 Grad Celsius®.

Grundsatzlich ist die landwirtschaftlich genutzte Flache mit seiner flachen Vegetation ein Kaitluftbildner.
Es besteht jedoch kein Hinweis auf eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die Frischluftzufuhr.
Norddstlich des Anderungsbereichs befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Pensionstierhaltung
(ca. 58 Pferdeplatze mit Koppeln und Longierplatz) und einem landwirtschaftlichen Lohnunternehmen.
Durch die umliegenden landwirtschaftlichen Flachen und den vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieb
konnen im Geltungsbereich gelegentlich Beeintrachtigungen wie Geruch, Larm, Staub etc. entstehen.

Die Luftaustauschbahn im Norden des Wohngebietes wird kaum beeintrachtigt. Laut Daten des Deutschem
Wetterdienst wehen die Winde haupts#chlich (ca. 53,3 %) aus Sud, Stdwest und West und nur zu ca.
15,1 % aus Nordwest-Nord. Demnach wird das bestehende Wohngebiet auch mit dem zukonftigen
Gebdude gut mit Frischiuft versorgt, bzw. werden auftretende Abgase innerhalb des eingeschrankten
Gewerbegebietes vom Ort weg verteilt.

Es ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Im Stden schliet das neue »eingeschrankte Gewerbegebiet* und -Private Grinflache® an die vorhandene
Wohnbebauung an. Im Norden und Osten wird an die vorhandene ErschlieBungsstrukturen angeknlpft.
Der nérdliche Feldweg wird zu einer Zufahrtsstrafie ausgebaut.

Das Landschaftsbild in und um den Anderungsbereich ist durch landwirtschaftliche Flachen ohne
Granstrukturen gepragt, zudem ist es durch die bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe westlich und
tstlich der Ortseinfahrt vorbelastet. Durch die offene, strukturarme Feldflur ohne grofie Hbhendifferenzen
wird das neue Gewerbegebiet weithin sichtbar sein.

. Gemeinderatssitzung Adelshofen, 09.05.2019 im Rahmen des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
5 www_bis bayern.de/bis/, Datenabruf 09-2016
% www.abudis.bavem.de/, Datenabruf 09-2016

37 www.lfu.bavern.de/wasserhw ue gebieteﬁnfonnationsdienstlindex.htm, Datenabruf 09-016

& www.Ifu.baxern.defwasserlhydrometerologische parameterhydrometeorologie auswertung/
niederschlag/doc/karte niederschlag.pdf, Datenabruf 09-2016

3 www.Ifu_bavern.de/wasser/klima wandelbayern/luittemperatur/index.htm, Datenabruf 09-2016
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Die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild erfolgt durch die festgesetzte 3-reihige Hecke mit
integrierten Einzelb&umen, welche das neue Gewerbegebiet an allen vier Seiten im Norden, Westen, Osten
und Studen umgibt. Zusatzlich wird die ,Private Grunflache" an der nordostlichen Seite zur ,Nassenhauser
Strafie" durch eine Reihe aus Einzelbaumen begrenzt. Diese Baumreihe schafft einen guten Ubergang
zum Oriseingang.

Es ist von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

In den zur Verfugung stehenden Unterlagen gibt es keine Hinweise auf Bodendenkmaler im
Geltungsbereich.

Als Baudenkmal ist die in 400 m Entfernung gelegene Kirche St. Michael* im Ortskern zu nennen.

Von Norden kommend, ist wegen der Topographie, der Vegetation und der vorgelagerten Wohnbebauung
nur die Kuppel des Kirchturmes erkennbar. Diese nicht schitzenswerte Blickbeziehung wird durch das
neue eingeschriinkte Gewerbegebiet geringfiigig starker beeintrachtigt.

Es ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

5.2 Geplante Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
5.2.1. Mafnahmen zur Vermeidung und Verringerung
SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Mit gezielten Festsetzungen in dem neuen Gewerbegebiet kdnnen qualitatsvollere Lebensraume fur Tiere
und Pflanzen geschaffen werden als es momentan der Fall ist. Besonders die ,Private Grunfiiche" mit den
Einzelbaumpflanzungen tragt zu einer Verbesserung des Lebensraumes und somit der Artenvielfalt bei.
Eine weitere Minimierungs- und Vermeidungsmafnahme stelit die Eingrinung an drei Seiten in Form einer
3-reihigen Hecke mit integrierten Einzelb&umen dar. Als Arten sind standortgerechte, heimische
Gehdlzarten zu wahlen, um der heimischen Fauna Lebensraum und Nahrung zu bieten. AuBerdem
werden die Fassaden begrint. So wird insgesamt die Durchgrinung innerhalb des Plangebietes
sichergestelit.

SCHUTZGUT BODEN UND FLACHE

Die Auswirkungen kénnen durch die Begrenzung der versiegelten Flachen und durch die Festsetzung
versickerungsfahiger Belage fur Stellplatzfiachen und Zufahrten vermindert werden.

Daneben werden die Baukorper so an den Geléndeverlauf angepasst, dass groBere Erdmassen-
bewegungen vermieden werden.

SCHUTZGUT WASSER

Die versiegelten Flachen sollen auf ein Mindestmal beschrankt werden.
Durch versickerungsfahige Belage wird die Wasseraufnahmekapazitit des Bodens in Teilbereichen
erhalten. Das anfallende Niederschlagswasser soll nach Moglichkeit als Brauchwasser genutzt werden.

SCHUTZGUT KLIMA UND LUFTHYGIENE

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

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Durch eine dauerhafte Ortsrandeingranung wie die oben beschriebene Hecke mit Einzelbaumen soll ein
sanfter Obergang zur freien Landschaft und die Einbindung der Mafnahme in das Landschaftsbild
gewahrieistet werden. Die Baumreihe entiang der ,Privaten Grunflache” schafft einen sanften Ubergang
am Ortseingang.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Die gering negative Auswirkung des Baugebietes auf die Sichtbeziehung zur Kirche wird durch
entsprechende Festsetzungen zur Hohe der Gebzude (AWH, FH) vermieden. Ebenso wirken auch der
nérdlichen und ostlichen Grinstreifen, die einen weichen Ubergang des Baugebietes in die freie
Landschaft schaffen, einer Stérung der Blickbeziehung entgegen.

5.2.2. Fldchen zum Ausgleich

Nach § 1a BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu profen, ob und wie weit damit Eingriffe in

Natur und Landschaft verbunden sind. Gibt es Beeintrachtigungen, die nicht vermeidbar sind, sind diese
durch Naturschutz- und landespflegerische MaRnahmen auszugleichen.

Bei der Ermichtung des neuen eingeschrankten Gewerbegebietes handelt es sich demnach um einen
Eingriff in Natur und Landschaft, dessen Umfang zu ermittein ist und fur den gegebenenfalls
AusgleichmaBnahmen umgesetzt werden mussen.

40 www.geogortal.ba!ern.delbagernatlas, Datenabruf vom 09-2016
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Far die Eingriff-/ Ausgleichbilanzierung wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft —
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“4' herangezogen.

BEWERTUNG DES BESTANDES

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 14.705 m2. Die bestehenden Verkehrsflichen werden als
eingriffsneutral eingestuft, ebenso die geplante ,Private Grinfiache®.

Die bestehende landwirtschaftliche Fliche wird als Gebiet geringer Bedeutung (Kategorie 1) fir Natur-
haushalt und Landschaftsbild eingestuft.
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Die betrachtete Flache, in die eingegriffen wird und die es zu bilanzieren gilt, setzt sich zusammen aus
der Flache fir die Landwirtschaft und Verkehrsflache. Die Eingriffsschwere wird mit Typ A bewertet. Dies
entspricht einem hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad bei einer festgesetzten GRZ groRer 0,35.

Als Kompensationsfaktor wird aus der Spanne 0,3 - 0,6 der Wert 0,4 gewahit. Begrindet wird die Zahi
damit, dass mit festgesetzten Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafinahmen gearbeitet wird. So
rechtfertigen die Ortsrandeingrinungen und die Verwendung wasserdurchlassiger Belage die
Reduzierung des Faktors um 2 mal 0,1 Punkte auf 04.

Abb 8: N [} Veiegelung, rot
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Verkehrsfidiche FI.-Nr. 254T KatQ 415 m? dffentliche Typ O 0 Om?
Feldweg FI-Nr. 339 T Kat.0 370m? | Verkehrsfldche [ Ty5 g 0 0m2
Summe der auszugleichenden Fidche 3.544 m?
Abb. 9: Ermittlung und Berechnung der Ausgleichsflichengréfe

Der Ausgleich erfolgt an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs durch externe Ausgleichsfidchen mit
entsprechenden MaRnahmen.

41 |eitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Bayrisches Staatsministerium far Landesentwicklung und
Umweltfragen, 2. erweiterte Auflage, Jan. 2003
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5.2.3. Externe Ausgleichsfliche

Der Ausgleich wird durch eine externe Sammelausgleichsflache mit MaBnahmen auf einer Fiache
(Teilflache der F1.-Nr. 411) mit vertraglichen Vereinbarungen nach § 11 BauGB (§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB
2. Alternative) nachgewiesen. Diese wird im Durchfuhrungsvertrag (§ 6 Herstellung und Unterhaltung der
Ausgleichsflache) geregelt.

VERTRAGLICHE VEREINBARUNG

Der Vorhabentrager der FL-Nr. 340 weist die erforderliche Sammelausgleichsflache mit insgesamt
3.544 m? auf der FI.-Nr. 411, stdlich des Sportplatzes in Adelshofen nach.

Die Absicherung erfolgt im Grundbuch durch eine Eintragung einer entsprechenden Reallast (§§ 1105 ff.
BGRB) und beschrankt personlicher Dienstbarkeit (§§ 1090 ff BGB).

Erforderlicher Ausgleich -~ |Vertellung
- (2usétziche) Sffentliche Verkehrsflache 138 m? 3,80%
- eingeschrénktes Gewerbegebiet 3.406 m? 96,11%
Summe 3.644 m* 100,00%
Tab 1: Verteilung der Sammelausgleichsfléchen
MASSNAHME

Das bestehende Granland wird auf einer Flache von 3.544 m? durch folgende Mafinahmen aufgewertet:
Die Flache wird durch entsprechende Mahd (3-4 Schnitte tber 3-5 Jahre ab 15.05. d.J.) und Abtransport
des Mahgutes ausgemagert. Nach der Abmagerungszeit und der Durchfohrung einer Bodenuntersuchung
auf Pflanzennahrstoffe wird die Flache durch Ansaat mit standorttypischem, autochthonem Saatgut
angereichert. Daraufhin findet zweimal jahrlich eine Mahd ab dem 15.06. statt. Somit wird eine extensive
Wiese hergestellt, wodurch auch weiterer Lebensraum fr Wiesenbriter geschaffen wird.

Dariiber hinaus wird im Anschluss an die im Norden der Fl.-Nr. 411 bestehende Baum-Strauch-Hecke eine
zweireihige freiwachsende Hecke gepflanzt (Pflanzabstand 1,5 m, Reihenabstand 1,5 m). Hierbei werden
heimische und standorttypische Arten verwendet, wie Acer campestre, Amelanchier ovalis, Corylus
avellana, Crataegus monogyna, Euonymus europaeus, Lonicera xylosteum, Ligustrum vulgare, Rosa
canina, Rosa pimpineliifolia, Rubus idaeus, Salix caprea, Sambucus nigra.

Im Anschluss daran wird eine Hochstaudenflur entwickelt. Hierzu wird ein 3m-Streifen entlang der Hecke
nur einmal jéhrlich im Herbst oder im darauffolgenden Frithjahr gemaht.

Die gesamte Ausgleichsflache nicht gedingt. Um die Flache nahrstoffarm zu halten, wird innerhalb der
Ausgleichsflache an der stdlichen Grenze zur konventione!l landwirtschaftlichen Flache ein Pufferstreife
von 2,5 m Breie freigehalten. Die MaBnahmen wurden vor Ort mit der Unteren Naturschutzbehtrde
abgestimmt.
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Abb. 10: Lage der vertragliche SammelausgleichsmaBnahmen FI.-Nr. 411 mit Mafnahmen
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BESTAND

Im Flachennutzungsplan ist die FI.-Nr. 411 als ,Flache fur die Landwirtschaft" dargestellt. Im Norden ist
eine ,Granflache mit dem Symbol ,Sportplatz vorhanden®, im Osten LFlache fur die Forstwirtschaft' und
im Slden und Westen ,Flache fir die Landwirtschaft* dargestelit.

Das Grundstlck ist unbebaut und wird landwirtschaftlich als Ackerland genutzt.

AGRAGSTRUKURELLE BELANGE

Die vorgesehene Fliche wird momentan als Grunland genutzt. Sie erfahrt keine Einschrankungen, da die
Flache nach wie vor gemaht und landwirtschaftlich genutzt wird. Ferner weist der Boden eine geringe bis
geringste Ertragsfahigkeit (Klassenbezeichnung der Bodenschatzung Grinfand LIllb2, 48/46°42) auf.

Die zu pflanzende Hecke als Ergénzung der bestehenden Baum-Strauch-Hecke wirkt sich nicht negativ
auf die Nutzung der Wiese aus.

ZUSAMMENFASSUNG:

Die ins Auge gefassten Manahmen 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.

5.3. Alternativenpriifung

Im Rahmen des Verfahrens zur 6. Anderung des Flachennutzungsplan wurde zunzchst Standort-
alternativen gepraft. Der Standort 8stlich der Ortsverbindungsstrae Adelshofen-Nassenhausen und
westlich des Aussiedlerhofes auf der Teilflache der FI.-Nr. 257 wurde insbesondere aufgrund dessen Nahe
zum bestehenden Aussiedlerhof, des schmalen Gebietszuschnittes und der damit verbundenen
eingeschrankten Entwicklungsmaglichkeit fur die gewerbliche Nutzung wurde der Standort verworfen.
Ferner wurden Konzeptalternativen (,im réumlichen Geltungsbereich des Bauleitplans*) geprift, die die
Festsetzung eines ,Gewerbegebietes" bzw. eines .eingeschrénkten Gewerbegebietes* beinhaltet.
Aufgrund der Vorbelastung durch bereits vorhandene gewerbliche Betriebe und der Nahe zu
schutzbedUritigen Nutzungen (,Allgemeine Wohngebiete") wurde das ,eingeschrankte Gewerbegebiet*
gewahlt. im Hinblick auf den vorhandenen Grundstiickszuschnitts und gepianten Nutzung sind weitere
Alternativen kaum vorstellbar.

5.4. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich an dem _ Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung'.
Die Analyse und Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal-argumentativ.

Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung sowie die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Bayerische
Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” angewandt.

5.5. Monitoring, geplante MaRnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen auf die Umwelt

Gemal § 4c BauGB obliegt der Gemeinde die Uberwachung Gber die Umweltauswirkungen der Planung,
um gegebenenfalls Gegenmafinahmen einzuleiten und die Entwicklungen zu steuern zu kénnen.

Im betrachteten Fall sollte in j&hrlichen Abstanden geprlft werden, ob sich die MaRnahmen der
Gehdlzpflanzungen wie gewlnscht entwickeln um die Auswirkungen des Vorhabens zu minimieren.
Gegebenenfalls sind entsprechende Pflegemalnahmen durchzufthren.

Zusténdig: Untere Naturschutzbehérde.

5.6. Zusammenfassung des Umweltberichts

Durch die Errichtung des Vorhabens werden keine wertvollen Lebensraume beeintrachtigt. Bis auf die
Versiegelung des Bodens bzw. die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kann die Erheblichkeit
bezogen auf die Schutzguter als gering eingestuft werden.

Durch geeignete VermeidungsmaRnahmen wie versickerungsfshige Belage kénnen jedoch auch die
mittleren Erheblichkeiten bezogen auf Boden und Wasser eingeschrankt werden.

Die Ergebnisse sind nachfoigender Tabelle zu entnehmen:

. Schutzgi;li Erheblichkeit
Mensch géring '

“2 Bodenart L = Lehm | Zustandsstufe Il = Zustandsstufe des Bodens (gering bis gegrinsten Ertragsfahigkeit) |
Klima b: Gebiete mit einer Jahrestemperatur zischen 7-8° C | Wasserstufe 2: gute Wasserverhaltnisse mit
ausschliefllich Suligraserbestand ohne Gefahr einer Austrocknung | Wertzah| 48/46 =
Griinlandgrundzahl/Grinlandzahl
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Tiere und Pflanzen gering
Boden und Flache mittel
Wasser mittel
Klima und Lufthygiene gering
Landschaft mittel
Kultur- und Sachguter dering

Tab. 2: Zusammentassung des Inhalts der Umweltpriifung

6. PLANINHALT

6.1. Umgriff, Geltungsbereich

Durch die Firma Christian Furtmeier Transporte wurde ein Vorhaben- und ErschlieRungsplan for die
Teilflache der FL-Nr. 340, Gemarkung Adelshofen, eingereicht. Dieser beinhaltet den Lageplan, die
Ansichten, die Grundrisse, Schnitte zur Gebaudeplan i.d.F. vom 06.06./22.11.2018 und den Lageplan
sowie den Regelquerschnitt der Feldweg-Asphaltierung i.d.F. vom 09.10.2018.

Als sonstige Flache (§ 12 Abs. 4 BauGB) wird die bestehende Verkehrsflache der ,Nassenhausener
StraRe" mit entsprechenden Verbreiterungen aufgenommen und innerhalb des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes festgesetzt.

6.2. Art der baulichen Nutzung
6.2.1. Gewerbegebiet

Der geplanten gewerblichen Nutzung entsprechend, wird emissionstechnisch eingeschrénktes Gewerbe-
gebiet gemaRk § 8 BauNVO ausgewiesen. So dient das eingeschrénkte Gewerbegebiet vorwiegend dem
Arbeiten und der Unterbringung von produzierenden und artverwandten Nutzungen.

6.2.2. Betriebsleiterwohnungen

Fur den sudlichen Teilbereich des kontingentieren Gewerbegebietes erfolgt eine modifizierte Festsetzung
(§ 1 Abs. 6 BauNVO) zu der Zulassigkeit einer Betriebsleiterwohnung indem diese fur allgemein zulassig
erklart wird. Dabei ist sich die Gemeinde bewusst, dass Betriebswohnungen im Gewerbegebiet nur eine
geminderte Schutzwirdigkeit besitzen. Far den restlichen Geltungsbereich bleiben die Wohnungen im
Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO nur ausnahmsweise Zulassig.

6.2.3. Ausgeschlossene Nutzungen

Nicht zulassig sind:

. Befriebe des Beherbergungsgewerbes, da das Gewerbegebiet fur seinen priméren Nutzungszweck
reserviert bleiben soll.
Die Ansiedlung von Schrottplatzen und Abwrackplétzen, da die dadurch hervorgerufenen Staub- und
Larmimmissionen konflikttrachtige sind und die bauliche Ausformung an einer pragnanten
Ortsrandlage nicht gewlinscht ist.
Die Ansiediung von Anlagen fur soziale Zwecke (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO), wird ausgeschlossen.
Damit soll auch erreicht werden, dass diese Nutzungen mit Publikumsverkehr nicht in peripher
gelegenen Gewerbegebieten untergebracht werden, sondern zentral im Ortzentrum.
Die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten, um eine Niveauabsenkung (sog. Trading-Down-Effekt)
innerhalb des Gewerbegebietes zu vermeiden und das Gebiet dem tibrigen Gewerbe vorzubehalten.

So bleiben trotz des Ausschlusses die maBgeblichen Betriebe des produzierenden Gewerbes, Handwerks
und des Dienstleistungsgewerbes, sowie Lagerhauser und Lagerplatze zulassig. Das damit im Plangebiet
zutassige Nutzungsspektrum umfasst weiterhin die weit Uberwiegende Zahi der typischen Nutzungsarten
eines Gewerbegebiets und ist deshalb breit genug, um den Gewerbegebietscharakter deutlich hervortreten
zu lassen.

Damit verfolgt die Gemeinde mit den Ausschlussregelungen langfristig das Ziel ein hochwertiges
Gewerbegebiet ohne strukturelie Stérungen zu etablieren, welches Betrieben der Dienstleistung und dem
produzierenden Gewerbe vorbehalten ist.

6.2.4. Lirmkontingente nach DIN 45391
Durch das Ingenieurblro Greiner wurde eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung*? erstelit.

43 ingenieurbdro Greiner: ,Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerdusche®,
Bericht Nr. 214093/2 vom 30.01.2017 mit Anpassung der Emissionskontingenten Bericht Nr. 214093/3 vom
13.11.2017
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“Detailplan - Emissionskontingente Gewerbebetrie Bericht Nr- 21409373 vor 13.11.2017

Diese kommt, um die Gerauschvorbelastung der bereits bestehenden Gewerbegebiete zu beriicksichtigen,
zu folgendem Untersuchungsergebnis:

-FUr das Bebauungsplangebiet wurden Emissionskontingente gem#éB der DIN 45691 in Hohe von
60 dB(A)/m? tags sowie 45 dB(A)/m? nachts festgelegt.

Mit den festgelegten Emissionskontingenten fur das geplante Gewerbegebiet werden an der
Wohnbebauung die einzuhaltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm fir WA-Gebiete deutlich unter-
schritten. Selbst die um 5 dB(A) strengeren immissionsrichtwerte far WR-Gebiete kénnen eingehalten
werden.

Im Zuge der Gerduschkontingentierung wurde zudem prinzipiell geprift dass die festgelegten
Emissionskontingente fir den geplanten Betrieb der Fa. Furtmeier Transporte ausreichen. Im Zuge des
Genehmigungsverfahrens ist dann anhand eines schalltschnischen Gutachtens nachzuweisen, dass die
festgesetzten Emissionskontingente nicht iiberschritten werden. In diesem Zuge werden auch die hierfir
erforderiichen baulichen, technischen und organisatorischen Schallschutzmafinahmen fir den geplanten
Betrieb festgelegt.”

Als Folge dessen werden wegen den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse, ein entsprechendes Emissionskontingent festgesetzt,

Die Festsetzung des Emissionskontingents erfolgt im Rahmen der Gliederung der Baugebiete nach der Art
der zulassigen Nutzung (§ 1 Abs. 4 BauNVO) und schrankt die Betriebe und Anlagen (ber ihr Emissions-
verhalten ein. Sie dient nicht nur dazu, die Belastung aulerhalb des Plangebiets liegender Immissionsorte
zu begrenzen; sondemn auch eine sachgerechte Verteilung von "Larmrechten” zwischen den einzelnen
Anlagen bzw. Betrieben zu gewahrieisten.

Da es sich um das einzige Gewerbegebiet in der Gemeinde Adelshofen handelt, kann eine Gliederung
nach § 1 Abs. 4 BauNVO auch nicht im Verhaltnis zu mehreren Gewerbegebieten erfolgen (§ 1 Abs. 4 Satz
2 BauNVO). Durch den vorhabensbezogenen Bebauungsplan steht die Festsetzung des
Emissionskontingents im Widerspruch zur Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts*. Hierdurch
kann einerseits sichergestellt werden, dass die Larmwerte an den malgeblichen Immissionsorten
eingehalten werden bzw. wie hier unterschritten und andererseits der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts zu den Emissionskontingenten Rechnung getragen werden.

In Bezug auf den Bericht vom 13.11.2017 ergaben sich im Bereich der Zufahrten im einstelligen
Meterbereich. Dabei wurde die GréfRe der untersuchten Kontingentfldche von 6.230 m? beibehalten.

4 BVerwG Beschluss vom 06.03.2018 - 4 BN 13.17 und 4 BN 15.17 (Kieiner Sachsenring)
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6.3. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der Nutzung bestimmt sich durch die Grundflachenzahi (GRZ) und die Hohe (traufseitige
Aulenwandhshe und Firsthohe), die wiederum die Kubatur bestimmt.

Da die sufleren Abmessungen einer zuldssigen Bebauung fiur Gewerbehallen, Gewerbeanlagen und
anderer Bauformen, die nicht der tblichen Geschossbauweise entsprechen, durch eine Festsetzung der
GRZ in Verbindung mit Festsetzungen zur Hohe (AWH/FH) der baulichen Anlagen ausreichend
umschrieben sind, wird auf die Festsetzung einer Baumassenzahl verzichtet, da diese als stadtebaulich
nicht erforderlich gesehen wird und Uberdies im Vollzug als zu ,unhandlich* gewertet wird.

6.3.1. Grundfidche

Die Festsetzung der Groke der Grundflachenzahl ist fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung
im Bebauungsplan zwingend.

Mit einer zulassigen GRZ von 0,50 liegt das Maft der baulichen Nutzung dabei deutlich unter der
Obergrenze fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung (vgl. § 17 BauNVC mit einer GRZ von
0,8). Dies ist der Lage am nordlichen Ortsrand und der stdlichen gepréagten Siedlungsstruktur mit relativ
geringer stadtebaulicher Dichte geschuldet.

6.3.2. Versiegelte Fléchen - Uberschreitensregelung

Bei der ,Versiegelungszaht® kann nicht auf die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO (mit
50 vom Hundert) zuriickgegriffen, werden, so wird die sogenannte Kappungsgrenze von 0,8 festgelegt.
Dies ist notwendig um die fur einen Gewerbebetrieb notwendigen befestigten Freibereiche zu ermdaglichen,

Die Gemeinde stellt bei der Festlegung der Grdfe der Grundflachen nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in
erster Linie auf den Flachenbedarf des Hauptgeb&udes ab. Der Bedarf fur die Anlagen nach § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO wird aber zugleich durch die Uberschreitungsregelung nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
berUcksichtigt. Dabei hat sie das nach den §§ 16 ff BauNVO erforderliche ,Summenmal“ festgesetzt.

6.3.3. Héhe der baulichen Anlage

Die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlage ist erforderlich da ohne diese das Orts- und
Landschaftsbild wegen der Ortsrandlage beeintrachtigt werden wlrde.

Zur Bestimmung der stadtebaulich wirksamen Kubatur und um den Belangen des Ortsbildes Rechnung zu
tragen werden die traufseitige Autenwandhthe (AWH) und die Firsththe (FH) festgelegt und aufgrund der
Neigung der Flache auf zwei unterschiedliche untere Bezugspunkte bezogen.

Aufgrund der nutzungsbedingten Grale der Gewerbebauten wird die Héhenentwicklung mit einer AWH von
6,5 m und einer FH von 10,0 m. festgelegt Dies ermbglicht die Unterbringung von eingeschossigen Hallen bzw.
zweigeschossigen Bironutzungen.

6.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche/Bauweise

Die tiberbaubare Grundstucksflache erfolgt durch eine flachenhafte Ausweisung von Baufenstern durch
Baugrenzen.

Aufgrund der nutzungsbedingten Grofe und Struktur von Gewerbebauten und dem Grundstiickszuschnitt
wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die bei Einhaltung eines seitlichen Grenzabstandes eine
Gebaudelénge von bis zu 85 m zulasst. Um frei stehende Gebaude auf dem Grundstiick zu erreichen wird
als Hausform nur Einzelhauser festgesetzt.

6.5. Abstandsflichen

Es werden die gesetzlichen Abstandsflachen nach BayBO angeordnet. So gilt im .Gewerbegebiet’, dass
die Tiefe der Abstandsflache 0,25 H, mindestens 3 m, betragt. Ungeachtet dessen gelten die Regelungen
zu den untergeordneten Bauteilen (vgl. Art. 6 Abs. 8 BayBO) bzw. den abstandsflachenirrelevanten
baulichen Anlagen (vgl. Art. 6 Abs. 9 BayBO). Die Regelung dient den gesunden Arbeitsverhaitnissen, der
ausreichenden Belichtung und Bellftung sowie dem vorbeugenden Brandschutz.

Es wird aber darauf hingewiesen, dass die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten
traufseitigen Autenwandhthen von dem bauordnungsrechtiichen Begriff der Wandhohe (vgl. Art. 6 Abs. 4
Satz 2 BayBO) abweichen, sodass sich auch durch die Topographie hohere abstandsfléachenrelevante
Wandhohen gemal der BayBO ergeben.

6.6. Ortliche Verkehrsflichen

Als offentliche Verkehrsflache wird fur die nédrdliche ErschlieBung eine Stralenraumbreite von 8,5m
festgesetzt. Dies ermaglicht auf Ebene der Stralendetailplanung einen StraBenraum mit einer versiegelten
Straenbreite von 5,50 m (Regelquerschnitt Feldweg-Asphaltierung) bzw. auch 6,35 m (RASt 064} bzw.

45 Forschungsgesellschaft fr Stralen- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe StraRenentwurf — Empfehlungen fur die
Anlage von StadtstraBen RASt 06
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den v. Die Verkehrsflache ist ausreichend dimensioniert, um die Benutzung fur Rettungs-, Mall- und
Baufahrzeuge zu gewahrleisten und das Begegnen von LKW/LKW zu ermdglichen,

Im Bereich der bestehende Ortseinfahrt wird der StraRenraum auf 11,89 m aufgeweitet um eine Mittelinsel
mit einseitigem Fahrstreifenversatz (RASt 06 Bild 99) zur Geschwindigkeitsddmpfung zu ermoglichen.

Auf die Festsetzung einer funktionalen Trennung (Fahrbahn, Gehweg, Verkehrsgrin} wird verzichtet, da
dies durch die Stralendetailplanung erfolgt.

6.7. Griinflache

Um dem Trennungsgrundsatz gemaR im Sinne von § 50 BImSchG gerecht zu werden, wird eine von der
Bebauung freizuhaltenden Schutzflache als Sprivate Grinflache" mit der Zweckbestimmung , Trenngrin® bzw.
.Garten® festgelegt. Die Erg&nzung um Garten schafft einen harmonischen Ubergang zu der sudlichen Wohn-
bebauung. Die Zweckbestimmung liegt dabei in erster Linie im Schutz der anliegenden Wohnbebauung und
lésst in der zweiten Linie eine gartnerische Nutzung zu. Insofern halt die Gemeinde die gewahlten
Begrifflichkeiten fir zutreffend, um den Zweck der Grunfiiche zu bestimmen. Die im Flachennutzungsplan
angesprochene Schutz- bzw. Trennfunktion ist damit bewirkt.

6.8. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Grunordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren, das
Baugebiet in die Landschaft einzubinden, sowie den Schutz des Orts- und Landschaftsbiides zu
verbessern. Sie liegt damit im offentlichen Interesse.

6.8.1. Zu pflanzende Biume

Durch Planzeichen werden die stadtebaulich wichtigen Einzelbaume bzw. Baumstrukturen entlang der
Hecke an allen vier Seiten des ,eingeschrankten Gewerbegebietes” und der Strae und am nérdlichen
Ortsrand festgesetzt.

Negative Einflisse auf landwirtschaftliche Nutzflichen konnen durch Beschattung, Wurzeldruck und
Laubfall entstehen. Um dies zu vermeiden ist je nach Bepflanzung ein entsprechender Abstand zu den
angrenzenden Flachen einzuhalten. Die Anlieger dirfen durch die Bepflanzung in der Bewirtschaftung ihrer
Flachen (evtl. durch tberragende Aste) nicht gingeschrénkt werden. Spater notwendig werdende
PflegemaRnahmen der Anpflanzungen mussen auf Dauer gesichert werden,

6.8.2. Fldchen zum Anpflanzen von Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang der nérdlichen, westlichen, éstlichen und stidlichen Grenze des neuen Gewerbegebietes wird eine
Eingriinung/Begriinung durch Planzeichen festgesetzt. Diese trennt die gewerblich genutzte Fiache von
der offenen Flur im Norden und Westen, von der StraRe im Osten und von dem geplanten Trenngriin im
Stden. Zudem werden Habitatstrukturen geschaffen, die den Lebensraum far Vogel und Kleintiere
aufwerten.

Durch textliche Festsetzung erfolgt die Sicherstellung der grinordnerischen Gestaltung der nicht
Uberbauten Freiflachen. Bezogen auf das gesamte Baugrundstick (Ziffer B 1.1) mit 8.515 m? sind davon
2.025 m? Flachen zum Anpflanzen (Ziffer B 6.2) festgesetzt;

=> 2.025 m?/ je 2 m? (Ziffer B 6.2)=> 1 Strauch

damit insgesamt 1.013 Striucher
Zusatzlich Festsetzung durch Pianzeichen {Ziffer B 6.1) auf dem Baugrundstuick:
=> Insgesamt 22 Bdume

Die Pflanzlisten werden unter Ziffer C 4 als Hinweis aufgenommen, da eine Aufnahme in die Festsetzungen
nicht als erforderlich angesehen wird, da die Liste selbst nicht ,verbindlich festgesetzt' werden muss. Dass
andere als die dort vorgesehenen Arten nicht gepflanzt werden dlrfen, ergibt sich aus den Festsetzungen
unter Ziffer B6.1, B6.2 und B6.3.

6.8.3. Dachbegriinung

Dachbegrunungen auf Flachdichern bieten Habitate fur Flora und Insekten, wirken positiv auf das
Gebaudeklima und sorgen far Grunstrukturen innerhalb des Baugebietes.

6.8.4. Belagsfldchen

Die Festlegungen zu den Belagsflachen schaffen bodenschonend befestigte Fiachen, die nicht vollsténdig
versiegelt, sondern dauerhaft wasser- und luftdurchi&ssig sind. Somit werden die Auswirkungen der
notwendigen Flachenbefestigung minimiet und so ein Versickern des nicht gesammelten
Niederschlagwassers weitgehend an Ort und Stelle ermdglicht. Ausgenommen hiervon sind Flachen, die
aufgrund anderer Rechtsvorschriften, wie z.B. Immissions-, Bodenschutz- und Wasserrecht eine
Versiegelung erfordern.
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6.8.5. Zuordnungsfestsetzung der AusgleichsmalBnahmen

Der Ausgleich wird durch den beteiligten Grundstlckseigentimer (Flache des ,eingeschrénkten
Gewerbegebietes*) und die Gemeinde (Flache der zusatzlichen ,offentlichen Verkehrsflache") durch
externe Ausgleichsflachen erbracht (Siehe Ziffer 5.2.3).

6.9. Anzahl der Stellplitze

Far die Emittlung und Festsetzung der zu berlicksichtigenden Zaht der Stellplétze und Garagen zum Vollzug
des Art. 47 BayBOQ, werden im Falle der betriebsbezogenen Wohnungen die Anzahl der Stellplaize gestaffelt
nach der WohnungsgréRe festgelegt, da im Umfeld von Manchen, bzw. in einer dérflichen Gemeinde in der
Regel von mehreren Fahrzeugen je Haushalt ausgegangen werden muss. Fur weitere Nutzungen wird an der
GaStellvV4é festgehalten.

Damit wird eine auf die drtlichen Gegebenheiten der Gemeinde Adelshofen angepasste und auf die
kommunalen Entwicklungsstrategie ausgerichtete Stellplatzregelung zu schaffen.

6.10. Bauliche Gestaltung

Zur Einfigung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild und zur positiven
Gestaltungspflege werden besondere Festsetzungen zur Gestaltung (wie Hauptdachform, Dachein-
deckung, Firstrichtung, Einfriedung, Gelandeveranderungen und Werbeanlagen) getroffen.

6.10.1. Hauptdach

Die Bestimmung der Hauptdachform und Hauptdachneigung ermdglicht es, fur untergeordnete Anbauten
und Gebaudeteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vordacher, Wintergarten etc.) auch andere Dachformen
und Dacheindeckungen umzusetzen. In Bezug auf die Hauptdachfarbe wird an dem ortstypischen Rotton
festgehalten.

6.10.2, Werbeaniagen

Es werden insbesondere Werbeanlagen ausgeschlossen, die zu erheblichen Beeintrachtigungen fiihren.
Ferner werden diese wegen der Ortsrandlage und der damit verbundenen Wirkung in die freie Landschaft
nur auf Teilen baulicher Anlagen (Fassaden) for zuléssig erkiart.

6.10.3. Einfriedungen

Um die Einbindung in das Landschaftsbild zu erhalten werden Regelung zur Art (offen) und Hohe (2,0 m)
der Einfriedungen getroffen. Offen ist eine Einfriedung, wenn sie nicht als geschlossene Wand ausgebildet
ist oder optisch nicht als solche wirkt also durchsichtig ist.

Dabei wird die genehmigungsfreie Vorgabe der BayBO (Art. 57 Abs. 1 Nr. 7c BayBO) und deren
Begrifflichkeit aufgegriffen.

6.10.4. Geldndeverdnderungen

Um die Topographie an die Gebaude, die Stralle und das vorhandene Gelande anzugleichen, werden
Aufschittungen nur in einem geringen MaB zugelassen. Dies ist erforderlich, um die Gebaude in das Orts-
und Landschaftsbild einzubinden und den angestrebten Zustand von Natur und Landschaft mit den
erforderlichen Malinahmen zu gewahrleisten.

Da die bauordnungsrechtliche Erméchtigung zur Bestimmung der Hohenlage eines Grundstlickes (Art. 10
BayBO 1997) durch die Novellierung der BayBO 2007 entfallen ist, kann mit der gewahlten Formulierung
zur bestehenden Gelandeoberflache’, auch ein Abstand von 1,0 m zur Nachbargrenze eingehalten
werden.

6.10.5. Verhéltnis zur Gestaltungssatzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan verweist auf die ,Satzung der Gemeinde Adelshofen Uber
besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fur Garagen und Dachgauben® vom 20.10.1994. Diese gilt
insoweit der Bebauungsplan keine abweichenden Festsetzungen trifft (§ 1 Nr. 3 der Satzung). So trifft der
Bebauungsplan mit seiner Fé;elung zu extensiv begrinten Flachdachern” fur die Garagen und
Nebengebaude eine abweichende Regelung (§ 3 Nr. 2 der Satzung Dachneigung 25°-40° bzw. Nr. 3
Dachneigung wie die des Hauptgebaudes).

6.11. MaRangabe

Die MaRangabe erfolgt zurlickhaltend, so werden lediglich die Uberbaubaren Grundsticksflachen, die
affentlichen Verkehrsflachen und die Umgrenzung zum Anpflanzen zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen
vermalit. Weitere Mafe, die durch Planzeichen festgelegt wurden, sind messtechnisch zu ermitteln.

So kann der inhalt aufgrund des Mafstabes eindeutig erkannt werden. Nach § 10a Abs. 2 BauGB ist der
Bebauungsplan in das Internet einzustellen wodurch er in digitaler Form der Offentlichkeit zur Verfugung
steht. Somit ist es problemios maglich auf die zeichnerischen Inhalte zurlickzugreifen. Auch wird eine

% GaStellV: Verordnung iber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze
vom 30.11.1993 (GVBL. S. 910), zuletzt geéindert durch Verordnung vom 25.04.2015 (GVBI. S. 148)

Frank BERNHARD REIMANN FASSUNG vOM 09.05.2019
DipL.-ING. UNiV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT - SEITE 22/28




GEMEINDE ADELSHOFEN BEBAUUNGSPLAN “GEWERBEGEBIET"

VermaBung bauordnungsrechtlich far nicht erforderlich gehalten, da die Geltung der Abstandsflachen
gemaR der BayBO angeordnet wurde.

6.12. Empfehlungen, Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

Aufgrund der umfangreichen Begrindungsfestsetzungen werden Fassadenbegrinungen mit Rank- und
Schlingpflanzen nur als Empfehlung aufgenommen.

Im Bereich der Mundung des Feldweges in die ,Nassenhauser Strae® wird von einer Anfahrtssicht mit
Schenkelléange 200 m nach Norden (zulassige Hochstgeschwindigkeit 100 km/h) und 70 m nach Siden
(zulassige Hochstgeschwindigkeit 50 km/h) sowie im Bereich der Grundstlickszufahrt auf die
=Nassenhauser Strae" von jeweils 70 m ausgegangen und diese nachrichtlich tbernommen*’, Nachdem
diese innerhalb der vorhandenen (gewidmeten) Verkehrsflachen zu liegen kommt bzw. die ,Flachen zum
Anpflanzen® zurlickgenommen wurden, bedarf es keiner weiteren Betrachtung.

Ferner werden die vorhandenen Héhenlinien mit Angabe Uber Normalnull aus der Laserscan-Befliegung
Landsberg in der Zeit vom 18.02.-21.02.2007 (Hohengenauigkeit der Laserpunkte +/-0,20 m Lage-
genauigkeit +/- 0,5 m, Hohenbezugssystem: DHHN92) tibernommen.

Der nérdliche Teil der Einmundung des Feldweges liegt minimal innerhalb des wassersensiblen Bereiches.
Eine entsprechende Ubernahme dient als Grundlage fur die Eigenvorsorge.

7. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1. Fldchenverteilung

Art Fliche Verteilung

landwirtschatftliche Flache ca. 13.765 m? 93,6%

StraBenbegleitgriin ca. 320 m? 2,2%

Stra enflachen mit Feldweg ca. 620 m? 42%

Summe ca. 14.705 m?| 100,0%

Tabh. 3: Flichenverteilung - Bestand

Art | Fliche Verteilung

eingeschranktes Gewerbegebiet '

(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVOQ) ca. 8.515 m? 57,9%
Grundfiiche (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 4.258 m? GRZ=0,50
Grundfiachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca.2.555 mzﬁ 40 vom Hundert

Summe Versiegelung Bauland ca.6.812 m? GRZ=0,80

private Grinfiiche ca. 5.060 m? 37,3%

Summe Vorhaben- und ErschieRungsplan ca. 13,575 m? 92,3%

ﬁ

StraBenverkehrsfidche davon 620 m? Bestand ca. 1.130 m? 7,7%

Summe sonstiger Geltungsbereich ca. 1.130 m? 7,7%

Versiegleung gesamt ca. 7.942 m? 54,0%

Summe vorhabenbezoggner Bebauungsplan ca. 14.705 m? 100,0%

Tab. 4: Bauliche Nutzung - Neu
7.2, Bodenordnung

Die Grundstiicke befinden sich in privatemn und ¢6ffentlichem Eigentum. Ein Umlegungsverfahren geman
§ 45 ff BauGB ist nicht erfordertfich. Die erforderlichen Grundstucke wurden privatrechtlich gesichert.

FL-Nr. Lage Art Flichen
340 an der ,Nassenhauser | ,dffentliche Verkehrsfiche" ca. 217 m?
Strae" Bisher:
landwirtschaftliche Fliche ca. 130 m?

Die Fe_stsetzung als Verkehrsfliche" (§ 40 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) erfordert eine Entziehung des Eigentumns. Da
dem Eigentiimer die Durchfiihrung der Festsetzung wirtschafilich nicht zuzumuten ist, wird eine Ubernahme der
Flache durch die Gemeinde angestrebt (§ 40 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB).

4" _Planungshilfen 2016/17 - Arbeitshlatter far die Bauleitplanung: IV 4.3 Nr. 25
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Trotz der Regelung des Vorhaben- und Erschlieungsplan (§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB) sind die Regelungen des
§ 40 BauGB anzuwenden, da es sich um den sonstigen Geltungsbereich handelt.

Tab. 5: Fremdnlitzige Festsetzungen

7.3. Wesentlicher Inhalt des Durchfilhrungsvertrages

Wesentlicher Inhalt des Durchfihrungsvertrages (DFV) ist die Verpflichtung (§ 4 Durchfilhrungsverpflicht-
ung des DFV) des Investors, innerhalb eines Zeitraumes von spatestens 24 Monate nach der ortsublichen
Bekanntmachung und damit der Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fur die Errichtung
der Gewerbehalle bzw. von 48 Monaten fur die Errichtung des Betriebsleiterwohnhauses einen
volistandigen und genehmigungsféhigen Bauantrag fur samtliche baulichen Anlagen inklusive
Freiflachengestaltungsplan bei der Gemeinde einzureichen, mit der Bauausfiihrung spatestens innerhalb
von sechs Monaten nach Erteilung der jeweiligen Baugenehmigung zu beginnen und die Bauarbeiten fur
alle Bauwerke einschlieBlich der Neben- und Aulienanlagen innerhalb von 24 Monaten ab dem Tag der
ortsiiblichen Bekanntmachung zu beenden (Bezugsfertigkeit bzw. Nutzungsaufnahme).

Ferner wird die konkrete Nutzung im Rahmen der Zweckbestimmung (§ 2 die Beschreibung des Vorhabens
des DFV) naher geregelt.

In Bezug auf die Erschlieung sindin§ 5 des DFV die Herstellung der Leitungsgebundenen Erschlieffungs-
anlagen inklusive der Beseitigung des gesammelten Niederschlagswassers geregelt. Zu der
Ausgleichsflache erfolgt eine Regelung zur Herstellung und Unterhaltung (§ 6 des DFV).

7.4. Belange des Klimaschutzes

Der Landkreis Furstenfeldbruck hat sich mit seiner klimapolitischen Zielsetzung, den Energiebedarf bis zum
Jahr 2030 volistandig aus erneuerbaren und moglichst lokalen Energieressourcen zu decken, eine sehr
ambitionierte Aufgabe gesteckt. Hierzu wird ein Integriertes Klimaschutzkonzept“48 des Landkreises sowie
seiner Stadte und Gemeinden erarbeitet. Mittlerweile liegt ,Los 1° mit der Untersuchung der stationdren
Warme- und Stromversorgung und das ,Los 2" mit der Untersuchung der Verkehrs- und der Siedlungs-
entwickiung auf Landkreisebene vor.

Dieses wurde dem Gemeinderat Adelshofen in der Sitzung vom 15.01.2013 vorgestelit und beschluss-
maRig behandelt.

Inzwischen wurde fur die Gemeinde Adelshofen ein ,JUmsetzungskonzept" mit ,MaRnahmenkatalog"
erstellt. So werden MaBnahmen zur Energieerzeugung (wie Nutzungen des Windenergiepotentials, des
Sonnenenergiepotentials auf Freiflachen bzw. kommunalen Dachflachen) und zum kommunalen
Energiemanagement {wie Erweiterung bzw. Aufbau, Umstellung des kommunalen Strombezugs auf
Okostrom, energetischer  Sanierung  kommunaler Liegenschaften und Optimierung  der
StraRenverkehrsbeleuchtung) vorgeschlagen.

Unabhangig von der obigen Beschlusslage ist ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen, klima-
schonenden und zukunftsorientierten Ortsentwicklung ist insbesondere die:
- Konzentration der Siedlungstatigkeit auf den Hauptort, hier Adelshofen,
- der Erhalt und der Stérkung vorhandener Nutzungsmischungen, Entwickiung von
Siedlungsstrukturen der kurzen Wege,
- der Erhalt und der Schaffung wohnortnaher Freifidgchen und Erholungsraume.

Allerdings konnen aufgrund des Planungszieles der Gemeinde, der Groke des Geltungsbereiches und der

drtlichen Standortbedingungen folgende Punkte nicht umgesetzt werden:

- Reduzierung der Fidcheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und
zuriickhaltende Neuausweisung unter Beriicksichtigung der vorhandenen Ressourcen,

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer gnstigen Verkehrserschliefung
durch den OPNV,

- Steigerung des OPNV-Anteils am Modal-Split durch optimale Vernetzung

- Wiedemutzung innerdrtlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz,

- Umbau von raumlich entmischten Nutzungen,

- Schaffung und Sicherung wohnortnaher offentlicher und privater Dienstleistungen,

- Starkung regionaler Kooperationen und Handlungsansatze,

- Schaffung attraktive Wegenetze fir den nicht-motorisierten Verkehr,

. Schaffung eines optimierten Versorgungsnetzes (z.B. Wirmeversorgung) und

. umfassende technischen Konzepte zu einer Energieversorgung (Nah-/Fernwérmenetz).

48 Team fur Technik Biiro Minchen in Kooperation mit PGA GmbH vom 07.11.2012
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Um bei der Errichtung, Gestaltung und dem Betrieb der zukUnftigen Gebadude einen ausreichenden

Gestaltungsspielraum zu erméglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen

Bauwerbern:

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Wérmeschutz,

- Nutzung erneuerbarer Energien (Vorkehrungen zur Errichtung von solarthermischen Anlagen und
Solarstromanlagen).

Von klimatischen Festsetzungen (nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB) wird abgesehen, da die Standards des
Energiefachrechts (z.B. EnEV, EEWarmG) bei der (Neu-) Errichtung von Geb&4uden bereits hoch angesetzt
sind und regelmaBig dem Stand der Technik angepasst werden. Uber diese dynamisch technischen
Regelwerke hinausgehende Festsetzungen erscheinen der Gemeinde weder verhaltnismaiig noch
wirtschaftlich zumutbar.

7.5. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

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

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

Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfuhrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
beauftragte Planfertiger kénnen fiir Uberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spateren
Betriebes auftretende Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten
haftbar gemacht werden.

7.6. Ortsschild

Um die gefahrene Geschwindigkeit am bestehenden Orisrand zu vermindern und sowohl die bestehende
Zufahrt zum Aussiedlerhof alsauch die neue Zufahrt zu verbessern, wird davon ausgegangen, dass das
Ortsschild (VZ 310 und 311) nach Norden, auf Hohe der EinmUndung des Feldweges versetzt wird, sodass
im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in diesem Bereich kinftig von einer
Geschwindigkeit von 50 km/h ausgegangen werden kann. Eine entsprechende verkehrsrechtliche
Anordnung wird im weiteren Verfahren beantragt. In der Stellungnahme des Amtes fur &ffentliche
Sicherheit und Ordnung der VG Mammendor*® wurde folgende Empfehlung ausgesprochen; ,Durch die
Verselzung der Oristafel Richtung Norden kénnte eine Verkehrssituation enistehen, aus der der
Verkehrsteilnehmer (insbesondere aus Richtung Nassenhausen) nicht ohne weiteres erkennen kann, dass
er sich innerhalb einer geschiossenen Ortschaft sich befindet und mif iberhGhter Geschwindigkeit in den
Ort Adelshofen fahrt. Sollten diese Erfahrungen gemacht werden, wére es sinnvoll, auf Dauer sine
Geschwindigkeitsanzeige in der Nassenhausenrer Strafe zu installiersn. Dieser Empfehlung schlieft sich
die Gemeinde an.

7.7. Innenentwicklung — Agrar- und Bodenschutzklausel

Mit der Anderung des BauGB durch das ,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts* (BauGBAndG 2013) wurde ein Vorrang
der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB} und erweiterte Begriindungsanforderungen bei der
Umwandlung von landwirtschaftlich genutzten Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefuhrt.

Durch diese Schutzgebote wird die Planungsleitlinie ,Belange der Land- und Forstwirtschaft* besonders
hervorgehoben. So trifit es zu, dass die Planung zu einer Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Nutzfiachen fuhrt. Die in § 1a Abs. 2 BauGB enthaltene Bodenschutzklausel einerseits sowie die
Umwidmungssperrklausel andererseits enthalten allerdings kein striktes Verbot einer Planung auf bisher
landwirtschaftlich genutzten Flachen. Die genannte Vorschrift ist eine Abwagungsdirektive.

Eine Inanspruchnahme dieser Fiachen for andere Nutzungsarten ist nicht ausgeschlossen und im
Anbetracht der Bedurfnisse der Wirtschaft und der mittleren  bis geringen Ertragsfahigkeit
(Klassenbezeichnung der Bodenschatzung Acker sL3D, 62/575° im Slidwesten) vertretbar.

Die Gemeinde halt es fur berechtigt, im Rahmen der Abwagung den Schutz von landwirtschaftlichen
Nutzflichen in diesem besonderen Einzelfall zurlickzustellen. Denn ihre Inanspruchnahme ist aus der
Sicht der Gemeinde wegen des bestehenden Bedarfs an einer Gewerbeflache gerechtfertigt. Gleichzeitig
wird mit der Aussiedlung des Betriebs eine Strukturverbesserung im innenbereich ermdglicht. Andere

4 eMail vom 13.01.2016 (09:55) im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB
% BodenartsL = sandiger Lehm | Zustandsstufe 3 = Zustandsstufe des Bodens (mittlere Ertragsfahigkeit) |

Entstehung D = Diluvium. Das sind Boden, die in der Eiszeit durch Anschwemmung und Gletscherablagerungen
entstanden sind | Wertzahl 62/57 = Bodenzahl/Ackerzahl
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geeignete Flachen fur die Aussiedlung und Erweiterung des bestehenden Betriebs stehen im
Gemeindegebiet, insbesondere im Innenbereich, nicht zur Verfagung.

Der in den Planungslinien formulierte Vorrang von Mainahmen der Innenentwicklung bedeutet keine
,Baulandsperre” und kein ,Versiegelungsverbot*®’. Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes erfolgt eine Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen (ca. 1,375 ha) in ein
,eingeschranktes Gewerbegebiet” (ca. 0,8515 ha) und in eine ,Grunflache" {ca. 0,506 ha).

Aufgrund der GréRe und Beschaffenheit der Vorhaben kann das Planungsziel nicht durch Malinahmen der
Innenentwicklung erreicht werden, ferner wird die vorhandene landwirtschaftiche Flache nur im
notwendigen Umfang in Anspruch genommen.

7.8. Anbindungsgebot

Der Gemeinderat®? stellt fest:

Die Gemeinde ist sich der Problematik des Anbindungsgebotes gemal LEP 3.3 (Z) bewusst. Andererseits
verfangt das Trennungsgebot des § 50 BimSchG, konfluierende Nutzungen von schutzwirdiger
Wohnbebauung moéglichst abzuricken. In diesem Spannungsfeld bewegt sich die Planung.

Festzuhalten ist dabei zundchst, dass das Vorhabengrundstuck unmittelbar an die bebauten Bereiche der
Gemeinde angegrenzt und nicht isoliert im AuBenbersich liegt. Das Baugrundstiick selbst ist also
angebunden. Abgertickt ist die hierauf geplante Bebauung. Der Abstand zwischen der Gewerbenutzung
und der Wohnbebauung ist dabei nicht an dem immissionsschutzrechtiichen Minimum orientiert. Zum einen
halt die Gemeinde nicht nur den Abstand fir ,erforderlich”, der sich zwingend aus Immissionsschutzrecht
ergibt. Vor allem aber hat sie bedacht, dass es sich bei der ersteliten schallschutztechnischen Betrachtung
um eine Prognose handelt. Wie jede Prognose birgt sie Unsicherheiten. Jene soflen nicht zulasten der
angrenzenden Wohnbebauung gehen. Daraber hinaus hélt es die Gemeinde fir planerisch wenig sinnvoll,
ein eingeschrénktes Gewerbegebiet unter Einhaltung der Mindestabsténde zuzulassen, die ihrerseits auf
den derzeitigen Uberlegungen des ansiediungswilligen Unternehmens beruhen. Die Folge der Orientierung
an Mindestmafien ware namiich, dass jegliche Erweiterungsmaglichkeiten fir die Zukunft am neuen
Standort gleich wieder ausgeschiossen werden.

Das hélt die Gemeinde nicht fiir [eine] vorausschauende Planung.

Vor diesem Hintergrund hélt die Gemeinde die vorgesehenen Abstinde zwischen dem Baufenster und der
néchst gelegenen Wohnbebauung far stadtebaulich auch im Lichte des Anbindungsgebotes gemall LEP
fiir noch vertretbar. Diese Auffassung hat die Hohere Landesplanungsbehdrde bei der Regierung von
Oberbayern geteilt.”

7.8. Einzelhandel

Der Gemeinderats® stellt fest: ,..., dass die Ansiediung von Einzethandeisbetrieben nicht geplant ist.
Insofern sieht die Gemeinde derzeit keinen Anlass, entsprechende Festsetzungen zu treffen Sollten sich
entsprechende Nutzungswinsche ergeben, so wére zu priifen, ob davon negative Auswirkungen auf die
gewachsenen Versorgungsstrukturen ausgehen und ob gegebenenfalls zentrenrelevanie Sortimente
ausgeschlossen werden sollfen. Gegenwéirlig sieht die Gemeinde dafir keinen Anlass.” .

Auch in Bezug auf eine Agglomeration stellt der Gemeinderat fest: ,Auch unter Beachtung des Urteils des
15. Senats des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 14. 12.2016 im Fall der Gemeinde Arrach (15 N
15.1201 - juris) sieht die Gemeinde vorliegend keine Gefahr des Enistehens einer Einzelhandels-
agglomeration. Davon spricht man bei einer Ansiediung mehrerer Einzelhandelsprojekte, die fur sich
betrachtet jeweils das Merkmal der GroRfiéchigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO unterschreiten. Die
Gewerbegebietsausweisung geschieht hier zur Aussiediung eines ortsansédssigen Fuhr- und
Transportunternehmens. Einer etwa spéter gewiinschten Nutzungsénderung in Richtung auf
Einzelhandelsnutzungen kann die Gemeinde zu gegebener Zeit im Wege der Anderung des
Bebauungsplans, gegebenenfalls unter Einsatz der stadfebautichen Sicherungsmoglichkeiten
entgegenwirken, falls damit Agglomerationseffekte einhergehen wirden.”

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Errichtung einer Gewerbehalle und eines
Betriebsleiterwohnhauses vorgesehen.

7.10. Orts- und Landschaftsbild

Der Gemeinderat® stellt fest: ,Die Gemeinde ist sich des Umstandes bewusst, dass der Bebauungsplan
eine massive Bebauung zulésst. Sie ist aber der Auffassung, dass mit den festgesetzten Héhen und
inshesondere im Hinblick auf die Topographie an dieser Stelle der zweifelsohne gegebene Eingriff in das
Oris- und Landschaftsbild noch hinnehmbar ist. Durch gestalterische Anforderungen und Pflanzbindungen

51 gg Mustererlass BauGBAndG 2013 Ziffer 2.1

5 Gemeinderatssitzung Adelshofen, 28.09.2017 im Rahmen des Verfahrens nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
53 Gemeinderatssitzung Adelshofen, 28.09.2017 im Rahmen des Verfahrens nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
8 (Gemeinderatssitzung Adelshofen, 28.09.2017 im Rahmen des Verfahrens nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
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wird der Baukdrper in die Landschaft soweit wie moglich eingebunden. Es trifft zu, dass der Bebauungsplan
als reiner Angebotsbebauungsplan aufgestelit wird. Es gibt aber keinen Rechtsgrundsatz dahin, dass im
Falle aussiedlungswilliger Unternehmen ausschlieRlich ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestelit
werden dirfte. Jedenfalls vorfiegend bestehen nicht die geringsten Zweifel daran, dass es in der Tat die
Firma Furtmeier Transporte sein wird, welche die Fischen kdnftig nutzt “

Zur moglichen Beeintrachtigung der Sichtbeziehung zur Kirche St. Michael stellt der Gemeinderat® fest:
LAuch die Sichtbeziehung zur Kirche wird durch das Vorhaben aus Sicht der Gemeinde nicht zusétziich
beeintrachtigt. Vielmehr ist die Sichtbeziehung bersits durch die vorhandene (Wohn) Bebauung unter
anderem auch der Einwendungsfithrer und durch den Vegetationsbestand bereits eingeschrankt.”

7.11. Umliegende Wohnnutzung

Der Gemeinderat® stelit fest: ,Das Allgemeine Wohngebiet bleibt unangetastet. Wie die immissions-
schutzfachliche Untersuchung ergeben hat, werden die an Wohngebieten zuldssigen Immissionsrichtwerte
nicht nur eingehalten, sondern deutlich unterschritten. Das ist durch die festgelegten Immissions-
kontingente gewshrieistet. Eine Schadigung des Wohncharaklers oder gar eine Beeintréchtigung der
Lebensqualitét vermag die Gemeinde angesichts der tatsdchlichen Umsténde nicht zu erkennen. Eine
Zunahme des Schwerverkehrs in nennenswerter Arf und Weise ist mit der Aussiedlung eines vorhandenen
Fuhrunternehmens nicht verbunden. Jenes nutzt die Nassenhauser Strale schon bisher. Belange der
Verkehrssicherheit sind daher nicht in erheblicher Weise betroffen. Inwiefern eine Verkehrsinsel - ein
Verkehrskreisel ist nicht geplant - zu zusétziichen Larmimmissionen fihren soll, ist nicht erkennbar.

Nicht zu leugnen ist die negative Auswirkung eines soichen Vorhabens auf das Landschaftsbild. Auf der
anderen Seite war aber auch das Inferesse des ortsansassigen Betriebs zu beriicksichtigen, der am
vorhandenen Standort einerseifs Immissionskonfiikte auslést und andererseits iiber keine
Erweiterungsmaglichkeiten mehr verfugt. Aus stéddtebaulicher Sicht Uberwiegen daher nach Auffassung
der Gemeinde die fr das Vorhaben sprechenden Griinde die gewichiigen Belange des Schuizes des
Landschaftsbilds an dieser Stelle. Schiussendiich ist festzuhalten, dass gerade in Ortsrandlage stets damit
gerechnet werden muss, dass eine weitere Entwicklung stattfindet. Es gibt gerade keinen Anspruch darauf,
dass mit der Verwirklichung der eigenen Bebauung jegliche weitere Entwicklung unterbleibt. *

7.12. Verkehrsabschitzung

Im Rahmen der Erstellung des vorhabensbezogenen Bebauungsplanes wurde eine Abschatzung des
Verkehrsaufkommens unter Verwendung des Programms Ver Bau®™* durchgefuhrt.

Beim FGSV-Vorgehens® wurde auf die Beschaftigungsanzahl (6 bis 8 Beschaftigte) und den
entsprechenden Wirtschaftsverkehr abgestellt. Daraus ergibt sich eine Bandbreite der Tagesbelastung im
Kfz-Verkehr (Quell-/Zielverkehr)/24 h von ca. 17 bis ca. 35 Fahrten/24h davon Schwerverkehrfahrten
(> 3,5t) von ca. 7 bis ca. 17 Fahrten/24 h. Im Tageszeitraum in der Regel von frithestens 6:00 Uhr bis
spatestens 18:00 Uhr. Hierzu stellt der Gemeinderats? fest: .Insofern ist es ausgeschlossen, dass selbst
bei einer angenommenen maximalen Verkehrszusatzbelastung von 35 Fahrzeugbewegungen pro Tag
{davon max. 17 Schwerlasiverkehr) unzumutbare Larmbeeintréchtigungen auf die (Wohn-) Nachbarschaft
einwirken. Bei dieser Worst-Case-Betrachiung bleibt sogar noch unbeachtet, dass ein Teil des durch das
Vorhaben ausgelosten Verkehrs auch derzeif schon die aullerhalb des Plangebiets liegenden Straflen
nutzt und es sich insoweit schon nicht um zusétziichen Verkehr handelt.”

7.13. Frischiuftschneise

In Bezug zur méglichen Beeintrachtigung der Frischluftschneisen stellt der Gemeinderat® fest: ,Die
ndchsten an einer Messstation des Deutschen Wetterdienstes (westlich in ca. 18 km Entfernung)
gemessenen Wetlerdaten liegen vom Flugplatz Kiosterlechfeld vor. Demnach wehen die Winde zu ca.
53,3 % (S-SW-W) aus Sud-Stdwest und West und nur zu 15,1 % aus Nordwest-Nord-Nordost. Dies
bedeutst fiir den Ort Adelshofen bzw. fir das Wohngebiet im Norden, dass ausreichend Frischiuft aus
Stdwest in den Ort gelangt. Durch das 65m lange Geb&ude mit seiner Firsthohe von 1 0m und traufseitigen
Aullenwandhdéhe von 6,5 m werden die bodennahen Windverhéltnisse zwar berihrt. Die durchschnittiiche
Windgeschwindigkeit von 3,4 m/s, gemessen in einer Hohe von 10 m, wird hierdurch auch abgebremst.
Jedoch ist das Gebaude nicht UbergroB und linear genug, um von einer Riegelwirkung zu sprechen.
Aufgrund der Lage und GréBe des Geltungsbereichs und der Hauptwindrichtungen kann deshalb nicht von
einer erheblichen nachteifigen Beeinirachtigung der Kaltluftstrémung ausgegangen werden. Demnach wird
das bestehende Wohngebiet auch mit dem zukunftigen Gebdude gut mit Frischiuft versorgt werden.”

55 Gemeinderatssitzung Adelshofen, 09.05.2019 im Rahmen des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

% Gemeinderatssitzung Adeishofen, 28.09.2017 im Rahmen des Verfahrens nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

5 Ver_Bau: Bosserhoff: Ver_Bau-Programm zur Abschatzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der
Bauleitplanung, Gustavsburg 2019

%8 FGSV: Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen
58 Gemeinderatssitzung Adelshofen, 09.05.201¢ im Rahmen des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
60 Gemelnderatssitzung Adelshofen, 09.05.2019 im Rahmen des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGRE
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(GEMEINDE ADELSHOFEN BEBAUUNGSPLAN “GEWERBEGEBIET"

7.14, Uberschligige Kosten

Bezeichnung Anzahl/Linge ale €
Straenbau - Mittelinsel ca. 550 n? 125,00 £/m? 688.750,00 €
Woraussichtiiche Kostan - Straenbau 68,750,00 €

Tab. 6: Uberschlagige Kostenschitzung — ErschlieBung ohne Grunderwerb

7.15. Auswirkungen
Durch die Aufstellung und Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergeben sich keine
erheblich nachteiligen Auswirkungen auf die Lebensumstande der in der Umgebung wohnenden und

arbeitenden Menschen.
Sonstige mehr als geringfugige, schutzwirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.
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Ausgleichsflachen, FINr. 411

Ausgleichsmafnahmen/ Pflegekonzept:

ANLAGE EINER ARTENREICHEN HECKE

- Pflanzung einer zweireihigen freiwachsenden Hecke im Anschluss
an die bestehende Baum-Strauch-Hecke mit einem Abstand von
20m

- Pflanzabstand 1,5 m, Reihenabstand 1,5 m

- Heimische und standorttypische Arten: Acer campestre,
Amelanchler ovalis, Corylus avellana, Crataegus monogyna,
Euonymus europaeus, Lonicera xylosteum, Ligustrum vulgare,
Rosa canina, Rosa pimpinellifolia, Rubus idaeus, Salix caprea,
Sambucus nigra

ANLAGE EINER HOCHSTAUDENFLUR

3 - Mahd eines 3 m-Streifens entlang der Hecke nur 1x jahrlich im

Ausgleich Herbst oder im darauffoigenden Friihjahr
544 m? ANLAGE EINER EXTENSIVEN WIESE

: - Ausmagerung der Fldchen entsprechende Mahd (3-4 Schnitte (iber
3-5 Jahre ab 15.05.), Abtransport des Mahgutes

~

‘[ - Nach der Abmagerungszeit Durchfiihrung einer
Standard-Bodenuntersuchung (Pflanzennéhrstoffe)

- Anreicherung durch Ansaat mit dem Standort entsprechendem
autochthonem Saatgut (Fa. Krimmer, Freising)

- anschlielend Mahd 2x jéhrlich ab 15.06.

- Es diirfen keine Diingung und keine Gabe von
Pflanzenschutzmitteln erfolgen!

Zum Schutz der Ausgleichsflache wird innerhalb der
Ausgleichsflache an der siidlichen Grenze ein Schutzstreifen zur
konventionell genutzten Flache von 2,5 m freigehalten.

Die Durchfiihrung der Mafinahme wird von der unteren
; Naturschutzbehérde mit Blick auf das Entwicklungsziel "extensive
i /f Wiese" und "artenreiche Hecke" Giberwacht.
O

L

L

i

Gemeinde Adelshofen: Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Gawerbeglaiet"
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Gemeinde Adelshofen
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Landkreis Firstenfeldbruck

Zusammenfassende Erklarung
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GEMEINDE ADELSHOFEN VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN "GEWERBEGEBIET"

1. ZIEL UND ZWECK

Ziel und Zweck der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, die planungs-
rechtliche Grundlage fur einen Gewerbebetrieb zu schaffen. Es ist das Interesse der Gemeinde,
ortsanséssige Betriebe im Gebiet der Gemeinde zu halten und ihnen eine angemessene und organische
Entwicklung zu ermdéglichen. Mit der Bereitstellung entsprechender Baufldchen soll gleichzeitig eine
bestehende Konfliktlage innerorts aufgeldst und dort Strukturverbesserungen erméglicht werden.
Ferner soll im Bereich der Ortseinfahrt eine Verschwenkung der Strale mit Mittelinsel planungsrechtlich
vorbereitet werden.

Hierdurch sollen die Belange der Wirtschaft, inshesondere ihrer mittelstandischen Struktur (vgl. § 1 Abs.
6 Nr. 8a BauGB), die Belange des Ortsbildes und Landschaftsbildes (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB),
durch die Erhaltung des regionaltypischen Satteldaches, die Belange der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse {vgl. § 1 Abs.6 Nr. 1 BauGB) durch den Immissionsschutz und die Férderung und
Starkung der regionalen Wirtschaft sowie der Erhalt von Arbeitsplétzen vor Ort (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 8b
BauGB) besonders ber{icksichtigt werden.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden ein eingeschrankies
Gewerbegebiet® (ca. 0,8515 ha), eine ,private Grunflache® (ca. 0,508 ha) und ,6ffentliche
Verkehrsflache® (ca. 0,103 ha) festgesetzt.

2. VERFAHREN

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss 02. Marz 2017
Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) 09. Marz 2017

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) 17. Marz 2017 - 18. April 2017
Friihzeitige Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Abwagung 28.September 2017

Umstellung auf ein vorhabenbezogenen Bebauungsplan 05, Juli 2018

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) 06. Februar 2019 - 15. M#érz 2018
Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Abwégung und Satzungsbeschluss 09. Mai 2019

Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB)
Tab. 1: Verfahrensgang

3. ZUSAMMENFASSUNG DER AUSWIRKUNGEN AUF DIE SCHUTZGUTER

Durch die Errichtung des Vorhabens werden keine wertvollen Lebensréume beeintrachtigt. Bis auf die
Versiegelung des Bodens bzw. die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kann die Erheblichkeit
bezogen auf die Schutzgiter als gering eingestuft werden.

Durch geeignete VermeidungsmafBnahmen wie versickerungsféhige Beldge konnen jedoch auch die
mittleren Erheblichkeiten bezogen auf Boden und Wasser eingeschrankt werden.

Die Ergebnisse sind nachfolgender Tabelle zu entnehmen:

Schutzgut Erheblichkeit
Mensch gering
Tiere und Pflanzen gering
Boden und Flache mittel
Wasser mittel
Klima und Lufthygiene gering
Landschaft mittel
Kultur- und Sachgiiter gering
Tab, 2: Zusammenfassung des Inhalts der Umweltpriifung
FRaNK BERNHARD REIMANN Fassunc vom 09.05.2019
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GEMEINDE ADELSHOFEN VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN "GEWERBEGEBIET"

4. ERKLARUNG

Aufgrund des § 10 Abs. 4 BauGB ist es erforderlich, bei Bekanntmachung des Bebauungsplanes eine
zusammenfassende Erklarung beizufigen. Hier wird in knapper und leicht verstandlicher Form die Art
und Weise beschrieben, wie die Belange des Umweltschutzes und die Ergebnisse der Behérden- und
Offentlichkeitsbeteiligung beriicksichtigt wurden. Ferner wird dargeiegt, warum nicht eine andere

Planungsmoglichkeit gewahlt wurde.
Im vorliegenden Fall wird als Darstellungsmittel die tabeliarische Ubersicht gewahit. Diese listet:
— Die Belange des Umweltschutzes,
— die Art (mit Querverweis auf das Sitzungsdatum und Einteilung in Kenntnisnahme,

Beriicksichtigung und Abwd&gung) und
— in welcher Weise (z.B. planerische Entscheidungen) damit im Verfahren umgegangen wurde

auf.
Belang des Umweltschutzes | Art Weise
Anbindungsgebot Abwigung Begriindung Ziffer 7.8 Anbindegebot
LRA FFB vom 13.04.2017 28.09.2017 - Anbindung des Vorhabengrundstiicks
Kanzlei Messerschmidt & Partner - Abrucken der Bebauung
vom 18.04.2017 - Keine Orientierung an MindestmaRen
Kanzlei Zachmann & Partner vom
23.03.2017
weitere Privateinwender
Kenntnisnahme Abwigung
28.09.2017 09.05.2019
Einzelhandelsagglomeration Abwiigung Begriindung Ziffer 7.9 Einzelhandel
LRA FFB vom 13.04.2017 28.09.2017 - Ansiedlung eines ortsansassigen Fuhr-
Regierung von Oberbayern vom und Transportunternehmens
17.03.2017, 07.02.2019 Begriindung Ziffer 7.3 Wesentlicher
Handwerkskammer fiir Miinchen Inhalt des Durchfithrungsvertrages
und Oberbayern vom 18.04.2017 - Regelung des Durchfihrungsverirages
Regierung von Oberbayern vom Abwigung
07.02.2019 09.05.2019
IHK fur Minchen und Oberbayemn
vom 11.03.2019
Handwerkskammer fur Minchen
und Oberbayem vom 08.03.2019
Wasser - Niederschlags- Beriicksichtigung Vermerke Ziffer C 3.6
wasserbeseitigung 28.09.2017 Begriindung Ziffer 4.5

WWA M eing. 12.04.2017
Wasserverband Maisach | vom
12.03.2017

LRA FFB SG Wasserrecht vom
07.03.2019

Kenntnisnahme
09.05.2019

- Erstellung eines Entwasserungskonzept
fur Regenwasser

Mensch - Landwirtschaftliche
Emissionen

Amt fir Emahrung, Landwirtschaft
und Forsten FFB vom 12.04.2017

Kenntnisnahme
28.09.2017

Hinweis Ziffer C 2.4 Landwirtschaftliche
Nutzfléichen

Mensch - Verkehrssicherheit
Amt flr Sicherheit und Ordnung
vom 13.01.2016
Privateinwender vom 10.04.2017

Kenntnishahme
28.09.2017

Begriindung Ziffer 7.6 Ortschild
- Versetzung der Oristafel

Erforderlichkeit der Planung
Kanzlei Messerschmidt & Partner
vom 18.04.2017

Kanzlei Zachmann & Partner vom
23.03.2017

weitere Privateinwender

Kanzlei Zachmann & Partner vom

Kenntnisnahme
28.09.2017

Kenntnisnahme

Begriindung Ziffer 1.2 Anlass der
Neuaufstellung

Kanzlei Messerschmidt & Partner
vom 18.04.2017

15.03.2019 09.05.2019
Mensch - Immissionskonflikte Kenntnisnahme Schalltechnische Vertriglichkeits-
Gerdusche 28.09.2017 untersuchung

(Schallschutz gegen Gewerbegerausche)
Bericht Nr. 216084/2 vomn 30.01.2017 und

FrRANK BERNHARD REIMANN
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Kanzlei Messerschmidt & Parther
vom 18.04.2017

Stellungnahme Nr.216084/3 vom
13.11.2017

Privateinwender vom 10.04.2017 Abwigung Festsetzung Art der baulichen Nutzung
28.09.2017 Ziffern B 1.2/B1.3
- Emissionskontingent
Mensch - Immissionskonflikte Kenntnisnahme GR Sitzung am 28.09.2017

15.03.2019
weitere Privateinwender vom
13.03.2019

Geruch/Feinpartikel 28.09.2017 »Welche Geruchsimmissionen in unzu-

Kanzlei Messerschmidt & Partner mutharer Weise auf das landwirischafifiche

vom 18.04.2017 Gehtft einwirken sollen, tréigt der Einwen-

weitere Privateinwender dungsfihrer nicht vor. Gleiches gilt far die
behaupteten ,Feinpartikeleinwirkungen™.

Boden - Inanspruchnahme Abwégung Begriindung Ziffer 7.7 Innenentwicklung

landwirtschaftlicher Flichen 28.09.2017 — Agrar- und Bodenschutzklausel

Kanzlei Messerschmidt & Partner

vom 18.04.2017

Kanzlei Zachmann & Partner vom

23.03.2017

weitere Privateinwender Abwigung

Kanzlei Zachmann & Partner vom 09.05.2019

Mensch - Verkehrliches
Konfliktpotential

Kanzlei Messerschmidt & Partner
vom 18.04.2017

Kanzlei Zachmann & Partner vom
23.03.2017

Privateinwender vom 10.04.2017
weitere Privateinwender

Kenntnisnahme
28.09.2017

Kenntnisnahme

GR Sitzung am 28.09.2017

LEin besonderes verkehrliches Konflikt-
potenzial vermag die Gemeinde nichf zu
erkennen. Der Einwendungsfihrer frégt
dazu auch nichis vor.”

Begriindung Ziffer 2.7 ErschlieBung und
Ziffer 4.1 Verkehrliches Konzept

Privateinwender 14.03.2019

Kanzlei Zachmann & Partner vom 09.05.2019

15.03.2019

Orts- und Landschaftsbild Abwigung Begriindung Ziffer 7.10 Orts- und
Groke des Baukdrpers 28.09.2017 Landschaftsbild

Kanzlei Zachmann & Partner vom Begriindung Umweltbericht Ziffer 5.2.1
23.03.2017 MaRnahmen zur Vermeidung und
Privateinwender vom 10.04.2017 Verringerung

weitere Privateinwender

Kanzlei Zachmann & Partner vom Abwdgung

15.03.2019 09.05.2019

Ausgleichsflachen

Kenntnisnahme

Redaktionelle Berichtigung der

Bayem vom 14.03.2019

Seufert Rechtsanwélte vom 28.09.2017 Begriindung

18.04.2018

Tiere - Artenschutz Kenntnisnahme Kartierung von Wiesenbriiter
Landesbund fur Vogelschutz in 09.05.2019 - kein Bruthachweise der Feldlerche um

Adelshofen
Rotmilan
- kann auf anderen Flachen jagen

Mensch — Wohn-/Erholungs-

Kenntnisnahme

GR Sitzung am 09.05.2019

Kanzlei Zachmann & Partner vom
15.03.2019

funktion 09.05.2019 -Die Gemeinde sieht zudem die

Kanzlei Zachmann & Partner vom Wohnqualitadt im durch Wohnbebauung

15.03.2019 geprégten Ort bzw. die Erholungsfunktion
des fandlichen Raums nicht als
beeinirdchtigt. Inshesonderse werden die
zulgssigen Immissionsrichtwerte nicht nur
eingehalten, sondern deutlich
unterschritten.”

Kutturgliter - Blickbeziehung Kenntnisnahme Begriindung Ziffer 7.10 Orts- und

Kirche 09.05.2019 Landschaftsbild

FRANK BERNHARD REIMANN
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Fehlplatzierung Kenntnisnahme Begriinung Ziffer 5.3 Alternativpriifung
Kanzlei Zachmann & Partner vom 09.05.2019 - im Rahmen der 6. Anderung des
15.03.2019 Flachennutzungsplanes

weitere Privateinwender vom

13.03.2019

Bodenrechtliche Spannungen Kenntnisnahme GR Sitzung am 09.05.2019

Kanzlei Zachmann & Partner vom 09.05.2019 LDie von den Einwendungsfihrerm
15.03.2019 befirchieten drohenden stddiebaulichen

Spannungen entstehen auch nicht durch
die Erweiterung in ein grofifldchiges
Gewerbegebiet unter Einschluss der
bisherigen Pferdepension. Ein solches
groBfldchige Gewerbegebiet ist von der
Gemeinde nicht geplant.”

Mensch - Natiirliches Radon Kenntnisnahme Nachrichtliche Ubernahme Ziffer C 2.7
Kanzlei Zachmann & Partner vom 09.05.2019 Natilirliche Radon-222-Aktivitat
15.03.2018 - Grundlage der Eigenvorsorge

weitere Privateinwender vom Begriindung Ziffer 2.4.2 Natiirliche
13.03.2019 Radon-222-Aktivitét
Klima/Lufthygiene - Kenntnisnahme Begriindung Ziffer 7.12
Frischluftschneise 09.05.2019 Frischluftschneise

Kanzlei Zachmann & Partner vom - Hauptwindrichtung

156.03.2019

weitere Privateinwender vom

13.03.2019

Zweckbestimmung des Kenntnisnahme Festsetzung Art der baulichen Nutzung
Baugebietes 09.05.2019 ZifferB1.1und B1.6

Kanzlei Zachmann & Partner vom

15.03.2019

Mensch - Verkehrsmenge Abwigung Begriindung Ziffer 7.12

Kanzlei Zachmann & Partner vom 09.05.2019 Verkehrsabschatzung

15.03.2019

Tab. 3: Belange des Umweltschutzes und die Ergebnisse

im Rahmen des Verfahrens zur 6. Anderung des Flachennutzungsplan wurde zundchst Standort-
alternativen geprift. Der Standort dstlich der Ortsverbindungsstrae Adelshofen-Nassenhausen und
westlich des Aussiedlerhofes auf der Teilflache der Fi.-Nr. 257 wurde insbesondere aufgrund dessen
Nahe zum bestehenden Aussiedlerhof, des schmalen Gebietszuschnittes und der damit verbundenen
eingeschrankten Entwicklungsmaglichkeit fur die gewerbliche Nutzung wurde der Standort verworfen.
Ferner wurden Konzeptalternativen (,im rdumlichen Geltungsbereich des Bauleitplans®) geprift, die die
Festsetzung eines ,Gewerbegebietes" bzw. eines ,eingeschrankten Gewerbegebietes® beinhaltet.
Aufgrund der Vorbelastung durch bereits vorhandene gewerbliche Betriebe und der Nzhe zu
schutzbedirftigen Nutzungen (,Allgemeine Wohngebiete") wurde das ,eingeschrankte Gewerbegebiet*
gewshlt. Im Hinblick auf den vorhandenen Grundstiickszuschnitts und geplanten Nutzung sind weitere
Alternativen kaum vorstellbar.

Adelshof

Farsienfeldbruck
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