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1.2

2.1

ANLASS, ERFORDERNIS, ZIELE, ZWECK

Anlass, Erfordernis, Ziele und Zweck des Bebauungsplanes

Anlass fur diesen Bebauungsplan ist die Ausweisung neuer Gewerbeflachen fur den
Erweiterungsbedarf der Firma auf der angrenzenden FI.-Nr. 574/2 und 574/3. Das geplante
Gewerbegebiet bildet die Fortsetzung der bestehenden Bebauungsplane ,Gewerbegebiet Altheim, Am
Bahnhof, Teil IV und VII* und verdeutlicht so das langfristige stadtebauliche Ziel des Marktes
Essenbach, Gewerbeflachen zwischen der B15 und der BAB A92 zu schaffen. Dies ist auch im
Flachennutzungsplan des Marktes Essenbach dokumentiert, der hier ebenfalls Gewerbeflachen
ausweist.

Der Markt Essenbach hat deshalb am 28.03.2023 die Aufstellung dieses Bebauungsplans mit
integrierter Griinordnung beschlossen.

Durch den Bebauungsplan soll innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete bauliche Entwicklung
sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle Erschlielung des Baugebietes gewahrleistet werden.

Er dient der stadtebaulichen Beurteilung der Baugesuche und bildet die Grundlage fir die
erforderliche Erschlielungskostenbeitragssatzung zur Sicherung der 6ffentlichen Verkehrsflachen. Ziel
und Zweck dieses Bebauungsplanes nach dem BauGB ist die Schaffung von Erweiterungsflachen fur
einen bestehenden Gewerbetrieb.

Stadtebauliche Begriindung zur Auswahl des Planungsgebiets

Das BauGB raumt seit der Innenentwicklung in der stadtebaulichen Entwicklung einen Vorrang ein.
Zudem ist laut § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB zu begriinden, warum Flachen fir landwirtschaftliche
Nutzung umgewandelt werden und nicht einer Innenentwicklung der Vorzug gegeben werden kann.
Eine Standortpriifung / Priifung von Alternativstandorten innerhalb des Gemeindegebietes erfolgte
nicht, da zum einen der Flachennutzungsplan den Bereich bereits als Gewerbegebiet ausweist und es
sich zum anderen bei der vorliegenden Planung um eine Erweiterungsflache eines ostlich
vorhandenen Betriebs handelt, welche nur im direkten Anschluss sinnvoll situiert werden kann. Somit
wird eine Prufung von prinzipiell anderweitigen Planungsmdglichkeiten gegenstandslos. Aus diesen
Grinden kann auch keine stadtebauliche Entwicklung auf Innenbereichsflachen stattfinden, zumal
keine adaquaten Flachen in dieser Dimension fur eine dann erforderliche Neuansiedlung des
Gewerbebetriebs vorhanden sind. Da Darstellung des Geltungsbereichs als geplantes Gewerbegebiet
im Flachennutzungsplan des Marktes Essenbach hat nun zur Konsequenz, dass diese derzeit
landwirtschaftlich genutzten Flachen fur die bauliche Entwicklung umgewandelt werden.

Prufung von Gestaltungsalternativen fur den Geltungsbereich

Die vorhandenen Rahmenbedingungen schranken die Bebaubarkeit erkennbar ein (Bauverbots- und
Baubeschrankungszone der B15 und A92, wirtschaftlich und funktional erforderliche Fortsetzung der
Gewerbehallen im direkten Anschluss an Bestandsgebaude, Erschliefungs-mdglichkeiten von Norden
und Siiden), so dass sich keine weitere sinnvolle Planungsvariante ergeben hat. Die dargestellte
Planung erscheint hinsichtlich Wirtschaftlichkeit und Funktionalitat als beste, planerisch tiberzeugende
Lésung.

Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Es ist kein Storfallbetrieb nach der Seveso-Richtlinie 111
in dem relevanten Untersuchungsbereich vorhanden.

UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN UND RECHTSGRUNDLAGEN

Raumordnung und Landesplanung

Der Markt Essenbach gehért laut LEP 2013 der Planungsregion 13, Landshut, an und liegt im
allgemein landlichen Raum. Das nachstgelegene Oberzentrum Landshut ist vom Planungsgebiet ca.
10 km entfernt.

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fiir den ausgewahlten Raum nicht vor. Fir
das Planungsgebiet sind keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete zur Rohstoffsicherung und keine
landschaftlichen Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete ausgewiesen.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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2.2

2.3

Das Plangebiet ist Uiber die Bosch- und Landshuter Stralle an die B 15 und zudem Uber den
Anschluss Landshut / Essenbach an die Autobahn A 92 Miinchen-Deggendorf sehr gut an das
Uberortliche Strallenverkehrsnetz angebunden.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Fir den Markt Essenbach besteht ein rechtsgultiger Flachennutzungs- und Landschaftsplan,
verbindlich seit Bekanntmachung vom 07.06.2000. Das Planungsgebiet ist darin als GE-Flache
(Gewerbegebiet) dargestellt. Weiterhin tangieren im nérdlichen Bereich 20 kV-Leitungen das
Plangebiet, welche zwischenzeitlich jedoch in der BoschstraRe unterirdisch verlegt wurden. An der
sidwestlichen Ecke ragt der Schutzstreifen der 110 KV-Hochspannungsleitung in das Planungsgebiet.
Das vorhandene Bodendenkmal, welches in der aktuellen Darstellung im Bayernatlas\Denkmaldaten
ersichtlich ist, ist nicht im Flachennutzungsplan nachrichtlich dargestellt. (Vgl. Kapitel 3.7
Denkmalschutz)

4

Iy

Abb. 1:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Markt Essenbach,
Lage Geltungsbereich des Bebauungsplans gelb gestrichelt umrandet, unmal3stéblich

Die derzeitige Flachennutzungsplanung ist somit konform mit der geplanten Entwicklung; der
Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan. Eine Anderung des
Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

Die Festsetzungen in diesem Bebauungsplan stlitzen sich auf die nachfolgend genannten
Rechtsgrundlagen:
. Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)
. Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.1802)

*  Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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e Bayerische Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S. 371)

2.4 Vorhandene rechtskraftige Bebauungsplidne

Im Geltungsbereich liegen keine rechtskraftigen Bebauungsplane.

In direkter Nachbarschaft schlie3t dstlich der Bebauungsplan ,Am Bahnhof Teil VII* Altheim an, der am
09.05.2007 Rechtskraft erlangte.

Im Norden grenzt der Bebauungsplan ,Am Bahnhof Teil VIII, Altheim, an, der am 09.12.2009
rechtskraftig wurde.

3 ANGABEN ZUM PLANUNGSGEBIET

3.1 Lage, GroRe, angrenzende Bereiche

Das Planungsgebiet liegt im siidwestlichen Ortsteil von Altheim, sidlich der A 92 (Auffahrt Landshut/
Essenbach) und 6stlich der B15 und ist im Norden und Osten von Gewerbeflachen umgeben.

@hlussstelle .

Geltungsbereich
Bebauungsplan
"GE Altheim Am Bahnhof X"|

Abb. 2:  Lage Geltungsbereich des Bebauungsplans, gelb umrandet, unmaf3stéblich,
Quelle: BayernAtlas, Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat, Aufrufdatum 07.12.2022,
© Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt ca. 18.900 m? = 1,89
ha und umfasst den nérdlichen Teilbereich der Fl.-Nr. 574, Gemarkung Essenbach (6593).

Das Plangebiet ist wie folgt umgrenzt:

. Nordlich durch Boschstrale mit Wendebereich und Entwasserungsgraben, dann
Gewerbegebiet ,Am Bahnhof Altheim, Teil VIII*

o Im Osten durch Gewerbegebiet ,Am Bahnhof Altheim, Teil VII*

. Im Suden durch landwirtschaftliche Nutzflache

. Im Westen durch B 15 mit Verlangerung der Auffahrt zur A 92

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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3.2

3.3

3.4

Bewertung der angrenzenden Bereiche:

Bestand: Gewerbegebiete (GE):
Durch die vorliegende Planung werden die bestehenden Gewerbegebiete erweitert bzw. gleichartig
fortgeflihrt, so dass in diese Richtungen keine Bedenken bzgl. der Vertraglichkeit bestehen.

Landwirtschaftliche Flachen:
Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden als Ackerland bewirtschaftet.
Bedenkliche negative Wechselwirkungen sind derzeit nicht erkennbar.

Naturraumliche Verhaltnisse, Topografie

Das Planungsgebiet liegt in der naturraumlichen Haupteinheit Unterbayerisches Higelland und Isar-
Inn-Schotterplatten (D65 nach Ssymank) sowie in der Untereinheit des Unteren Isartals (061 nach
ABSP, Meynen/Schmithiisen).

Hinsichtlich der topografischen Verhaltnisse steigt das relativ ebene Untersuchungsgebiet sanft von
Osten nach Westen an und in sehr geringem Mal von Siiden nach Norden. Die Héhen bewegen sich
dabei von ca. 385,00 m GNN (mittiger Gebaudeanschluss an der Ostseite des Geltungsbereichs) bis
zu ca. 387,10 m UNN an der nordwestlichen Ecke. Im Marz 2023 wurde vom Ingenieurburo Karp,
Buch am Erlbach, eine Bestandsvermessung, v.a. hinsichtlich der vorhandenen Héhen, vom stdlichen
Teilbereich durchgefiihrt. Diese Vermessung bildet die Grundlage fiir die Uberpriifung der
Hochwasserlage.

Vegetationsbestand, Schutzgebiete und schutzwiirdige

Amtlich festgesetzte Schutzgebiete wie z.B. Landschaftsschutzgebiete, Landschaftsbestandteile oder
Naturdenkmaler sind auf dem Geltungsbereich nicht vorhanden. Auch sind keine kartierten Biotope zu
finden. Das nachstgelegene Biotop befindet sich in ca. 200 m Entfernung im Siiden entlang der
Bahnlinie. (Biotopnummer 7439-0002)

Die komplette Flache des geplanten Bebauungsplans wird derzeit als Acker genutzt und weist keinen
Geholzbestand auf.

Bodenbeschaffenheit

Die digitale geologische Karte von Bayern (M 1:25.000) zeigt im Planungsgebiet geologisches
Ausgangsmaterial aus dem Quartar: Spatglazialterrasse, spatwirmzeitliche Schmelzwasserschotter,
Kies, wechselnd sandig, steinig, z.T. schwach schluffig.

Als Boden ist laut UmweltAtlas Boden, Ubersichtsbodenkarte 1:25.000, fast ausschlieRlich Gley-
Pararendzina und Pararendzina-Gley aus Schluff bis Lehm (Flussmergel) Gber Carbonatsandkies
(Schotter), gering verbreitet aus Talsediment, meist tiefreichend humos, zu erwarten.

Auf der digitalen ingenieurgeologischen Karte von Bayern (M 1:25.000) des BayernAtlas/ Umwelt/
Geologie/Boden sind als Baugrundtyp im Geltungsbereich bindige, fein- bis gemischtkérnige
Lockergesteine, gering bis maRig konsolidiert, teils mit organischen Einlagerungen (Ton bis Schluff,
teils mit Torf, Sand oder Kies: Auenlehm/-mergel, Kolluvien, polygenetische Talflillungen, jliingere
Hochflutablagerungen und Flussmergel) mit einer sehr gering bis geringen mittleren Tragfahigkeit. Als
allgemeine Baugrundhinweise werden folgende Attribute genannt: wasserempfindlich (wechselnde
Konsistenz, Schrumpfen/Quellen), Staunasse moglich, frostempfindlich, setzungsempfindlich, z. T.
besondere Griindungsmaflnahmen erforderlich, oft eingeschrankt befahrbar.

Laut UmweltAtlas Boden, Karte ,Naturliche Ertragsfahigkeit®, handelt es sich bei der betroffenen
Flache um ein Ackergrundstiick mit hoher natirlicher Ertragsfahigkeit. Die anstehenden Béden weisen
Bodenzahlen von 58 bis 63 Bodenpunkten aus. Diese Bewertung kennzeichnet einen guten,
tendenziell sehr guten Ackerboden.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde ein geotechnischer Untersuchungsbericht vom
19.09.2023 von Block Umweltberatung, Lappersdorf, (Baugrunderkundung) und gbg-Geotechnisches
Buro Geyer (Baugrundbegutachtung) erstellt. Insgesamt liegen einheitliche Baugrundverhaltnisse vor
mit einer etwa 2 m machtigen SandléRauflage auf mitteldicht bis dicht und damit sehr gut tragfahigen
und nur gering kompressiblen Kiessanden.

Folgende Homogenbereiche wurden erkundet:

- Ausfillungen (nur bei einem Bohrprofil)

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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- Mutterboden in variierenden Machtigkeiten von 0,35 m —-1,2 m

- SandIéB (Feinsand-Schluffgemisch, geringe Plastizitat, grole Wasserempfindlichkeit)

- Kiessand (ab ca. 2,3 m unter GOK, mitteldichte bis dichte Lagerung)

Bauausfuhrung: Mutterboden und SandI6f3 sind mit schwerem Baugerat nicht befahrbar. Sadmtliche
Erdarbeiten missen deshalb vor-Kopf konzipiert und ausgefiihrt werden. Der SandI6R neigt bei
Wasserzutritt zudem zum Aufweichen bis Ausfliel3en.

Versickerungsfahigkeit

Laut Arbeitsblatt DWA-A 138 sind Béden dann zur Versickerung geeignet, wenn deren
Durchlassigkeitsbeiwert kf im Bereich von 1 x 10-6 bis 1 x 10-3 m/s liegt.

Laut 0.g. geotechnischer Untersuchungsbericht haben die Kiessande des Bereichs 4 eine
Durchlassigkeit von 1-2 x 10 m /s und liegen somit im fiir die Versickerung geeigneten Bereich. Die
Kiessande liegen auf einer Hohe von ca. 383,90 mNN. Die dariiber liegenden Feinsande und Schluffe
miissen dagegen im Zuge der Bauarbeiten ausgetauscht werden. Ahnliches gilt fiir den Bereich der
Bohrung 3.

Bodenschutz

Es ist vorgesehen, das unbelastete, anfallende Oberbodenmaterial auf die angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen aufzubringen. Hierbei sind folgende Punkte zu beachten:

Bei allen BaumalRnahmen ist grundsatzlich darauf zu achten, dass abgeschobener Oberboden gemaf
den Vorgaben der Bundesbodenschutz-VO so zu sichern ist, dass er jederzeit zu landwirtschaftlichen
Kulturzwecken wiederverwendet werden kann (Ausbau und Lagerung in trockenem Zustand getrennt
nach Krume und Oberboden).

Uberschiissiges Oberbodenmaterial, das nicht am Entstehungsort wiederverwendet wird, kann unter
Beachtung des § 12 BbodSchV und der DIN 19731 ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flachen
mit der gleichen Bonitat aufgebracht werden.

Vor Beginn der Auffillungen sind dem SG 25 entsprechende Angaben fur die Entnahmeflache und die
Aufbringflache vorzulegen. Dazu ist das Formular Anzeige des Auf- bzw. Einbringens von Materialien
auf oder in den Boden nach § 6 Abs. 8 Satz 1 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BbodSchV (n.F.) zu verwenden.

Bei einer landwirtschaftlichen Verwertung des Oberbodens bzw. dem Aufbringen auf einer Flache mit
mehr als 500 m? oder bei einer Auffiillung von mehr als 2 m bedarf es einer baurechtlichen
Genehmigung.

Hinweise zur sachgerechten Verwertung von Bodenmaterial gibt die DIN 19731.

Grundwasser und Wasserverhaltnisse

Schutzgebiete, Oberflachenwasser

Der Planbereich liegt nicht im Einzugsgebiet eines festgesetzten Wasserschutzgebietes.
Im Geltungsbereich kommen keine Oberflachengewasser vor.

Entlang der Boschstraf3e verlauft nordlich des Planungsgebiets ein Entwasserungsgraben.

Uberschwemmungsgebiete

Das Baugebiet selbst liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, nicht jedoch das
Umfeld. GemaR Darstellung im BayernAtlas/ Naturgefahren/ Hochwasser befinden sich sudostlich des
Geltungsbereichs ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet, welches mit einer kleinen Flache von
ca. 25 m? in Verlangerung der Ottostrafie in den sudwestlichen Geltungsbereich ragt.

Das Grundwasser steht bereits oberflachennah an, bei Hochwasserereignisse muss mit Anstiegen bis
Gelandeniveau, in Tiefpunkten auch mit freien Grundwasseraustritten gerechnet werden.

Die Lage des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets deckt sich weitgehend mit den dargestellten
Hochwassergefahrenflachen HQ extrem und ragen etwas dartber hinaus.

Zudem ist der gesamte Geltungsbereich auch als wassersensibler Bereich verzeichnet, also als
Gebiet, das durch den Einfluss von Wasser gepragt ist und in dem es zu Uberschwemmungen und
Uberspiilungen kommen kann.

Hang-, Schicht- und Grundwasser

Wegen der Lage im Isartal ist davon auszugehen, dass das Grundwasser relativ hoch ansteht und
somit im Plangebiet ein hohes Kontaminationsrisiko des Grundwassers besteht. Dem UmweltAtlas/
Geologie/ Hydrogeologie/ digitale Hydrogeologische Karte (1:100.000) kdnnen Grundwassergleichen
von 384 mNN bis 386 mNN entnommen werden und somit muss — unter Berilicksichtigung der

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de



9

Markt Essenbach, Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Altheim, Am Bahnhof — Teilbereich X
Begriindung zum Entwurf vom 19.12.2023

3.6

3.7

bestehenden Gelandehéhen - von einem oberflachennahem Grundwasserflurabstand ausgegangen
werden.

Im Rahmen von durchgefiihrten Bohrungen fur die Errichtung einer Anlage zur thermischen Nutzung
mit Férder- und Schluckbrunnen wurde im Mai 2017 ein Grundwasserflurabstand von 1,57 m unter
Gelandeoberkante festgestellt. (Ing. Buro Jirgen Fels, Landshut).

Fur weitere Versuchsbohrungen (Bohranzeigen von 04/2021, 11/2022) wurde deshalb ein zu
vermutender Grundwasserstand von 1,5 m unter Geldndeoberkante angenommen.

Auch im o.g. Geotechnischem Bericht wird mit einem oberflachennahen Grundwasserstand bei etwa 2
m unter Gelande gerechnet, mit einer GeneralflieRrichtung nach Sidost zur Isar.

Bei den Bohrarbeiten zum genannten Bodengutachten wurden am 08.08.2023 Wasserstande
zwischen 383,8 bis 384,2 mNN gemessen. Fir die weitere Planung wird ein maRgeblicher Grund-
wasserhochstand von HGW = 385,25 mNN (= Uberschwemmungshéhe von HQ100 siidlich an
Dieselstralie, Hochwasserkarte des Umweltatlas Bayern) empfohlen.

Altlasten und Kampfmittel

Altlasten:

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan sind innerhalb des Geltungsbereiches keine Altlasten
dargestellt. Nach Kenntnis der Marktgemeindeverwaltung, liegen in diesem Bereich auch keinerlei
Altlasten-Verdachtsflachen vor.

Im 0.g. geotechnischen Bericht wurden nur in einer Bodenprobe Auffillungen festgestellt, ansonsten
handelt es sich bei den aufgeschlossenen Béden durchwegs um natiirliches Bodenmaterial ohne
sensorische Auffalligkeiten. Im Rahmen der umweltchemischen Analysen zeigte die Mischprobe des
Mutterbodens aber eine erhebliche Belastung mit PAK und Kohlenwasserstoffen, resultierend liegt die
Schadstoffklassifikation tiber Z 2 nach Verfiill-Leitfaden. Sensorische Hinweise wie z.B. teertypische
Bestandteile (StraRenaufbruch o.a.) wurden nicht gefunden, kénnen aber in geringen Mengen und
diffus verteilt nicht ausgeschlossen werden. Es empfiehlt sich deshalb eine Nachanalyse der
vorliegenden Probe bzw. von weiteren Ruckstellproben zur Verifizierung dieses Erstergebnisses.
Bestatigt sich der erhdhte Schadstoffgehalt, darf das Material nicht mehr in nach Verfill-Leitfaden
zugelassene Gruben verbracht werden, sondern muss tber Deponien nach DepV entsorgt werden.

Fur den Fall, dass bei den Aushubarbeiten auffalliges Material angetroffen wird, sind die Bauarbeiten
einzustellen, die zustandige Behorde davon in Kenntnis zu setzen und es ist eine fachtechnische
Aushubiiberwachung mit Separierung und Beprobung des Aufflillmaterials erforderlich.

Kampfmittel

Da Essenbach im 2. Weltkrieg keinen starken Bombardierungen ausgesetzt war, ist das Vorkommen
von Kampfmitteln oder Blindgadngern sehr unwahrscheinlich. Grundsatzlich kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass Auslaufer der Bombardierung (z.B. Bahnhof Landshut und Mirskofen)
bis in den hier zu bebauenden Bereich gegangen sind und ein Kampfmittelverdacht vorliegt. Vor
Beginn der Arbeiten ist deshalb eine Gefahrenbewertung hinsichtlich eventuell vorhandener
Kampfmittel oder Blindgangern durchzufiihren. Die grundséatzliche Pflicht zur Gefahrenerforschung
und einer eventuellen vorsorglichen Nachsuche liegt beim Grundstiickseigentimer. Es wird zudem auf
das Urteil des Oberlandesgericht Hamm, (OLG Hamm Aktenzeichen 24 U 48/20, Uberpriifung auf
Kampfmittelfreiheit des Bodens) verwiesen. Das ,Merkblatt Gber Fundmunition" und die
Bekanntmachung ,Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel (Fundmunition)" des Bayerischen
Staatsministeriums des Inneren sind zu beachten.

Denkmalschutz

Laut der aktuellen Auswertung des Bayern-Atlas / Denkmaldaten ist im Planungsgebiet ein
Bodendenkmal mit der Nummer D-2-7439-0302 und folgender Beschreibung verzeichnet: ,Siedlung
des spéten Mittelalters und der friihen Neuzeit sowie vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung,
Bestattungsplatz wohl des friihen Mittelalters".

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind,
bedirfen gemaR Art. 7.1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis, die in
einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist. Der Bauwerber als Grundstlicksbesitzer hat deshalb bereits im Mai 2023 die
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG beantragt. Bei Grabungen in Abstimmung mit
der Denkmalschutzbehdrde wurden 7 Befunde als archaologisch relevante Pfostenstellungen ange-
sprochen. Der aktuelle Denkmalbescheid deckt deshalb nur die Suchschnitte zur Feststellung der
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4.1

5.1

Denkmaleigenschaft ab. Da von der Unteren Denkmalschutzbehdrde nur die untersuchten Flachen
zur baulichen Nutzung freigegeben wurden, ist fur weitere Bodeneingriffe ein erneutes
Erlaubnisverfahren erforderlich.

Hinsichtlich der bau- und kunstdenkmalpflegerischen Belange sind in der weiteren Umgebung
folgende Baudenkmale zu beachten:

« D-2-74-128-10 Wohnstallhaus, Ergoldinger Strale 5 ca. 600 m entfernt
. D-2-74-128-12 Wohnstallhaus, Landshuter Stral3e 4 ca. 650 m entfernt
. D-2-74-128-13 Wohnstallhaus, Zehnerstralle 3, Altheim ca. 1,2 km entfernt
. D-2-74-126-7 Mitterstubenhaus, Lindenstrafte 17, Ergolding ca. 1,2 km entfernt
. D-2-74-126-3 Kath. Kirche Maria Heimsuchung, Lindenstr.19 ca. 1,3 km entfernt
. D-2-74-126-8 Pfarrhof, Lindenstr.21, Ergolding ca. 1,35 km entfernt
. D-2-74-126-13 Ehem. Hirtenhaus, Rottenburger StralRe 12 ca. 1,4 km entfernt
. D-2-74-128-7 Kath. Pfarrkirche St. Peter, Dorfstrale 80 ca. 1,7 km entfernt

Die 0.g. Baudenkmale sind aufgrund der Topografie (umgebende erhéhte Stralenkérper),
vorgelagerter Gewerbebauten, Siedlungs- oder Vegetationsbereiche vom Plangebiet aus nicht
sichtbar und werden von der Planung nicht berihrt.

PLANUNGSVORGABEN UND GRUNDSATZKONZEPT DER PLANUNG

Planungsziele

Ziel des Bebauungsplans ist die vertragliche Fortsetzung des vorhandenen Gewerbegebiets in
Richtung B 15.

Im Zuge der Bauleitplanung sollen sich die Festsetzungen an denen der umliegenden
Gewerbegebiete orientieren und die Belange der Betriebserweiterung in angemessener Weise
bericksichtigen. Jedoch sollen die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nicht speziell auf diesen
Betrieb eingeengt, sondern wie bisher in diesem Gewerbegebiet UGblich, fiir ein breites Spektrum von
Gewerbebetrieben passend sein.

Die ErschlieBung des Baugebietes ist bereits Uber die ndrdlich vorhandene Boschstralle gesichert,
welche in einem Wendebereich endet, der fir LKW etc. ausreichend dimensioniert ist. Zudem wird die
sudlich liegende Ottostralde in ihrer bisher bestehenden Dimensionierung in Richtung Westen als
offentliche Strallenverkehrsflache fortgefuhrt und kann fur Zu- und Ausfahrten genutzt werden.

INHALT DES BEBAUUNGS- UND GRUNORDUNGSPLANS

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechende Festsetzungen
gemal BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kdnnen aus der Zeichenerklarung auf dem
Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplanes enthommen werden.

Im Nachfolgenden werden die Festsetzungen im Bebauungsplan im Einzelnen erlautert (i.V.m. § 9
BauGB):

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als ,Gewerbegebiet (GE)“, gemall § 8 BauNVO
ausgewiesen und innerhalb des Geltungsbereichs sind ausschlieRlich zulassig:

o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe, einschliellich
Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie
. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Die unter § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO genannten Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
Windenergie sind nur ausnahmsweise zulassig, da der Markt Essenbach eine Regelung fur
Windkraftanlagen im gesamten Gemeindegebiet durch eine Flachennutzungsplananderung verfolgt,
aber z.B. kleinere, eigengenutzte Anlagen nicht grundsatzlich ausschliellen méchte.

Die in § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO genannten Nutzungen sowie die unter § 8 Abs. 3 BauNVO
genannten Nutzungen sind unzulassig. Aufgrund der Randlage des Gewerbegebiets werden
Tankstellen und Anlagen flir sportliche Zwecke als zulassige Nutzung ausgeschlossen.
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5.3

Es wird darauf hingewiesen, dass insbesondere auch isolierte Einzelhandelsbetriebe mit iberwiegend
innenstadtrelevantem Warenangebot unzulassig sind.

Als Einschrankung wird zudem die Festsetzung von Emissionskontingenten Lex festgelegt, welche die
Einhaltung der geltenden Orientierungs-, bzw. Immissionsrichtwerte bei Tag und Nacht in der
schutzbediirftigen Nachbarschaft im Rahmen der Bauleitplanung sicherstellen.

Nachdem es sich durch die Festsetzungen von Emissionskontingenten um ein Gewerbegebiet mit
Einschrankung handelt, in dem sich unter Umstanden nicht jeder nach § 8 BauNVO zulassige Betrieb
ansiedeln kann, und da es innerhalb des Geltungsbereichs keine Teilflache ohne
Emissionsbeschrankungen gibt (keine interne Gliederung), muss das Gewerbegebiet
baugebietsibergreifend, d. h. im Verhaltnis zu einem anderen Gewerbegebiet im Gemeindegebiet
gegliedert werden, um die Zweckbestimmung des Baugebiets zu wahren und der aktuellen
Rechtsprechung zu entsprechen. Fir die baugebietsiibergreifende Gliederung gemaf § 1 Absatz 4
Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO wird der planerische Wille des Marktes zugrunde gelegt, das im Osten der
Planung gelegene Gewerbegebiet (Altheim Oskar von Miller Stral3e/ Zeppelinstral’e) im
Geltungsbereich des Bebauungsplans "An der ZehnerstralRe II" des Marktes Essenbach als
sogenanntes Erganzungsgebiet heranzuziehen. Fur die innerhalb dieses Geltungsbereichs gelegenen
Gewerbeflachen sind keine immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel bzw.
Emissionskontingente gemaf DIN 45691 oder andere emissionsbeschrankende Festsetzungen
verankert und demnach sind hier Gewerbebetriebe aller Art zulassig. (Vgl. Ziffer 5.9 Immissionen und
Emissionen)

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung fiir das Gewerbegebiet wird durch die Festlegung der maximal
moglichen Grundflachenzahl gemaf § 19 BauNVO, sowie der Festsetzung der zulassigen maximalen
Wand- und Firsthéhen, der maximalen Anzahl der Geschosse und der maximal zulassigen
Geschossflachenzahl geregelt und orientiert sich weitgehend an den Festsetzungen der benachbarten
Bebauungsplane.

Grund- und Geschossflachenzahl (GRZ, GFZ))

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) fur das GE betragt 0,8, darf jedoch durch die in Grundflachen
derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,90 (=GRZ 2)
Uberschritten werden. Die GRZ fur die geplanten Gebaude (=GRZ 1) darf also maximal den
Orientierungswert von § 17 BauNVO fir Gewerbebetriebe von 0,8 betragen. Da innerhalb des
Geltungsbereichs sowohl der KFZ-Stellplatznachweis flir die Mitarbeiter der Betriebserweiterung als
auch fiir einen Teil des bestehenden Betriebs gefiihrt wird, ist eine Uberschreitung der GRZ 2 (mit
Stellplatzen und deren Zufahrten, befestigten Wegen etc.) bis zu 0,9 zulassig.

Fir eine ausreichend flexible Nutzung der Gebaude durch Geschosse fur Verwaltung, Fortbildung etc.
wird die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) mit 2,0 festgesetzt.

Zulassige Anzahl der Geschosse

Die zuldssige Geschossigkeit wird nach Gebdudenutzung differenziert geregelt. Im Sinne einer
mdglichst flachenschonenden Bauweise werden fur die Betriebsgebaude insgesamt 3 Geschosse und
fur die Verwaltungsgebaude maximal 4 Geschosse zugelassen.

Zulassige Wand- und Firsthéhen

Die maximal zulassige traufseitige Wandhohe bestimmt sich aus dem Héhenunterschied zwischen
dem festgesetzten Hohenbezugspunkt (vorhandene Gelandeoberkante an der Gebaudeecke im
Siidosten, aufgemessen von Ing. Biro Karp, im Marz 2023mit 385,44 mNN) und dem Schnittpunkt
zwischen Auflenwand und Oberkante DachauRRenhaut und ist fiir Gebaude mit Flachdach mit maximal
13,50 m festgelegt. Diese Hohe entspricht bei den Flachdachgebauden der Firsthbhe (Gesamtaufbau
incl. Attika).

Bauweise, Abstandsflichen, Uberbaubare Grundstiicksflichen

Bauweise:
Um eine flexible Bebauung mit gewerblichen Gebauden zu ermdglichen (z.B. Hallen langer als 50 m),
wird - wie in den angrenzenden Bebauungsplanen auch - keine konkrete Bauweise festgesetzt.
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5.5
55.1

Abstandsflachen

Der Markt Essenbach verflgt Uber eine Satzung Uber abweichende Malle der Abstandsflachentiefe
(Abstandsflachensatzung) vom 26. Januar 2021, zuletzt geéndert durch 1. Anderungssatzung vom
09.03.2021. Gemal § 2 dieser Satzung gilt die Regelung Uber die Abstandsflachentiefe jedoch nicht
fur Gewerbegebiete. Im vorliegenden Gewerbegebiet richtet sich die Tiefe der Abstandsflachen nach
Art. 6 Abs. 5 Satz 1 Halbsatz 2 BayBO, d.h. es gilt 0,2 H (Wandhdhe), aber mindestens 3 m.

Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind ausschlieRlich durch Baugrenzen festgelegt. Das
Baufenster ist in Fortsetzung der benachbarten Bebauungsplane grofl3ziigig gewahlt, um ein hohes
Mal an Flexibilitdt und Gestaltungsfreiraum zu gewahrleisten. Durch die Bauverbotszonen der B 15
ist die Bebaubarkeit mit Gebduden und sonstige bauliche Anlagen im westlichen Bereich bereits
entsprechend eingeschrankt (vgl. Ziffer E.6 und E.7).

Garagen/ Carports kénnen nur innerhalb der Baugrenzen fir die Hauptgebaude (Vgl. Ziffer B.2.1)
errichtet werden.

Baubeschrankungszonen

Baubeschrankungszonen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind vorhanden.
Entsprechende Festsetzungen und Hinweise sind im Bebauungsplan enthalten. (vgl. Ziffer E.6 und
E.7).

Falls Bauvorhaben innerhalb der Baubeschrankungszonen von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes abweichen, bediirfen sie der Zustimmung der obersten Stralienbaubehorde.

Gebaudegestaltung und Werbeanlagen

Bei der Gebaudegestaltung werden nur Festlegungen zu wichtigen, hdhenrelevanten Kriterien wie
Dachform getroffen, um die notwendige Flexibilitat bei der Gestaltung der Gewerbebauten zu
gewabhrleisten. Als Dachform wurde nur ein Flachdach mit extensiver Dachbegriinung zugelassen, da
das Entwasserungskonzept auf dieser Basis mit dem entsprechenden Abflussbeiwert gerechnet
worden ist und nur auf diese Weise der Nachweis zur Versickerung des Niederschlagswassers
erbracht werden kann.

Die Gebaudefassaden sind mit Kletter- und Schlingpflanzen zu begriinen. (siehe auch Ziffer 5.11)

Hinsichtlich der Werbeanlagen ist zu beachten, dass sie innerhalb der Anbauverbotszone
grundsatzlich unzulassig sind. V.a. im Hinblick auf die angrenzende B15 und naheliegende A 92 sind
die entsprechenden Auflagen gemaf D.10 einzuhalten. Die weiteren Vorgaben in Bezug auf Grolie
etc. gewabhrleisten hinsichtlich der angrenzenden Gewerbegebiete ein einheitliches Erscheinungsbild.

ErschlieBung und Verkehr

VerkehrserschlielSung

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Gber Abzweigungen der ,Landshuter Stralke“ (LA 26):

zum einen Uber die ,Boschstrale” im Norden und zum anderen Uber die verlangerte Ottostralle im
Siden.

Die Boschstralie weitet sich im Bereich des Geltungsbereichs zu einem bestehenden Wendeplatz,
welcher eine ausreichende Grél3e (r = 12m) fiur das Wenden von Lastzligen aufweist. Von dieser
Wendeanlage aus kdnnen die LKWs in Richtung Stiden abbiegen, die Zufahrt fir die PKW-Stellplatze
erfolgt im Norden Uber eine private Verkehrsflaiche bzw. von Stiden aus Uber die Ottostralie.

Im Suiden des Geltungsbereichs wird die Ottostralle, die derzeit an der slidéstlichen Ecke des
Geltungsbereichs endet, als 6ffentliche Verkehrsflache entlang der Grundstlicksgrenze fortgefiihrt und
endet ebenfalls in einer geplanten Aufweitung mit Radius 12 m. (Wendemdglichkeit fir PKWs und
kleine LKWs). Hier kdnnen die LKWs das Grundstlick anfahren oder ber eine private Verkehrsflache
im Sldosten verlassen und die Mitarbeiter die nachzuweisenden Stellplatze von Siden und
Sudwesten aus anfahren.

Ubergeordneter Verkehr:
Wahrend der Bauphase sind zum Schutz des Verkehrs alle erforderlichen Vorkehrungen zu treffen,
um Beeintrachtigungen des Verkehrs auf der Autobahn sowie der B15 auszuschlief3en.
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5.5.2

5.6

5.6.1

5.6.2

5.6.3

Ruhender Verkehr

Private Stellplatze KFZ

Die Zahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der jeweils giltigen Stellplatzsatzung des
Marktes Essenbach (Satzung uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen) und ist au3erhalb
der Bauverbotszone (20 m ab Fahrbahnrand der B 15) auf dem privaten Gewerbegrundsttick
nachzuweisen.

Die Flachen fiur nicht Uberdachte Stellplatze sind versickerungsfahig zu befestigen bzw. zu begriinen.

Offentliche Stellplatze KFZ
Im Geltungsbereich sind keine 6ffentlichen Stellplatze ausgewiesen.

Versorgung

Bestehende oberirdische Versorgungsleitungen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht
vorhanden.

Trink- und Brauchwasserversorgung

Die Versorgung des Baugebiets mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Zweckverband zur
Wasserversorgung der Isar-Gruppe | gesichert. Das Baugebiet kann an die bestehenden Ver-
sorgungsleitungen angeschlossen werden.

Brandschutz, Léschwasserversorgung

Der Brandschutz wird v.a. durch die 6rtliche Feuerwehr FFW Essenbach sowie der weiteren Ortsteile
sichergestellt. Die Wehren aller Ortsteile sind vom Markt Essenbach gut ausgestattet und kdnnen
diese Aufgaben in vollem Umfang wahrnehmen.

Die Bereitstellung einer ausreichenden Léschwasserversorgung wird durch den Markt Essenbach
gesichert und erfolgt Gber den Zweckverband zur Wasserversorgung der Isar-Gruppe |. Die
erforderliche Loschwassermenge orientiert sich an dem im DVGW- Arbeitsblatt W 405 genannten
Grundschutzbedarf. Derzeit befinden sich sowohl in der Boschstralie als auch in der Ottostralle
Unterflurhydranten, welche die Richtwerte von 48 m3h bis 96 m3h, Gber einen Zeitraum von
mindestens zwei Stunden und ca. 1,5 bar Vordruck, liefern kdnnen. Da aufgrund der baulichen
Nutzung voraussichtlich ein hdherer Bedarf bzw. Druck erforderlich werden, sind die notwendigen
MaRnahmen hierfir in der nachrangigen ErschlieBungsplanung zu konzipieren und umzusetzen.

Bei der Planung und Erschliefsung sind die folgenden technischen Hinweise und Normen zu beachten:
DIN 1998 ,Unterbringung von Leitungen und Anlagen in 6ffentlichen Flachen®,

DIN 19630 ,Richtlinien fir den Bau von Wasserrohrleitungen®,

DVGW-Hinweis GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdische Versorgungsanlagen®,
DVGW-Hinweis GW 315 ,Hinweis fur Mallnahmen zum Schutz von Versorgungsanlagen bei
Bauarbeiten®.

Die ErschlieBung ist so zu planen, dass die Verlegung der verschiedenen Versorgungs- und
Entsorgungsleitungen gem. DIN 1998 ohne gegenseitige Beeintrachtigungen erfolgen kann.

Im Rahmen der Genehmigungsplanung ist zudem voraussichtlich die Errichtung einer Sprinkleranlage
vorgesehen.

Elektrische Energieversorgung

Der Planungsbereich liegt im Versorgungsgebiet der Uberlandzentrale Worth / Altheim (UZW Netz).
Die Erstellung des erforderlichen Leitungsnetzes und die Versorgung mit elektrischer Energie ist
gesichert. In der Nahe ist eine Trafostation vorhanden.

Sonstige Leitungsanlagen

110 kV-Leitung

Die Leitungsschutzzone der sudlich vorhandenen 110-kV-Freileitung Altdorf — Altheim, Ltg. Nr. O36,
betragt jeweils 30,00 m beiderseits der Leitungsachse. In der Planzeichnung ist der beidseitige
Schutzbereich dargestellt und bemalit. Der Schutzbereich tangiert den Geltungsbereich nur auf einer
sehr kleinen Teilflache in der stidwestlichen Ecke, die zudem nur als Verkehrsflache festgesetzt ist.
Eine Bepflanzung mit hochgewachsenen Baumen und Strauchern ist innerhalb dieses Schutzbereichs
nicht vorgesehen und auch nicht durchzufiihren. Innerhalb der Leitungsschutzzone sind die Plane fiir
Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeglicher Art der Bayernwerk Netz GmbH zur Stellungnahme
vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere auch fur Verkehrsflachen, Strallenbeleuchtungen,
Werbetafeln, Fahnenmaste usw.
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Gemal DIN EN 50341-1, sind bei 110 kV folgende Mindestabstande zu den Leiterseilen einzuhalten:
Verkehrsflachen: 7,00 m, Gelande: 6,00 m, Bauwerke: 5,00 m, feuergefahrdete Betriebsstatten
(Tankstellen usw.) und Gebaude ohne feuerhemmende Déacher: 11,00 m, Sportflachen: 8,00 m, Zaune
usw.: 3,00 m, Bepflanzung: 2,50 m. Bei der Ermittlung der Abstande ist unter der Leitung der
grélRtmdgliche Durchhang und seitlich der Leitung das groRtmoégliche Ausschwingen der Leiterseile
bei Wind anzunehmen.

20 kV-Leitung
Auf der nordwestlichen Ecke des Grundstlicks mit der FI.Nr. 574/6 der Gemarkung Altheim befindet

sich eine unter Spannung stehende, sowie im Grundbuch eingetragene 20kV-Freileitung. Der Abbau
dieser Freileitung ist bis Frihjahr 2024 geplant.

Jede unzulassige Annaherung an die unter Spannung stehenden Mittelspannungsfreileitung ist mit
Lebensgefahr verbunden. Bei evtl. vorgezogenen Baumalnahmen, insbesondere beim Stellen von
Geriststangen, bzw. beim Einsatz eines Hochbaukranes sind daher Malinahmen zu treffen, welche
jede unzulassige Annaherung an die Leitungen unter 3,0 m ausschlie3en.

Der Schutzbereich einer 20kV-Freileitung betragt 15 m links und rechts der Leitungsachse. Zusatzlich
ist das seitliche Ausschwingen der Leiterseile bei Wind zu berlicksichtigen. Ebenso ist zu beachten,
dass der Seildurchhang und der damit verbundene Bodenabstand zur Freileitung witterungs- und
belastungsabhangig sind und sich erheblich andern kénnen.

Innerhalb des Schutzzonenbereiches der Freileitung (beidseits je 15 m) werden nur Straducher mit
einer maximalen Aufwuchshoéhe von 2,5 m angepflanzt, die Pflanzung der geplanten Baume im
Nordbereich oder von héheren Strauchern erfolgt erst nach dem o.g. Leitungsriickbau (Herbst 2024
oder Frihjahr 2025)

Anpflanzungen im Schutzbereich der Leitung sind mit der Uberlandzentrale Wérth/I.-Altheim Netz AG,
Tel. 08703/92551514, rechtzeitig abzustimmen.

Kabel

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse. Auskiinfte Uber die Lage der Versorgungsanlagen kénnen online iber das
Planauskunftsportal eingeholt werden:
https://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html

Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu
einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so
sind im Einvernehmen mit Bayernwerk Netz GmbH geeignete SchutzmalRnahmen durchzufihren.
Die folgenden Hinweise und Merkblatter sind zu beachten:

“Merkblatt Uber Badume, unterirdische Leitungen und Kanale", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag
www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125, das “Merkblatt zum Schutz
der Verteilungsanlagen® sowie die “Sicherheitshinweise flr Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas- und
Freileitungen®.

5.6.4 Gasversorgung
Der Markt Essenbach wird durch die Erdgas Sidbayern GmbH versorgt.
Eine Hauptversorgungsleitung verlauft sudlich der A92 im Bereich der Anschlussstelle/Auffahrt und
.Gewerbegebiet Am Bahnhof, Teilbereich 1X*.
Der vorhandene Betrieb ist von der Bosch- und der Ottostral3e aus an die Gasversorgung
angeschlossen. Eine evtl. erforderliche Erweiterung dieses Gasanschlusses ist im Rahmen der
ErschlieBungsplanung zu klaren.

5.6.5 Telekommunikation- und Fernsehkabel
Der bestehende Betrieb verfiigt hinsichtlich des Glasfaseranschlusses Uber eine eigene Standleitung.
Im Zuge der ErschlieRungsmalinahmen ist zu prifen, ob dariiber hinaus Maflnahmen hinsichtlich der
Telekommunikation erforderlich sind. Der Bestand und Betrieb der vorhandenen Telekommunikations-
anlagen ist zu sichern und notwendige Veranderungen und Verlegungen so gering wie moglich zu
halten.

5.7 Entsorgung

5.7.1 Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung ist auf Landkreisebene zentral geregelt und gesichert.
Die Befahrung des Bebauungsgebietes mit Mullfahrzeugen zur Leerung der Mullgefal3e ist Gber die
Boschstralie sowie die OttostralRe gewahrleistet.
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5.8
5.8.1

5.8.2

5.8.3

Wasserwirtschaft

Schutzgebiete
Der Planbereich liegt nicht im Einzugsgebiet von Brunnen eines Wasserschutzgebietes.

Oberflachengewasser
Im Geltungsbereich kommen keine Oberflachengewasser vor. Entlang der Boschstralle verlauft ein
offener StralRengraben, welcher von der Planung nicht berihrt wird.

Schmutzwasser- und Niederschlagswasser

Laut BauGB ist eine ordnungsgemafle Abwasserbeseitigung einschliellich Oberflachenwasser durch
die Gemeinde sicherzustellen.

Die Entsorgung und Ableitung der anfallenden Wasser erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasser

Der Markt Essenbach hat fir das gesamte Gemeindegebiet die hydraulische Auslastung der
Kanalisation und die Auslegungskapazitat der gemeindlichen Klaranlage hinsichtlich der bestehenden
und geplanten Einwohnergleichwerte Uberpruft. Die Klaranlage ist aktuell ausgelegt und genehmigt fur
15.000 EGW bzw. Einwohner. Somit sind die vorhandenen Kapazitaten der Klaranlage noch mehr als
ausreichend bemessen, so dass das zu erwartende zusatzliche Schmutzwasser des geplanten
Gewerbegebiets problemlos aufgenommen und ordnungsgemaf verarbeitet werden kann.

In der Boschstralde und in der Ottostralle sind jeweils Schmutzwasserkanale vorhanden.

Der Kanal in der OttostraRe wird in Richtung Westen erweitert und das Schmutzwasser des geplanten
Gewerbegebiets dann eingeleitet.

Das weitere Kanalnetz bis zur Klaranlage ist fiir eine Einleitung ausreichend dimensioniert.

Oberflachenwasser

Die Planung des Niederschlagswasserkonzepts sowie des erforderlichen Wasserrechtsantrags erfolgt
durch das beauftragte Biro Ferstl Ingenieurgesellschaft mbH, Landshut.

Gemal dem Arbeitsblatt DWA-A 138 sind flr eine Versickerung des Niederschlagswassers Boden mit
bei einem ermittelten Durchlassigkeitsbeiwert kf-Wert im Bereich zwischen 1 x 106 und 1 x 10 m/s
erforderlich.

Der Grundwasserstand liegt geman Kapitel 3.5 oberflachennah bei maximal ca. 1,50 m unter OK-
Gelande und damit sehr hoch.

Der erforderliche Abstand der Sickersohle zum mittlerem Grundwasserhochstand soll nach DWA A-
138 mindestens 1 m betragen. Im o0.g. geotechnischen Bericht wird der mittlere Grundwasser-
hochstand, (MHGW) der als langjahriges Mittel der jahrlichen Hochwasserstande definiert ist, grob mit
MHGW = 384,5 mNN abgeschatzt. Die Unterkante von Versickerungsanlagen ist damit auf 385,5
mNN zu beschranken und wirde damit teilweise bereits auf Geldndeniveau liegen.

Deshalb ist eine Gelandeanhebung geplant, (vgl. Ziff. D.7) so dass dadurch der Abstand zum relativ
hohen Grundwasserspiegel vergroRert werden kann. Aufgrund der Héhenlage des Gebaudes (FOK
385,45 m NN) muss eine Abdichtung am Gebaude Uber eine Aufkantung oder Frostschirze erfolgen.
Im Konzept mit dem Titel ,Einleitung von Niederschlagswasser aus dem Neubau eines
Produktionsgebaudes (5.BA) mit Aulenanlagen in den Untergrund auf der FI.Nr. 574/6, Gemarkung
Altheim, Gemeinde Essenbach® vom 07.12.2023 vom Ing. Bliro Ferstl, Landshut, soll das
Niederschlagswasser aus dem Dachbereich Uber eine Hohlkérperrigole zwischen
Produktionsgebdude und Wendhammer versickert werden. Der 0.g. empfohlene Abstand zum MHGW
von 1,0 m kann bei der geplanten Sohlhéhe von 385,04 m NN nicht eingehalten werden, so dass
MafRnahmen zur Vorreinigung ergriffen werden missen. Im vorliegenden Fall ist das
Niederschlagswasser durch die bestehende Dachbegrinung bereits vorgereinigt, zudem werden
Absetzschachte mit Tauchwand eingebaut.

Die Verkehrsflachen werden Gber Quergefalle zur geplanten Mulde abgeleitet und breitflachig
versickert. (voraussichtliche Einstauhdhe: 12 cm)

Es wird auf die beiden Verordnungen TRENGW (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser) und NWFreiV (Verordnung Uber die
erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser) sowie ATV — A138
verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Gewerbegebieten fur die Niederschlagswasser-Versickerung auf
dem Gelande eine wasserrechtliche Genehmigung bei den zustandigen Behdrden eingeholt werden
muss. Gleiches gilt, sofern eine Versickerung nicht oder nur teilweise moglich ist.
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5.8.4

5.8.5

5.9

Hang-, Schicht — und Grundwasser

Es wird davon ausgegangen, dass keine Keller- oder Untergeschosse realisiert werden.

Soweit erforderlich sind Schutzvorkehrungen gegen Hang-, Schicht- und Grundwasser durch den
Planungsbegunstigen eigenverantwortlich zu treffen. Es wird empfohlen, die Ausfihrung mit
bauwerksabdichtenden MaRnahmen (dichten und auftriebssicheren Wannen) im konkreten Einzelfall
zu prufen und ggf. auszubilden.

Fir die Baumalinahmen ist eine Wasserhaltung vorzusehen. Diese kann nur bei geringen
Absenkmalien bis etwa 0,3 m i.d.R. noch mit einer offenen Wasserhaltung tiber Dranagen und
Pumpensimpfen bewerkstelligt werden. Bei groferen Absenkungen werden jedoch Bohr- oder
Schachtbrunnen erforderlich werden. Der Bemessung von Wasserhaltungen ist eine Durchlassigkeit
der Kiessande von k = 2 * 10-3 m/s zugrunde zu legen.

Fir Bauwasserhaltungen ist i.d.R. eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 15 BayWG zu beantragen.
Eine vorherige Abstimmung mit der fachkundigen Stelle am Landratsamt Landshut wird empfohlen.

Uberschwemmungsgebiet

Nach Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Landshut und dem Landratsamt Landshut,
Wasserrecht, wurde am 23.02.2023 festgelegt, das bisher festgesetzte Uberschwemmungsgebiet im
Bereich und in der Umgebung des Geltungsbereichs zu Uberprifen. (Vgl. Ziffer 3.5)

Auf der Grundlage einer genauen Héhenvermessung (1B Karp) und der Vorgabe der
Wasserspiegellage HQ100 durch das Wasserwirtschaftsamt Landshut (06.03.2023) wurde vom
Ingenieurbiiro Ferstl eine neue Berechnung des Uberschwemmungsgebiets erstellt, welche aufzeigt,
dass das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet vom neu berechneten abweicht. So ergibt sich fiir
den Geltungsbereich, dass der kleine Uberschneidungsbereich mit dem festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet des Feldbachs im Siidosten entféllt, jedoch eine andere kleine Flache mit
ca. 0,18 m® mittig in die siidliche Geltungsbereichsgrenze ragt. Aufgrund dieser Sachlage wurde vom
Ingenieurbiro Ferstl parallel zum Bebauungsplan der Ausnahmeantrag nach § 78 Abs. 2 WHG vom
12.12.2023 erstellt, der die Vertraglichkeit zu den Punkten in § 78 Abs. 2 WHG unter Berlicksichtigung
der Auswirkungen auf Ober-, Unter-, An- oder Hinterlieger enthalt. Weiterhin wird dargelegt, dass in
Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Landshut auf einen umfang-, funktions- und zeitgleichen
Ausgleich des betroffenen Retentionsraums verzichtet wird, da der Retentionsraumverlust als
unwesentlich und somit als nicht ausgleichspflichtig gewertet wird.

Immissionen und Emissionen

Nach § 1 BauGB sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes bzw. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse angemessen zu beriicksichtigen.

Immissionsschutz (Einwirkungen von auBen auf das Plangebiet):

Schallimmissionsschutz

Einwirkende Larmquellen sind der Verkehr der angrenzenden B 15 und die nérdlich liegende
Autobahn A 92 sowie die umgebenden Gewerbegebiete. Unzulassige Schallimmissionen sind nicht zu
erwarten. Betriebsleiterwohnungen sind nicht zulassig und geplant.

Luftreinhaltung, Geruch-/Staubschutz:

Unzuldssige Geruchsimmissionen sind nicht zu erwarten.

Erhebliche Luftverunreinigungen, Beeintrachtigungen durch Erschitterungen, Warme und Strahlung
sind nicht zu erwarten. Das Planungsgebiet ist im Stden von Ackerflachen mit intensiver
landwirtschaftlicher Nutzung umgeben. Zeitweise auftretende Larm-, Geruchs- und Staubemissionen,
2.T. auch nachts und an Sonn- und Feiertagen im Zuge der ortsublichen Landbewirtschaftung kénnen
daher nicht ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend ist zu erwarten, dass den geplanten Bauvorhaben keine immissionsschutz-
fachlichen Belange entgegenstehen.

Emissionsschutz (Auswirkungen des Baugebietes auf das ndhere Umfeld):

In der relevanten Umgebung liegt nach derzeitigem Kenntnisstand als schutzbedurftige Nutzung die
Wohnbebauung an der Gartenstrale (Reines Wohngebiet, WR, Bebauungsplan ,Obere Moosteile®)
norddstlich des Geltungsbereichs. Als maligeblicher Immissionsort ist dabei das Wohnhaus
Gartenstrale 17, Grundstiick Fl. Nr. 546/1 zu nennen. An diesem Immissionsort ist auf tatsachliche
oder rechtlich zuldssige, anlagenbedingte Gerauschvorbelastungen durch die gewerbliche Nutzung im
Untersuchungsgebiet Ricksicht zu nehmen. Das heif3t, der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Altheim,
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5.10

Am Bahnhof — Teilbereich X" des Marktes Essenbach darf die Orientierungswerte der DIN 18005 nicht
alleine ausschoépfen.

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzbedurftigkeit der Nachbarschaft
vor unzuldssigen anlagenbezogenen Larmimmissionen wurde durch das Sachverstandigenbiro
"Hoock & Partner" aus Landshut mit Datum vom 12.12.2023 ein schalltechnisches Gutachten erstellt,
dessen Ergebnisse in der Form maximal zuldssiger Emissionskontingente Lex gemafR DIN
45691:2006-12 auf den Uberbaubaren Grundstuicksflachen festgesetzt werden.

Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung wurden im Bebauungsplan als Festsetzungen
und Hinweise eingearbeitet.

Durch die Festsetzung der Emissionskontingente soll sichergestellt werden, dass die an den
mafgeblichen Immissionsorten in der schutzbedirftigen Nachbarschaft jeweils anzustrebenden
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 in Summenwirkung mit den tatsachlich bzw.
rechtlich zulassigen Geraduschentwicklungen auf bereits ausgewiesenen Gewerbegebietsflachen im
Planungsumfeld eingehalten werden kénnen.

Zur Berucksichtigung der Vorbelastung durch bereits bestehende Gewerbebetriebe im Umfeld der
Planung wurden dem Vorhaben Planwerte zur Verfligung gestellt, die gegenliber den anzustrebenden
Orientierungswerten pauschal um 10 dB(A) reduziert sind. Unter dieser Pramisse kann davon
ausgegangen werden, dass die zu begutachtende Planung eine Zusatzbelastung liefert, die weder
rechnerisch noch tatsachlich wahrnehmbar zu einer Erhéhung der Gesamtbelastung an den
Immissionsorten fihrt.

Bei dem fiir den Bebauungsplan errechneten Emissionskontingent von 60 dB(A) je m? wahrend der
Tagzeit handelt es sich um einen Wert, der flr tibliche Gewerbenutzungen als gut geeignet bezeichnet
werden kann. Emissionskontingente in der genannten GréRenordnung reichen in der Regel fiir eine
Vielzahl von Gewerbebetrieben aus, um einen nahezu uneingeschrankten Betrieb auch ohne
aufwendige Schallschutzmalinahmen zu gewahrleisten. Im Rahmen des Einzelgenehmigungs-
verfahren ist der Nachweis Uber die Einhaltung der jeweils zulassigen Emissionskontingente zu
erbringen und der eventuell notwendige Umfang planerischer, baulicher und technischer
SchallschutzmaRnahmen qualifiziert zu ermitteln. (z.B. als Voraussetzung zur Einhaltung des Lek nachts)

Die Festsetzung der Gerauschkontingente regelt die Aufteilung der méglichen Gerauschemissionen
innerhalb des Geltungsbereichs (Gliederung). Sie stellt nach § 1 Abs. 4 BauNVO eine Gliederung des
Plangebiets hinsichtlich der maximal zuldssigen Gerduschemissionen und damit nach dem als
Eigenschaft im Sinne dieser Vorschrift anzusehenden "Emissionsverhalten" dar. Eine solche
Gliederung kann gemaR § 1 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO auch im Verhaltnis zu einem anderen
Gewerbegebiet erfolgen, wenn im Gemeindegebiet ein weiteres Gewerbegebiet ohne
Emissionsbeschrankungen ausgewiesen ist.

Im vorliegenden Fall wird das geplante Gewerbegebiet "GE Altheim, Am Bahnhof — Teilbereich X" im
Verhaltnis zu dem bereits ausgewiesenen Gewerbegebiet des Bebauungsplans "An der Zehnerstralie
II" des Marktes Essenbach und damit baugebietsiibergreifend gegliedert. In diesem Bebauungsplan
sind fiir die Gewerbegebietsparzellen keine immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-
leistungspegel bzw. Emissionskontingente als maximal zulassig festgesetzt, so dass diese
Gewerbeflache keinen Emissionsbeschrankungen unterliegt. Geman der aktuellen Rechtsprechung ist
deshalb davon auszugehen, dass hier die Ansiedlung eines jeden nach § 8 BauNVO zulassigen
Betriebs mdglich ist. Daher kann von der Mdglichkeit einer baugebietsibergreifenden Gliederung im
Sinne von § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO Gebrauch gemacht werden.

Zusammenfassend sind mit der vorgesehenen Gerduschkontingentierung alle auf Ebene der
Bauleitplanung sinnvollen Vorkehrungen getroffen, um die Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gewerbelarmimmissionen zu schitzen.

Erhebliche Luftverunreinigungen, Beeintrachtigungen durch Erschitterungen, Warme und Strahlung
sind nicht zu erwarten. Diesbezlgliche MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Erneuerbare Energien

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malnahmen, die

dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel

dienen, Rechnung getragen werden.

Bei der Erstellung der Gebaudekonzepte sind Mallhahmen zur

. Berucksichtigung energierelevante Faktoren (Ausrichtung des Baukdrpers, Passivhauser,
kompakte Bauweise, Dachform),
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Energieeinsparung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fiir raumlufttechnische

Anlagen und Beleuchtung)
Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung)
einzuplanen und nachzuweisen.
Es wird auf das ab 01.01.2024 gltige neue ,Gesetz zur Einsparung von Energie® hingewiesen,

welches voraussichtlich auch Gewerbebauten betreffen wird. Entsprechend miissen bei

Gewerbeneubauten ab 01.01.2024 Erneuerbare Energien flr die Warmeversorgung im gesetzlich
geforderten Umfang genutzt werden.

Der Markt Essenbach hat 2016 ein ,Integriertes Energie- und Klimaschutzkonzept Essenbach“ vom
Institut flr systemische Energieberatung GmbH an der Hochschule Landshut, erstellen lassen.

Fur Fragen und Anregungen diesbezuglich zu MalRnahmen und Férdermoglichkeiten kann man sich
an die Klimaschutzstelle des Marktes Essenbach wenden.

Mogliche MaBnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Beriicksichtigung im Baugebiet

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebauungsstruktur,
vorherrschende Wetterlagen, Freiflachen ohne
Emissionen, Gewasser, Grinflachen mit niedriger
Vegetation, an Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Festsetzung von Flachen mit Bindungen zum
Anpflanzen von Gehdlzen
Bepflanzungsfestsetzungen hinsichtlich der
Anzahl der Badume => klimatisch wirksame
Elemente (Feuchtigkeit, Staubbindung,
Verdunstung).

extensive Dachbegriinung
Fassadenbegriinung

Festsetzung zum Verbot von Steinflachen und
Schotterflachen

industriefeste Gehdlzarten

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruktur,
Retentionsflachen, Anpassung der Kanalisation,
Sicherung privater und 6ffentlicher Gebaude,
Beseitigung von Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

Verpflichtung zu wasserdurchlassigen
Oberflachen fir offene Stellplatze

Dachbegrinung bei Flachdachern
Retentionsmulden und -flachen

Mogliche MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung im Baugebiet

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer Energien
(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerbarer
Energien, installierbare erneuerbare Energieanlagen,
Anschluss an Fernwarmenetz, Verbesserung der
Verkehrssituation, Anbindung an OPNV,
Radwegenetz, Strahlungsbilanz: Reflexion und
Absorption)

Solarenergienutzung

Vermeidung der Uberhitzung durch
Fassadenbegriinung und extensive
Dachbegriinung

Vermeidung von CO2-Emissionen durch motorisierten
Individualverkehr und Férderung der CO2 Bindung
(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse in
privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, CO2 neutrale
Materialien)

Anbindung an A 92 und B 15 verhindert
Ortsdurchfahrten bei Lieferverkehr

Bindung von CO2-Emissionen

Festsetzung von Pflanzung von Hochstdmmen
Festsetzung von Flachen mit Bindungen zum
Anpflanzen von Gehdlzen
Fassadenbegriinung

extensive Dachbegriinung
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5.11 Griinordnung

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu berlicksichtigen.

Im integrierten Griinordnungsplan sind detaillierte grinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1, Nr. 25
BauGB) bezuglich Art und Lage bzw. Umfang der Begriinung verbindlich festgelegt.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird das Ziel einer funktionierende Durchgriinung mit hoher Qualitat
bei gleichzeitiger guter wirtschaftlicher Ausnutzung der Betriebsflachen verfolgt.

Die raumlich und klimatisch wirksamsten Griinelemente stellen die Grof3baume dar, welche entlang
der Stellplatze westlich und stdlich festgesetzt sind und die den Parkplatz gliedern und beschatten.
Die festgesetzte Gehdlzpflanzung auf der Boschung im Westen schafft eine Abschirmung gegeniiber
der teilweise erhdhten B 15. Zusammen mit den Baumpflanzungen an den Stellplatzen bilden sie
klimatisch wirksame Elemente (Feuchtigkeit, kiihlender Effekt durch Verdunstung, Staubbindung,
Schattenwurf, CO2-Bindung). Die festgesetzte Artenliste besteht aus tberwiegend industriefesten
Gehdlzen, welche die besonderen Bedingungen innerhalb des Gewerbegebiets und der angren-
zenden StralBen (Hitze- und Trockenheitsstress, erhdhte Schadstoffkonzentration) berticksichtigen.
Zudem sind in Abstimmung mit dem Fachberater fir Gartenkultur und Landespflege nassevertragende
Baumarten festgesetzt worden, die entlang der Versickerungsmulde bei Starkregen auch einen kurzen
Einstau des Niederschlagswassers vertragen.

Als weitere aktive KlimaschutzmalRnahme wird auf flichendeckende Stein-, Kies- und Schotterflachen
verzichtet, da diese sich stark aufheizen und die hohen Temperaturen an die Umgebung abgeben
(Hitzeabstrahlung, ,Hitze-Inseln®), wahrend Pflanzungen und Grinflachen aufgrund der Verdunstung
durch Photosynthese einen kiihlenden Effekt bewirken.

Bei allen Pflanzungen entlang der Grundstlicksgrenzen sind die gesetzlich vorgeschriebenen
Grenzabstande zu beachten.

Als Erganzung der PflanzmalRnahmen ist Fassadenbegriinung festgesetzt, v.a. an den Fassaden, die
optisch in das umgebende Ortsbild wirken. Eine Fassadenbegriinung schitzt das Gebaude vor den
Folgen des Klimawandels, da die vertikale Begriinung die Fassade beschattet und sich ein Gebaude
weniger stark aufheizt. Zudem wird die AulRenhaut des Gebaudes vor Witterungseinflissen und
Extremwetterereignissen wie Schlagregen oder Hagel geschuitzt.

Die Flachdacher der geplanten Gewerbehallen sind extensiv gemal Festsetzung D.8.4 zu begriinen.
Die extensive Dachbegriinung mindert in erheblichen Umfang die Flachenversiegelung und tragt mit
ihren positiven 6kologischen Auswirkungen u.a. zur Verbesserung des Kleinklimas, (Pufferung und
Filterung der Niederschlage, Wirkung als Staubfilter und Frischluftlieferant), Erhéhung der Biodiversitat
und Verlangsamung des Regenwasserabflusses bei. Die Festsetzung der extensiven Dachbegrinung
wirkt sich zudem als Vermeidungs- und Verminderungsmal3nahmen bei der Ausgleichsflachen-
berechnung mindernd auf den erforderlichen Bedarf aus.

Im Hinblick auf eine mdglichst naturnahe Gestaltung und Ausfiihrung der Freiflachen wird die maximal
30 cm tiefe Retentionsmulde mit einem Gberwiegend sanften Gefalle naturnah ausgebildet
(voraussichtliche Einstauhdhe 12 cm) und mit autochthonem Saatgut der Herkunftsregion 16
.Unterbayerische Hugel- und Plattenregion® (HU) oder mit geeigneten Naturgemischen aus dem
Gemeindegebiet Essenbach begrint. Dabei wird darauf geachtet, dass keine Amphibienfallen
entstehen. Die Ansaat mit dem o.g. autochthonen Material wird auch unter dem éstlich angrenzenden
Baumstreifen fortgefiihrt, so dass eine einheitliche Flache entsteht. Die Versickerungsmulde und der
angrenzende Baumstreifen werden in der Regel 1 bis max. 2x jahrlich gemaht und das Mahgut
entfernt.

Es wird darauf hingewiesen, dass in Anlehnung an Art. 11a BayNatSchG bei kinstlicher Au3enbe-
leuchtung zum Schutz der Insektenfauna keine Anstrahlung von Lebensrdumen wie Baume und
Straucher erfolgen darf.

Eine private Griinflache wurde nicht festgesetzt, sondern nur eine private, zu begriinende
Grundstucksflache als Hinweis dargestellt, da eine festgesetzte Grinflache Konsequenzen fir die
Uberbaubare Grundstiicksflache haben wirde. GemaR aktueller Rechtsprechung nimmt eine
festgesetzte, private Grinflache (ebenso wie die festgesetzte, private Verkehrsflache) nicht an der
Berechnung der GrundsticksgréfRe teil und reduziert so die maximal mégliche, versiegelbare bzw.
Uberbaubare Grundstiicksflache.
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Die Festsetzungen zur extensive Dachbegriinung und zur Verwendung von Belagen in
wassergebundener Bauweise bzw. mit geringem Versiegelungsgrad sind wichtige Beitrage zur
Minimierung der Flachenversiegelung.

Die Festlegungen zu den Einfriedungen und Mauern sind weitere relevante Aspekte fur ein stimmiges
Erscheinungsbild. Schranken- und Toranlagen missen 5,0 m von der Grundstlicksgrenze
zurlckgesetzt werden, damit gentigend Stauraum verbleibt.

Ausgleichsflachen:

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden keine Ausgleichsflachen dargestellt. Der
gesamte Ausgleichsflachenbedarf wird gemanl Kapitel 5.2 im Umweltbericht extern (ber ein privates
Okokonto (FI. Nr. 1777/3, Gemarkung Hirschbach) nachgewiesen.

Umweltpriifung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach dem § 2 Abs. 4i. V. m. § 2a BauGB ist obligatorisch eine Umweltpriifung durchzufiihren und in
einem Umweltbericht zu beschreiben. Der Umweltbericht wird als Teil der Begriindung separat
beigefiigt. Er enthalt u.a. detaillierte Aussagen zu den tbergeordneten Planungsvorgaben, der
Bestandssituation und deren Analyse, eine Bewertung von Planungsalternativen sowie die Darstellung
und Abwagung der voraussichtlichen und relevanten Umweltauswirkungen. Weiterhin sind auch die
ausfihrliche Beschreibung und Bewertung der natirlichen Grundlagen und der einzelnen Schutzgtter
im Umweltbericht dokumentiert.

Im Umweltbericht, Kapitel 5.2, ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ausfiihrlich behandelt
und der Ausgleichsflachenbedarf ermittelt und nachgewiesen.

Artenschutz, Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)

Der Ausgangszustand des Gebiets ist hinsichtlich seiner Strukturausstattung relativ verarmt.
Stoérungen durch den Menschen verhindern das Vorkommen besonders seltener und geschitzter
Arten auf dem Planungsgebiet, es finden sich keine Fundpunkte der Artenschutzkartierung, fir das
Gebiet sind keine konkreten Vorkommen geschutzter oder relevanter Tier- und Pflanzenarten bekannt.
Insbesondere sind keine Arten des Anhangs |V der FFH-Richtlinie und von streng geschitzten Arten
der Bundesartenschutzverordnung bekannt, mit einem Vorkommen ist auch nicht zu rechnen. Das
Untersuchungsgebiet ist vollkommen frei von Gehdlzen und Hecken, durch die landwirtschaftliche
Nutzung Uberpragt und sehr strukturarm. Weiterhin ist das Gebiet durch die benachbarten
Verkehrstrassen und dicht bebaute umgebende Gewerbegebiete bereits vorbelastet und durch den
Menschen stark beeinflusst. Wegen dieser sehr strukturarmen Ausgangssituation und der bereits
bestehenden Vorbeeintrachtigungen und Stérungen durch die intensive Landwirtschaft hat das
Plangebiet keine bzw. eine nur sehr untergeordnete Relevanz fir potenziell mdgliche relevante
Tierarten. Zudem ist kein Abbruch von artenschutzrelevanten Gebduden (Gebaudebruter,
Fledermause etc.) oder die Fallungen von Gehdlzen erforderlich.

Fledermause:

Im Planungsgebiet sind keine Fledermausquartiere (Bruthabitate) vorhanden, fir Fledermause hat die
Flache wegen der Ausgangssituation nur eine sehr untergeordnete Bedeutung als Uberfliegungsraum.
Die Jagdaktivitat von Fledermausen im Planungsgebiet ist als sehr gering anzunehmen, eine evtl.
Schadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten potenziell vorkommender
Fledermausarten durch die geplante Bebauung kann daher ausgeschlossen werden; erhebliche
Auswirkungen auf Jagdhabitate von Fledermausen zu nicht erwarten.

Avifauna:

Fur die potenziellen Vogelarten mit Brutplatzen bevorzugt in Gehdlzen und Heckenstrukturen hat das
Gebiet keine Bedeutung als Bruthabiat, sondern nur geringe Bedeutung als Uberfliegungsraum.
Dadurch sind diese Arten durch die Planung bau- als auch anlagebedingt nicht bzw. nur sehr
geringfigig betroffen, zumal ausreichende Ausweichmaoglichkeiten in der Umgebung bestehen.

Fir die Vogelarten mit Brutplatzen bevorzugt in offenen Flachen ergibt die Ausgangssituation nur eine
unterdurchschnittliche Standortgunst bzw. Bedeutung. Dies gilt insbesondere auch fiir den Kiebitz und
die Feldlerche, fur welche die Flachen zu kleinflachig und ,gefangen” sind und die v.a. aufgrund der
nahen Bebauung im Rahmen ihrer Fluchtdistanz liegen (umgeben bzw. umschlossen von direkt
angrenzenden Nutzungen wie Gewerbegebiete, Strallen und Wegen). Es ist deshalb davon
auszugehen, dass ein potenzielles Vorkommen dieser Arten im Geltungsbereich des Bebauungsplans
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nicht oder nur sehr gering gegeben ist und diese Arten nicht oder nur sehr geringfiigig durch die
Planung betroffen sind.

Insgesamt ist somit fur die potenziell méglichen Fledermausarten als auch fir die potenziell relevanten
Vogelarten die Erfullung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG nicht zu erwarten, eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der vorkommenden
Populationen ist nicht zu erwarten. Das Vorkommen weiterer prifungsrelevanter Artengruppen kann
aufgrund der vorhandenen Habitatstruktur ausgeschlossen werden. Eine weitergehende
artenschutzrechtliche Prifung (saP) und Bestandserhebung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ist aus den oben genannten Griinden fachlich nicht erforderlich.

Landwirtschaft und Wald

Landwirtschaft:
Die von der Planung betroffenen Flachen waren bisher landwirtschaftlich als Acker genutzt.

Wald:
Waldflachen grenzen nicht an oder sind nicht betroffen.

Gelandemodellierungen

Aufgrund der vorhandenen, relativ ebenen Topografie sind keine erheblichen Gelandemodellierungen
erforderlich. Notwendige Gelandeveranderungen ergeben sich aufgrund der erforderlichen
Angleichung der geplanten Erdgeschossoberkanten zu den bestehenden Gewerbehallen, da die
Erweiterung der Produktionsstatte aus wirtschaftlichen Griinden ohne Hindernis in einer Ebene
stattfinden muss. Zudem vergréRert eine Gelandeanhebung den Abstand zum relativ hohen
Grundwasserspiegel, so dass der Einsatz von Rigolen erméglicht werden kann.
Gelandeaufschittungen sind bis zum Héhenniveau des angrenzenden &ffentlichen StraRenraums (bis
max. OK der angrenzenden 6&ffentlichen Verkehrsflachen der Bosch- und Ottostral3e) zulassig.

Ein Gelandeabtrag ist fur die Herstellung der Retentionsmulde zulassig.

KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Kartengrundlage flr den Bebauungsplan ist ein Ausschnitt der digitalen Flurkarte des Marktes
Essenbach von Dezember 2022, im UTM- Format.

Die nachrichtliche Ubernahme der bestehenden Hohen sowie der Hohenlinien erfolgte aus der
Vermessungsgrundlage vom Ing. Buro Karp, Buch a. Erlbach, Marz 2023. Zudem wurden vom
Nordbereich Bestandshéhen nachrichtlich Gbernommen aus Profilschnitten des BayernAtlas, Bay.
Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat, Bay. Vermessungsverwaltung, EuroGeographics.
Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet sowie die Flachen mit HQ extrem wurden vom
Bayernatlas\ Naturgefahren\ Hochwasser des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fir
Heimat mit Daten der Bayerischen Vermessungsverwaltung nachrichtlich tbernommen.

Zudem wurde der neu ermittelte Bereich HQ 100 nach Berechnungen des Ingenieurbiros Ferstl vom
27.04.2023 entsprechend Vermessungsaufmal IB Karp vom Marz 2023 und gemafR vorgegebener
Wasserspiegellage WSP100 = 385.300 nach Angabe WWA Landshut nachrichtlich dargestellt.

Der Fahrbahnrand der B 15 sowie der Auffahrt zur A 92 wurde aus Luftbildern vom Bayernatlas\
Geodatenbasis des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fiir Heimat mit Daten der
Bayerischen Vermessungsverwaltung nachrichtlich Gbernommen.

Das Bodendenkmal Nr. D-2-7439-0302 wurde aus dem Bayernatlas\ Planen und Bauen\
Denkmaldaten des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fur Heimat mit Daten der
Bayerischen Vermessungsverwaltung nachrichtlich dargestellt.

STADTEBAULICHE DATEN, FLACHENBILANZ

Folgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die einzelnen Flachenkategorien: (Flachenermittiung
mittels CAD aus dem Lageplan M=1:1000, Flachen gerundet, ca. Werte)
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Nettobauflache ca. 17.520 m? 92,6 %
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UMWELTBERICHT

Beschreibung der Planung

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans (Kurzdarstellung)

Im Einzelnen werden im Bebauungsplan mit Griinordnungsplan die folgenden Punkte geregelt und
festgelegt:
o Ausweisung als Gewerbegebiet (GE)
. Festlegungen zum Maf der baulichen Nutzung durch Darstellung der Baugrenzen, Festsetzung
zur GRZ und Wandhdohen
Darstellung und Festsetzung der Verkehrsflachen und Stellplatzen
Darstellung und Festsetzungen von Baugrenzen fur Stellplatze.
Festsetzungen zur geplanten Begriinung des Planungsgebiets.
Festsetzung von Ausgleichsflachen
Ruckhaltung und Drosselung des Niederschlagswassers

Durch die oben beschriebenen Festsetzungen werden nachstehende Ziele verfolgt:

. Schaffung von gewerblichen Erweiterungsflachen fiir einen bestehenden Gewerbebetrieb

. stadtebaulich und landschatftlich vertragliche Situierung und Integration der geplanten Nutzung in
die bestehende Ausgangssituation

. Sicherung der funktionalen Belange wie ErschlieRung, Ver- und Entsorgung, Verkehrssicherheit.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten umweltrelevanten Ziele und
ihrer Beriicksichtigung

Regionalplan und Flédchennutzungsplanung mit Landschaftsplan

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fir den ausgewdahlten Raum nicht vor.

So findet sich beispielsweise kein Vorranggebiet fir Bodenschatze oder es wird kein landschaftliches
Vorbehaltsgebiet berihrt. Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft zwischen der Auto-
bahnauffahrt zur A 92 in Richtung Siiden bis zum vierspurigen Ausbau der B 15 eine Trassenfestlegung
Verkehr.

Das Untersuchungsgebiet ist im rechtsguiltigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan des Marktes
Essenbach als GE-Flache (Gewerbegebiet) dargestellt. Weiterhin tangieren im noérdlichen Bereich 20 kV-
Leitungen das Plangebiet, welche zwischenzeitlich jedoch in der Boschstral3e unterirdisch verlegt wur-
den. An der stiidwestlichen Ecke ragt der Schutzstreifen der 110 KV-Hochspannungsleitung in das Pla-
nungsgebiet. Das vorhandene Bodendenkmal, welches in der aktuellen Darstellung im Bayernatlas\Denk-
maldaten ersichtlich ist, ist nicht im Flachennutzungsplan nachrichtlich dargestellt.

Die Darstellung der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung entspricht somit der geplanten
Entwicklung, der Bebauungsplan leitet sich vom Flachennutzungsplan ab.

Sonstige Vorgaben und Fachgesetze

Fir das Planungsvorhaben haben die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das Baugesetzbuch und
das Naturschutzgesetz Bedeutung. Weiterhin sind aufgrund der Ausgangssituation und der
vorgesehenen Nutzung die Bodenschutz-, die Abfall- und Wassergesetzgebung, das
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sowie das UVPG-Gesetz fir die Planung von Relevanz.

Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmdglichkeiten innerhalb des Planungsgebiets

Eine Standortprifung / Prifung von Alternativstandorten innerhalb des Gemeindegebietes erfolgte nicht,
da zum einen der Flachennutzungsplan den Bereich bereits als Gewerbegebiet ausweist und es sich zum
anderen bei der vorliegenden Planung um eine Erweiterungsflache eines 6stlich vorhandenen Betriebs
handelt, welche nur im direkten Anschluss sinnvoll situiert werden kann. Somit wird eine Prufung von
prinzipiell anderweitigen Planungsmoglichkeiten gegenstandslos.

Da durch die Erweiterung des Betriebs keine Neuansiedlung an anderer Stelle erfolgen muss, kdnnen die
Umweltauswirkungen und Eingriffe in alle Schutzguter hier gebindelt werden.
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Beschreibung, wie die Umweltprifung vorgenommen wurde

Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Fur den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung ergibt sich folgende Abgrenzung fir den
Umweltbericht:

Raumlich

- Geltungsbereich des Bebauungsplans

- Erweiterung des Untersuchungsbereiches um Randbereiche beim Thema Landschaftsbild und Klima
entsprechend den Gegebenheiten.

Inhaltlich

Fur die inhaltliche Abgrenzung ergeben sich die folgenden wesentlichen Untersuchungsschwerpunkte:
- Schutzgut Wasser

- Schutzgut Boden/ Flache

Angewandte Untersuchungsmethoden

Neben der ortlichen Bestandsaufnahme und der Bewertung des Planungsgebietes wurden die Unterla-
gen und Quellen der Referenzliste (vgl. Kapitel 8) fir den Umweltbericht zugrunde gelegt und zusammen-
gefasst.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen
unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist,
insbesondere bei den Schutzgitern Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, die Ausgleichbarkeit von
Auswirkungen ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird
grundsatzlich hoch eingestuft. Dartiber hinaus wurden im Hinblick auf die Bewertung der Schutzgtter
Klima/Luft und Mensch die einschlagigen Regelwerke herangezogen.

Fur die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs gilt der Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschatft,
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" als Grundlage. Fir die Bearbeitung wurden keine erganzenden
Gutachten vergeben. Als Grundlage fiir die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen
Bewertung sowie als Datenquelle wurden der Landschaftsplan sowie Angaben der Fachbehdrden
verwendet. Eine Liste der verwendeten Unterlagen und Quellen siehe Kapitel 8.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen

Die vorhandenen Daten und Untersuchungen wurden fir die Aufgabenstellung analysiert und bewertet.
Kenntnisliicken aufgrund derzeit fehlender Unterlagen, Erhebungsdaten und Untersuchungen bestehen
jedoch insbesondere zu:

evtl. bestehenden Kampfmittelverdachtsflachen und Altlastenverdachtsflachen.

spezifischen, aktuellen Aussagen oder Kartierungen zu Flora und Fauna im Gebiet,

Messungen des aktuellen Grundwasserstandes

Ergebnisse des beauftragten Bodengutachtens mit evtl. erkundeten Grundwasserstéanden werden im
nachsten Verfahrensschritt eingearbeitet

Zu diesen Themen kann der Umweltbericht deshalb lediglich allgemein glltige Annahmen oder
Auswirkungsvermutungen stellen.
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Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario), )
Prognose uber die Umweltauswirkungen bei Durchfithrung der Planung sowie Ubersicht Uber die
voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Beschreibung (Basisszenario)

Erholungsnutzung

Das Planungsgebiet weist aufgrund der bestehenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzung kein Naher-
holungspotenzial auf. Zudem bestehen erhebliche Beeintrachtigungen aufgrund der Lage innerhalb eines
Gewerbegebiets (Landschaftsbildes) sowie der zahlreichen angrenzenden Strafl3en (A 92, Anschluss-
stelle Landshut/Essenbach, B 15, Boschstral3e, OttostraBe) (Larm und Staubbelastung, Barrierewirkung).
Auch existiert keine Durchquerungsmaglichkeit.

Energieversorgung
Oberirdische Versorgungstrassen innerhalb des Plangebiets sind nicht vorhanden.

Emissionen

Derzeit ist das Planungsgebiet als landwirtschaftlich Flache genutzt, so dass die Ublichen Larm-, Staub-
und Geruchsemissionen aus dieser Nutzung und dem landwirtschaftlichen Verkehr, auch an Sonn- und
Feiertagen, zu erwarten sind. Trotz gesetzlich vorgeschriebener Technik und bei Bewirtschaftung nach

guter fachlicher Praxis, ist eine mdgliche Abdrift von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln nicht grundsétz-
lich auszuschlieRen.

Immissionen

Schall-Immissionen:

Das Untersuchungsgebiet ist durch die vorhandenen Schallquellen der angrenzenden Straf3en (A 92, An-
schlussstelle Landshut/Essenbach, B 15, und in geringerem Maf3e Boschstra3e und Ottostralie)

von aulRen bereits stark vorbelastet. (StralRenverkehrsgerausche)

Im Hinblick auf moglichen Gewerbelérm ist festzuhalten, dass es im Norden und Osten von Gewerbege-
bieten umgeben ist.

Luftreinhaltung:

Geruchs-, Ruf3 und Staub-, Schadstoffimmissionen sind v.a. aufgrund der o0.g. Stral3ennahe mdglich (be-
stehende Vorbelastungen hinsichtlich Staub- und RufZBimmissionen).

Hinsichtlich der Luftreinhaltung sind zudem die umliegenden Gewerbebetriebe zu beachten.

Aufgrund der Vorbelastung des Gebiets durch angrenzende Verkehrstrassen und Immissionen durch be-
nachbarte Gewerbebetriebe ist das Schutzgut Mensch mit einer geringen Bedeutung einzustufen.

Prifung von ,Stérfallbetrieben in der Nachbarschaft

Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu be-
achten sind. Es ist kein Storfallbetrieb nach der Seveso-Richtlinie 11l in dem relevanten Untersuchungsbe-
reich vorhanden.

Auswirkungen
Baubedingte Wirkungsprognose
Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflache

Erholungsnutzung

Da das Gebiet durch visuelle Storfaktoren und vorhandene Verkehrslarmbelastung kein Naherholungspo-
tenzial besitzt, sind keine weiteren Auswirkungen durch die BaumalRnahmen zu verzeichnen. Baubedingt
fuhrt die Baustelleneinrichtung (Lager- und Betriebsplatz) zu einer visuellen Stérung des Landschaftsbil-
des.
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Immissionen/ Emissionen

Wahrend der Bauphase ist mit zeitlich begrenztem zusatzlichen Verkehrsaufkommen durch Baufahr-
zeuge zu rechnen. Der Einsatz von Baumaschinen und der Baustellenverkehr erzeugt eine Stérung durch
Maschinenlarm, Abgase und Staubbelastung.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungsprognose

Erholungsnutzung
Da das Untersuchungsgebiet kein Naherholungspotenzial und keine erholungsrelevanten Strukturen be-
sitzt, sind durch die Planung keine negativen Auswirkungen auf die Erholungsnutzung zu erwarten.

Immissionen/ Emissionen
In der Betriebsphase ist eine geringfligige Mehrung der verkehrs- und maschinenbedingten Emissionen
(v.a. Staub- und Larmbelastung) zu erwarten.

Larmschutz:

Die Vertraglichkeit der Planung mit dem Anspruch der Nachbarschaft auf Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche wurde durch ein immissionsschutztechnisches Gutachten vom
Sachverstandigenbiiro Hoock & Partner, Landshut, mit Datum vom 08.11.2023 uberprtift. Die Ergebnisse
der Schalltechnischen Untersuchung wurden im Bebauungsplan als Festsetzungen und Hinweise
eingearbeitet. Die durchgefihrte Larmkontingentierung bertcksichtigt die zulassige/ mdgliche Vorbelas-
tungen durch anlagenbezogene Gerausche anderer bereits bestehender Emittenten/ Bebauungspléane.
Mit der Festsetzung von Emissionskontingenten Lex bei Tag und bei Nacht ist der Schutz des relevanten
Immissionsortes (bestehendes Wohnhaus an der Gartenstral3e 17) vor schadlichen Umwelteinfliissen
durch Geréusche - unter Beachtung der zulassigen, anlagenbedingten Gerauschvorbelastungen durch
die umliegenden Gewerbebetriebe — und gebiete gewahrleistet. (Vgl. Ziffer 5.9 der Begrindung: Immissi-
onen und Emissionen)

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Aufstellung des Bebauungsplans in keinem
grundsatzlichen Konflikt mit dem Anspruch der schutzbedurftigen Nachbarschaft vor schédlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche steht.

Luftreinhaltung:
Erhebliche vorhabenbedingte Luftverunreinigungen oder Geruchsbelastungen, Beeintréachtigungen durch

Erschitterungen, Warme und Strahlung sind nicht zu erwarten.
Diesbezlgliche Festsetzung sind im Bebauungsplan ebenfalls nicht erforderlich.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass den geplanten Bauvorhaben keine immissionsschutzfachlichen
Belange entgegenstehen.

Fir das Schutzgut Mensch bedeutet die Umsetzung der Planung keine erhebliche Beeintrachtigung. Die
Landwirtschaft verliert aber einen Teil ihrer landwirtschaftlichen Produktionsflache.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen der Planung im Hinblick auf das Schutzgut Mensch als gering
zu beurteilen.

Wirkungen bei Nichtdurchfihrung (Nullvariante)

Es sind kaum Veranderungen fiir das Schutzgut Mensch und Gesundheit zu erwarten:
o weiterhin ackerbauliche Nutzung,
kein Verlust der landwirtschaftlichen Produktionsflache
keine Uberbauung und Flachenversiegelung zu erwarten
keine zusatzlichen Larm-, Staub-, Schadstoff-, Geruchsemissionen
kein Materialverbrauch fur Gebaude bzw. Notwendigkeit zur Entsorgung oder Abfallbeseitigung
entfallt

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung (Basisszenario)

Es gibt keine Schutzgebiete oder kartierten Biotope im Geltungsbereich. Auch existieren dafir keine
Schutzgebietsvorschlage. Ca. 200 m sidlich des Geltungsbereichs liegt das nachste Biotop mit der Nr.
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7439-0002 mit folgender Beschreibung: ,Hecken und Geblische entlang der Bahnlinie norddstlich Ergol-
ding". Diese linienartigen, naturnahen Heckenstrukturen werden von der Planung nicht berihrt.

Das Gebiet des Bebauungsplans z&hlt laut ABSP Landkreis Landshut nicht zu einem Schwerpunktgebiet
des Naturschutzes. Die sudlich des Geltungsbereichs verlaufende Bahnstrecke im Isartal (Béschungen,
Altgrasfluren) dagegen zahlt zu den regionalen Entwicklungsschwerpunkten bzw. Verbundachsen und wird
von der Planung nicht tangiert.

In der Schutzgutkarte Arten und Lebensrdume (LEK Region Landshut) wird das Entwicklungspotenzial fur
seltene und gefahrdete Lebensraume mit iberwiegend sehr gering bezeichnet.

In der Artenschutzkartierung (ASK) ist auf dem Plangebiet und in direkter Nahe kein Eintrag zu finden.

Reale Vegetation und Nutzung

Auf dem Planungsgebiet findet landwirtschaftliche Nutzung statt. Das Gelande ist frei von Bebauung und
Gehdlzbestand. Entlang der Westgrenze verlauft au3erhalb des Geltungsbereichs die B 15, die hier mit
einer zusatzlichen Abbiegespur zur Autobahnauffahrt A 92 erweitert wurde.

Das Untersuchungsgebiet stellt in seinem derzeitigen Zustand weder fiir Pflanzen noch weitgehend fir
Tiere einen attraktiven oder relevanten Lebensraum dar und ist durch die langfristige landwirtschaftliche
Nutzung (Diingung, Pflanzenschutzmittel) und umliegende Verkehrsnutzung (Beldge StraRen und Park-
platz, Verkehrsemissionen) und Gewerbeflachen stark vorbelastet. Es ist derzeit insgesamt aus floristisch-
faunistischer Sicht als sehr strukturarm anzusehen.

Auswirkungen

Baubedingte Wirkungsprognose

Die Baufeldraumung und Baustelleneinrichtung (Lager- und Betriebsplatz) fihrt zum Abraumen der
Vegetationsdecke, die Flacheninanspruchnahme bedeutet prinzipiell Lebensraumverlust und
Habitatsverlust. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustands von Lokalpopulationen europarechtlich
geschutzter Arten ist jedoch auszuschliel3en. Fir die Umsetzung der BaumalRnahme ist keine Rodung
von Baumen oder Strauchern erforderlich.

Der Einsatz von Baumaschinen und der Baustellenverkehr erzeugt Emissionen durch Maschinenlarm,
Staub, Abgase und Erschiitterungen, die die Pflanzen- und Tierwelt beeintrachtigen und stéren.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungsprognose

Durch die Flacheninanspruchnahme entsteht ein Verlust von Ackerflachen und damit auch von der be-
gleitenden Saumvegetation. Die Flachenversiegelung durch Bebauung, Belags- und ErschlieBungsfla-
chen fuhrt zum generellen Verlust von Lebensraumen/ Habitaten (Fortpflanzungs- und Ruhestéatten,
Wuchsorte) und zu Standortveranderungen.

Hinsichtlich der Fauna werden sich keine wesentlichen Veranderungen der Wanderungsbeziehungen
ergeben, da die umgebenden Stral3en (A92 mit Sichtschutzwanden!) und die benachbarten, versiegelten
Gewerbeflachen bisher Wanderungsbeziehungen erschwert bzw. verhindert haben. Diese Insellage so-
wie die bestehende intensive landwirtschaftliche Nutzung fiihren zu einer starken Vorbeeintrachtigung der
potenziellen Wanderungsmdglichkeiten. Sockellose Zaune und ein Verbot von Mauern (Verbot von tier-
gruppenschadigenden Bauteilen) verhindern Barrierewirkungen und vermeiden Beeintrachtigungen bei
mdoglichen Wanderkorridoren.

Die Strukturanreicherung durch die festgesetzten PflanzmalRnahmen, (Pflanzgebote durch Planzeichen
und textlicher Festsetzung), die geplante Anpflanzung von mindestens 15 Baumen, die zusatzlich ge-
schaffenen begrinten Flachen, die naturnahe Gestaltung und die Ansaat der Retentionsmulde und des
angrenzenden Baumstreifens mit autochthonem Saatgut, die Fassadenbegriinung und die extensive
Dachbegriinung bedingen eine geeignete Ein- und Durchgriinung und fihren zu einer Erhéhung der bio-
logischen Vielfalt gegeniiber der urspriinglich landwirtschaftlichen Nutzung.

Visuelle Stérungen kénnen durch Blendung oder durch Spiegelung - ausgehend von der Beleuchtung
und den Glasflachen an den Gebauden - auftreten und als Auswirkungen mit untergeordneter Bedeutung
bewertet werden. Die von der Beleuchtung und den Glasflachen ausgehenden Lichtemissionen kdnnen
zudem eine Lockwirkung fur Insekten und Flederm&use darstellen, evtl. Tierverluste kénnten die Folge
sein. Zudem darf zum Schutz der Insektenfauna keine Anstrahlung von Gehdlzen erfolgen.

Die Stérung der Fauna durch den Larm, der vom zusétzlich erzeugten Verkehr ausgeht, ist als geringe
Auswirkung einzustufen.
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Damit sind hinsichtlich des Schutzguts Arten- und Lebensraume geringe baubedingte Auswirkungen zu
erwarten und die anlagebedingten Auswirkungen der Planung mit einer geringen Erheblichkeit
einzustufen.

Wirkungen bei Nichtdurchfuhrung (Nullvariante)

Es sind kaum Veranderungen fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt zu erwarten:

o weiterhin vorwiegend ackerbauliche Nutzung und Bedarfsparkplatz

e keine Uberbauung und Flachenversiegelung zu erwarten

e Strukturarmut auf v. a. ackerbaulich genutzter Flache, geringer Artenbestand, keine Biotope bzw.
geringe Biotopqualitat
keine Baumpflanzungen
lediglich weitgehend potenzieller Lebensraum fur ,Allerweltsarten® und Acker-Wildkrauter
bei Nutzungsaufgabe potenzieller Standort fiir Ruderalfluren mit Sukzession zu Gebuschen
keine Beeintréchtigung der dort vorkommenden Pflanzen und Tiere durch Bebauung

Relevanzprifung zum speziellen Artenschutz

Entsprechend der Rechtsprechung und Richtlinien sind europarechtlich geschitzte Arten und streng ge-
schitzte Arten nach nationalem Recht einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zu unterzie-
hen.

Dabei sind grundsatzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu berlcksichti-
gen:

- Die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

- Die europdischen Vogelarten.

- Die darliber hinaus nur nach nationalem Recht ,streng geschitzten Arten®.

Der Ausgangszustand des Gebiets ist hinsichtlich seiner Strukturausstattung relativ verarmt. Stérungen
durch den Menschen verhindern das Vorkommen besonders seltener und geschitzter Arten auf dem Pla-
nungsgebiet, es finden sich keine Fundpunkte der Artenschutzkartierung, flr das Gebiet sind keine kon-
kreten Vorkommen geschiutzter oder relevanter Tier- und Pflanzenarten bekannt. Insbesondere sind keine
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von streng geschuitzten Arten der Bundesartenschutzverord-
nung bekannt, mit einem Vorkommen ist auch nicht zu rechnen. Das Untersuchungsgebiet ist vollkommen
frei von Gehdlzen und Hecken, durch die landwirtschaftliche Nutzung tberpragt und sehr strukturarm. Wei-
terhin ist das Gebiet durch die benachbarten Verkehrstrassen und dicht bebaute umgebende Gewerbege-
biete bereits vorbelastet und durch den Menschen stark beeinflusst. Wegen dieser sehr strukturarmen
Ausgangssituation und der bereits bestehenden Vorbeeintrachtigungen und Stérungen durch die intensive
Landwirtschaft hat das Plangebiet keine bzw. eine nur sehr untergeordnete Relevanz fir potenziell mogli-
che relevante Tierarten. Zudem ist kein Abbruch von artenschutzrelevanten Gebauden (Gebaudebriter,
Flederméause etc.) oder die Fallungen von Gehdélzen erforderlich.

Flederméause:

Im Planungsgebiet sind keine Fledermausquartiere (Bruthabitate) vorhanden, fir Fledermé&use hat die Fla-
che wegen der Ausgangssituation nur eine sehr untergeordnete Bedeutung als Uberfliegungsraum. Die
Jagdaktivitat von Fledermausen im Planungsgebiet ist als sehr gering anzunehmen, eine evtl. Schadigung
oder Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten potenziell vorkommender Fledermausarten durch
die geplante Bebauung kann daher ausgeschlossen werden; erhebliche Auswirkungen auf Jagdhabitate
von Flederm&usen sind nicht zu erwarten. Lichtemissionen durch den benachbarten Stralenverkehr und
die teilweise nachts beleuchteten Gewerbehallen fihren zudem dazu, dass Flederméuse diese Flachen
meiden.

Avifauna:

Fur die potenziellen Vogelarten mit Brutplatzen bevorzugt in Gehélzen und Heckenstrukturen hat das Ge-
biet keine Bedeutung als Bruthabiat, sondern nur geringe Bedeutung als Uberfliegungsraum. Dadurch sind
diese Arten durch die Planung bau- als auch anlagebedingt nicht bzw. nur sehr geringfuigig betroffen, zumal
ausreichende Ausweichmaoglichkeiten in der Umgebung bestehen.

Fur die Vogelarten mit Brutplatzen bevorzugt in offenen Flachen ergibt die Ausgangssituation nur eine
unterdurchschnittliche Standortgunst bzw. Bedeutung. Dies gilt insbesondere auch fiir den Kiebitz und die
Feldlerche, fur welche die Flachen zu kleinflachig und ,gefangen® sind und die v.a. aufgrund der nahen
Bebauung im Rahmen ihrer Fluchtdistanz liegen (umgeben bzw. umschlossen von direkt angrenzenden
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Nutzungen wie Gewerbegebiete, Strallen und Wegen). Es ist deshalb davon auszugehen, dass ein poten-
zielles Vorkommen dieser Arten im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht oder nur sehr gering ge-
geben ist und diese Arten nicht oder nur sehr geringfligig durch die Planung betroffen sind.

Insgesamt ist somit fur die potenziell moglichen Fledermausarten als auch fir die potenziell relevanten
Vogelarten die Erflllung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5
BNatSchG nicht zu erwarten, eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der vorkommenden Popu-
lationen ist nicht zu erwarten. Das Vorkommen weiterer prifungsrelevanter Artengruppen kann aufgrund
der vorhandenen Habitatstruktur ausgeschlossen werden. Eine weitergehende artenschutzrechtliche Pri-
fung (saP) und Bestandserhebung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist aus den oben genannten
Grunden fachlich nicht erforderlich.

Schutzgut Flache und Boden

Beschreibung (Basisszenario)

Topografie
Das relativ ebene Untersuchungsgebiet erreicht Hohen ca. zwischen 385,00 mUNN (mittiger Geb&udean-

schluss an der Ostseite des Geltungsbereichs) bis 387,10 miNN (Nordwestecke an Grenze zu B 15). Das
Gelande steigt sanft von Osten nach Westen an und in sehr geringem MaR von Siiden nach Norden.

Naturrdumliche Gliederung und Geologie

Das Planungsgebiet liegt in der naturraumlichen Haupteinheit Unterbayerisches Hugelland und Isar-Inn-
Schotterplatten (D65 nach Ssymank) sowie in der Untereinheit des Unteren Isartals (061 nach ABSP, Mey-
nen/Schmithisen).

Die digitale geologische Karte von Bayern (M 1:25.000) zeigt im Planungsgebiet geologisches Ausgangs-
material aus dem Quartar: Spatglazialterrasse, spatwirmzeitliche Schmelzwasserschotter, Kies, wech-
selnd sandig, steinig, z.T. schwach schluffig.

Bodenaufbau

Das geologische Ausgangsmaterial fiihrt zu entsprechenden Bodenverhaltnissen. GemaR der Ubersichts-
bodenkarte (M 1:25.000) gemal UmweltAtlas/ Boden, Bayerisches Landesamt fur Umwelt, lassen sich auf
dem Gebiet fast ausschlieRlich Gley-Pararendzina und Pararendzina-Gley aus Schluff bis Lehm (Fluss-
mergel) Uber Carbonatsandkies (Schotter), gering verbreitet aus Talsediment, meist tiefreichend humos,
erwarten. Die Moorbodenkarte Bayern (Quelle fis natur) zeigt vorherrschend Niedermoor und Erdnieder-
moor, teilweise degradiert.

Allerdings ist aufgrund der langjahrigen landwirtschaftlichen Nutzung davon auszugehen, dass die naturlich
anstehenden Boéden teilweise anthropogen Uberpragt wurden.

Im Geotechnischen Bericht vom 19.09.2023 von Block Umweltberatung, Lappersdorf, (Baugrunderkun-
dung) und gbg-Geotechnisches Biro Geyer (Baugrundbegutachtung) wurden neben einer Auffillung in
einem einzelnen Bohrprofil relativ einheitliche Homogenbereiche erkundet. So befindet sich in einer variie-
renden Méchtigkeiten von 0,35 m — 1,2 m Mutterboden, darunter Sandl6f3, ein Feinsand-Schluffgemisch
mit geringer Plastizitdt und groRer Wasserempfindlichkeit und ab ca. 2,3 m unter Gelandeoberkante
Kiessand in einer mitteldichten bis dichten Lagerung.

Versickerungsfahigkeit

Laut 0.g. geotechnischer Untersuchungsbericht haben die Kiessande des Bereichs 4 eine Durchlassigkeit
von 1-2 x 10 m /s und erfiillen somit die Anforderung an sickerfahige Béden (laut Arbeitsblatt DWA-A 138
Bdden mit Durchlassigkeitsbeiwert kf im Bereich von 1 x 10-6 bis 1 x 10-3 m/s). Die Kiessande liegen auf
einer Hohe von ca. 383,90 mNN, die daruber liegenden Feinsande und Schluffe miissen dagegen im Zuge
der Bauarbeiten ausgetauscht werden. Ahnliches gilt fir den Bereich der Bohrung 3.

Erosionsgefédhrdung
In der Schutzgutkarte Boden des LEK Region Landshut ist die potenzielle Erosionsgefahrdung durch Wind
in dem Untersuchungsgebiet mit Uberwiegend hoch dargestellt.

Altlasten-Verdachtsflachen, Kontaminationen

Der Markt Essenbach verfugt tber keine Unterlagen oder Erkenntnisse tber Altlasten-Verdachtsflachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Aus der bisherigen Nutzung und der allgemeinen Datenlage ist
davon auszugehen, dass ein Altlasten-/ Kontaminationsrisiko auf dem Planungsgebiet nicht gegeben ist.
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Im Rahmen der umweltchemischen Analysen zum Bodengutachten zeigte die Mischprobe des Mutter-
bodens aber eine erhebliche Belastung mit PAK und Kohlenwasserstoffen, resultierend liegt die Schad-
stoffklassifikation tUiber Z 2 nach Verfull-Leitfaden. Dieser erhdhte Schadstoffgehalt ist im Vorfeld der Bau-
arbeiten zu Uberprifen und entsprechend Malinahmen zu ergreifen. (s. u. unter baubedingte Wirkungs-
prognose).

Kampfmittel
Da das Untersuchungsgebiet im 2. Weltkrieg vermutlich keinen starken Bombardierungen ausgesetzt

war, ist das Vorkommen von Kampfmitteln oder Blindgéngern sehr unwahrscheinlich. Weitere Hinweise
dazu sind der Begriindung Kapitel 3.6 zu entnehmen.

In der Gesamtbetrachtung hat das Untersuchungsgebiet eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut
Boden.

Auswirkungen

Schutzgut Flache
Flachenverbrauch/Versiegelung
Bei der Gegenuberstellung von Bestand zu Planung ergibt sich folgender Vergleich:

Das Untersuchungsgebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 18.914 mz2,
Die Flache ist derzeit landwirtschaftlich genutzt und unversiegelt.
Bezogen auf die Gesamtflache des Bebauungsplans betragt der Versiegelungsgrad derzeit ca. 0 %

Die Planung geht von einer maximalen GRZ (Grundflachenzahl) von 0,8 aus, so dass bis zu 80 % der
Flache durch Gewerbehallen, ErschlieBungsstralen und Wege sowie Lagerflachen und Stellplatze ver-
siegelt werden kdnnen.

Fur den Flachenverbrauch ergeben sich aufgrund des Gewerbegrundstiicks (ca. 17.500 m2) und der Ver-
langerung der OttostralRe incl. Wendeanlage (ca. 1.400 m2) eine Gesamtflache von ca. 18.900 mz

Hinsichtlich des Versiegelungsgrades des Gewerbegrundstiicks ergibt sich folgender Vergleich:

Bestand: Versiegelung Planung: maximal mdgliche Versiegelung
(Berechnung anhand max. GRZ 0,8)
0m?2 ca. 14.000 m2 (max. mdglich)
zusétzlich offentliche ErschlieRungsstralRe: ca. 1.400 m?
Gesamtversiegelung: ca. 15.400 mz?

Zusammenfassend lasst sich ein Anstieg der (maximal moglichen) Versiegelung um ca. 15.400 mz
feststellen. Dies entspricht einer Erhéhung des Versiegelungsgrads um ca. 81,5% (bezogen auf die Ge-
samtflache des Bebauungsplans).

Baubedingte Wirkungsprognose

Im Vorfeld der Bodenarbeiten ist der 0.g. erhéhte Schadstoffgehalt der Mischprobe des Mutterbodens zu
Uberprifen. Bestétigt sich der Verdacht, darf das Material nicht mehr in nach Verfiill-Leitfaden
zugelassene Gruben verbracht werden, sondern muss uber Deponien nach DepV entsorgt werden.

Fir den Fall, dass bei den Aushubarbeiten Bodenverunreinigungen oder auffélliges Material angetroffen
werden, sind die Bauarbeiten einzustellen, die zustandige Behorde im Landratsamt Landshut davon in
Kenntnis zu setzen und es ist eine fachtechnische Aushubiiberwachung mit Separierung und Beprobung
des Auffullmaterials erforderlich.

Die bereits im Vorfeld der Planungen durchgefiihrten Voruntersuchungen und Grabungen zum
Denkmalschutz bedingen eine betréchtliche Stérung des Bodengefuiges.

Es ist vorgesehen, das unbelastete, anfallende Oberbodenmaterial auf die angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen unter Beachtung der Vorgaben der Bundesbodenschutz-VO bzw. DIN 19731 aufzubringen.

Derzeit ist der Geltungsbereich des Plangebiets unversiegelt.

Die oben beschriebene betrachtliche Flacheninanspruchnahme und Versiegelung fuhrt baubedingt zum
Entzug von Boden mit seinen Funktionen fur den Naturhaushalt. BaufeldrAumung und Baustelleneinrich-
tung (Lager- und Betriebsplatz) bedingen Bodenverdichtung und eine Bodenzerstérung durch
Versiegelung. Grindungsmafinahmen und Bodenaustausch fuhren zur Zerstérung und Veranderung des
Bodengefliges durch Fremdmaterial. Zudem verursacht der Einsatz von Baumaschinen die Zerstérung
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der Bodenstruktur und kann eine Schadstoffbelastung/ -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol) bewirken. Un-
falle kbnnen zu evtl. Kontaminationen und Verunreinigungen fiihren.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungsprognose

Die erhebliche Flachenversiegelung durch Bebauung, Belags- und ErschlieBungsflachen fihrt zum dau-
erhaften Verlust der Bodenfunktionen fur den Naturhaushalt (Lebensraumfunktion, Filter-, Puffer- und
Transformationsfunktion), zur Veranderung der Bodenstruktur und Verdichtung. Verkehr und Bebauung
bedingen eine Schadstoffbelastung/ -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol, RuR, Betriebsstoffe fir Maschi-
nen und Gerate) und Unfélle kbnnen zu evtl. Kontaminationen und Verunreinigungen fihren.

Die relevanten Bodenfunktionen besitzen eine hohe Bedeutung fiir das Schutzgut. Durch die geplante
Bebauung ist ein erheblicher Eingriff zu erwarten. Die Auswirkungen der Planung fihren im
Untersuchungsgebiet insgesamt zu einer hohen, baubedingten Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden
sowie zu mittleren anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen.

Versickerungsfahigkeit

Da eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers méglich ist, werden im Bebauungsplan ent-
sprechend des Niederschlagswasserkonzepts des beauftragten Biro Ferstl Ingenieurgesellschaft mbH,
Landshut, hierzu Festsetzungen getroffen.

Erosionsgeféahrdung
MaRnahmen zum Schutz vor Erosion sind nicht erforderlich.

Altlasten, Auswirkung Boden — Mensch

Das Planungsgebiet ist wohl altlastenfrei, deshalb ist eine Gefahrdung sehr unwahrscheinlich. Sollten im
Zuge von weiteren Erdarbeiten Hinweise auf organoleptisch auffallige Béden oder schadliche
Bodenverunreinigungen festgestellt werden, so ist dies bei zustandigen Behérden (Landratsamt
Landshut) zu melden.

Kampfmittel
Diesbezlglich sind keine Auswirkungen zu erwarten. Weitere Hinweise dazu sind der Begriindung Kapitel

3.6 zu entnehmen.

Wirkungen bei Nichtdurchfihrung (Nullvariante)

Es sind kaum Veranderungen fiir das Schutzgut Flache und Boden, zu erwarten:
¢ weiterhin vorwiegend ackerbauliche Nutzung

keine Uberbauung und Flachenversiegelung zu erwarten

Erhalt der vorhandenen Bodenstruktur und Erhalt der Bodenfunktionen

kein Verlust der landwirtschaftlichen Produktionsflache.

Schutzgut Wasser

Beschreibung (Basisszenario)

Oberflachengewésser
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Oberflachengewésser. Im nordlichen Teilbe-
reich der BoschstralRe verlauft aul3erhalb des Geltungsbereichs ein offener Entwasserungsgraben.

Grundwasser

Aufgrund der Lage im Isartal ist davon auszugehen, dass das Grundwasser relativ hoch ansteht und so-
mit im Plangebiet ein hohes Kontaminationsrisiko des Grundwassers besteht.

Amtliche Messungen der Grundwasserstande liegen nicht vor.

Gemal UmweltAtlas/ Geologie/ Hydrogeologie/ digitale Hydrogeologischen Karte (1:100.000), Bayeri-
sches Landesamt fir Umwelt, lassen sich auf dem Planungsgebiet Grundwassergleichen von

384 mNN bis 386 mNN finden und die FlieRBrichtung ist nach Siidost gerichtet. (Gefélle in Richtung Isar)
Bei Gelandehdhen zwischen 385,00 bis 387,00 mNN kann von oberflachennahem Grundwasserflurab-
stand ausgegangen werden.

Bei einer Versuchsbohrung vom 16.05.2017 im Rahmen der Errichtung einer Anlage zur thermischen
Nutzung mit Forder- und Schluckbrunnen wurde ein Grundwasserflurabstand von 1,57 m unter Geléande-
oberkante festgestellt. (Ing. Buro Jurgen Fels, Landshut)
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GemaR der Bohranzeige (8 49 Abs. 1 Satz 1 WHG, Art. 30 BayWG) vom 01.04.2021 ist ein vermuteter
Grundwasserflurabstand von 1,57 m unter Gelandeoberkante (16.05.2017) zu erwarten.

GemalR der Bohranzeige (8 49 Abs. 1 Satz 1 WHG, Art. 30 BayWG) vom 03.11.2022 ist ein vermuteter
Grundwasserflurabstand von 1,5 m unter Geldndeoberkante zu erwarten.

Aufgrund des zu erwartenden geringen Grundwasserflurabstands wird der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans folgerichtig als wassersensibler Bereich eingestuft. Ein sogenannter wassersensibler Bereich ist
ein Standort, der durch den Einfluss von Wasser gepréagt ist und Nutzungen dadurch (z.B. durch Uber die
Ufer tretende Fliisse und Bache, zeitweise hohem Wasserabfluss oder hoch anstehendes Grundwasser)
beeintrachtigt werden kann.

Uberschwemmungsbereiche

Dem BayernAtlas/ Naturgefahren/ Hochwasser ist zu entnehmen, dass in der direkten Umgebung des Pla-
nungsgebiets ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet zu verzeichnen ist. Dieses dehnt sich von der
stidostlichen Ecke des Geltungsbereichs in Richtung Stiden bis zur Bahnlinie aus und findet auch westlich
der B 15 Fortsetzung. Ein kleiner Bereich ragt auch in den Geltungsbereich an der sudostlichen Ecke des
Bebauungsplans. Die Lage des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets deckt sich auch weitgehend mit
den dargestellten Hochwassergefahrenflachen HQ extrem.

GemalR Ziffer 5.8.5 der Begriinung erfolgte eine Uberpriifung des festgesetzten Uberschwemmungsgebie-
tes durch das Ingenieurblro Ferstl mit dem Ergebnis, dass sich gemaf den derzeit vorhandenen Gelén-
dehodhen eine andere Ausdehnung der Uberschwemmungsflache ergibt. Allerdings besteht innerhalb des
Geltungsbereichs ca. mittig entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze eine ca. 0,18 m3 kleine Flache,
welche theoretisch vom HQ 100 Uberschwemmt werden konnte. Aufgrund dieser Sachlage wird vom
Ingenieurbiro Ferstl parallel zum Bebauungsplan ein Ausnahmeantrag nach 8§ 78 Abs. 2 WGH erstellt, der
die Vertraglichkeit und den Nachweis von MalRnahmen im Sinne des § 78 WHG fiihrt.

Das Untersuchungsgebiet hat in der Summe der Betrachtungsweise insgesamt eine mittlere Bedeutung fur
das Schutzgut Wasser.

Auswirkungen

Vorbelastung
Potenzielle Spritz- und DUngemitteleintrage aufgrund landwirtschaftlicher Nutzung.

Baubedingte Wirkungsprognose

Die Flacheninanspruchnahme durch Baufeldraumung und Baustelleneinrichtung (Lager- und Betriebs-
platz) fuhrt zur Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate, der Einsatz von Baumaschinen bedingt
eine Schadstoffbelastung oder -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol) und Unfélle verursachen evtl.
Verunreinigungen oder Kontaminationen, insbesondere bei temporar hohen Grundwasserstanden mit
erhohtem Kontaminationsrisiko. Fir die Baumalinahmen ist voraussichtlich eine Wasserhaltung erforder-
lich.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungsprognose

Die beachtliche Flachenversiegelung durch Bebauung, Belags- und ErschlieBungsflachen erhéht den
Oberflachenwasserabfluss und veréandert die Wasserbilanz. Eine Reduzierung des Regenwasserruck-
halts und der Grundwasserneubildungsrate ist die Folge. Eine Gefahrdung der Grundwasserqualitéat
durch Schadstoffeintrage, v.a. aufgrund des geringen Grundwasserflurabstands ist nicht auszuschlie3en.
Die entstehenden Eingriffe werden durch Minimierungsmaflinahmen wie z.B. extensive Dachbegriinung
auf den Flachdéachern und der Sammlung und Versickerung des Niederschlagswassers in Rigolen und in
einer naturnahen Retentionsmulde-reduziert.

Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind mittlere (Oberflachenwasser) bis hohe (Grundwasser) baube-
dingte Umweltauswirkungen und anlagebedingte Auswirkungen von mittlerer Schwere zu prognostizie-
ren.

Wirkungen bei Nichtdurchfuhrung (Nullvariante)

Es sind kaum Veranderungen fur das Schutzgut Wasser zu erwarten:
o weiterhin ackerbauliche Nutzung, dadurch aber auch weiterhin Eintrage in den Bodenkérper
¢ keine Uberbauung und Flachenversiegelung zu erwarten
e ungehinderte Versickerung des Niederschlagswassers bzw. ungehinderter Abfluss auf der land-
wirtschaftlichen Nutzflache
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Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung (Basisszenario)

Klimatisch kommt es im unteren Isartal im Herbst und Winter zu Kaltluftansammlungen verbunden mit
starker Nebelbildung. Das Isartal, aber ebenso die feuchten Talmulden, sind merklich stérker spatfrostge-
fahrdet als das Hugelland. Im weiten Isartal bildet sich in klaren Néchten eine ausgesprochene Inversion,
d. h. eine starke Kaltluftschicht mit Temperaturzunahme mit zunehmender Hohe. In dieser Schicht bilden
sich Boden- und Wiesennebel besonders haufig und l6sen sich im Winter infolge der windgeschutzten
Lage oft nur schwer auf.

Die Jahresmitteltemperatur liegt im unteren Isartal bei 8 C, die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge bei
750 bis 800 mm, wobei niederschlagsreiche Sommer (Juni) und niederschlagsarme Winter (November
bis Marz, Februar als niederschlagsarmster Monat) dominieren.

Kaltluft, Durchliftung

Die Schutzgutkarte ,Luft und Klima“ des LEK bewertet die Inversionsgefahrdung im gesamten Untersu-
chungsgebiet als hoch; die Warmeausgleichsfunktion ist mit ,nicht vorhanden® angegeben. AuRerhalb
des Planungsgebiets sind nordlich der A 92 und sudlich entlang der Isar wichtige Frischlufttransportwege
dargestellt, das Planungsgebiet selbst hat keine derartige Funktion.

Aus der Konfliktkarte ,Boden, Luft und Klima“ des LEK Landshut wird ersichtlich, dass zeitweilig héhere
Schadstoffbelastungen in stark inversionsgefahrdeten Gebieten auftreten kénnen.

Das Untersuchungsgebiet hat insgesamt eine niedrige Bedeutung fiir das Schutzgut Klima und Luft.

Auswirkungen

Vorbelastung
Vorbelastung des Gebietes durch angrenzende Verkehrsflachen und benachbarte, teilweise stark vers-
igelte Gewerbeflachen.

Baubedingte Wirkungsprognose

Baubedingt sind kaum Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten. Der Einsatz von Baumaschinen
und der Baustellenverkehr kann temporar zu vermehrter Schadstoffbelastung (Abgasemissionen, lokale
Staubemissionen) fuhren.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungen

Aus klimatischer Sicht geht durch die Bebauung und Versiegelung eine Flache fiir die Frischluft- und Kalt-
luftproduktion bzw. nachrangiger Klimaausgleichsfunktion verloren. Dies fuhrt zur Verstarkung der
stadtklimatischen Effekte (Erh6hung der Lufttemperatur, untergeordnete Aufheizung, Erwarmung des
Standortes, erhéhte Warmeaufnahme und Speicherung durch Gebaude und Belage) und insgesamt zu
geringfugiger Veranderung des Mikroklimas. Weitere Auswirkungen von untergeordneter Bedeutung sind:
eine geringfligige Verringerung der Windgeschwindigkeit, die Ablenkung und Reduzierung von Luftstro-
mungen, Verschlechterung der Durchliftung und zusétzliche, geringfigige Gas- und Staubemissionen
durch zusétzliche Heizung.

Der durch die Planung zusétzlich entstehende Verkehr fuhrt - Gber die Vorbelastung des Gebietes durch
angrenzende Verkehrsflachen hinaus - zu weiterer Schadstoffbelastung (Abgasemissionen, Staub, Ben-
zin, Diesel, Ol, RuR).

Die Durchgrinung mit Laubbaumen, Pflanzgebote, Griinflichen, Vegetationsflachen, Fassadenbegri-
nung und extensive Dachbegriinung stellen Minimierungs- und Klimaschutzmaf3nahmen dar und reduzie-
ren die Auswirkungen der Planung auf das Kleinklima (kleinklimatisch wirksame Begriinung und Bepflan-
zung fuhrt zu Beschattung, Verdunstung, Abkihlung, CO2-Bindung).

Klimafreundliche energieeffiziente Bauweise, ressourcenschonender Materialumgang

Bei der Errichtung der Gebaude sollte besonderes Augenmerk auf die Berlicksichtigung einer nachhalti-
gen, energieeffiziente und zukunftsfahigen Bauweise sowie geringe Verbrauchs-, Bewirtschaftungs- und
Unterhaltungskosten im Sinne eines ressourcenschonenden Umgangs gelegt werden.

Diese Mafl3nahmen stellen weitere Klimaschutz- und Klimaanpassungsmafnahmen im Sinne einer Mini-
mierung der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima dar.

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima sind die bau- und anlagebedingten Auswirkungen durch die
Neuplanung des Gebiets mit einer insgesamt geringen Erheblichkeit zu klassifizieren.
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Wirkungen bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante)

Es sind kaum Veranderungen fir das Schutzgut Klima/Luft zu erwarten:
o weiterhin ackerbauliche Nutzung,
keine Uberbauung und Flachenversiegelung zu erwarten
Erhalt der Flachen zur Kalt- und Frischluftproduktion
keine Veranderung der Standortverhaltnisse durch Uberbauung / Beschattung
Keine Erhéhung der Erwarmung/Aufheizung aufgrund der Nutzung zu erwarten (ohne Betrach-
tung evtl. Klimawandel)

Schutzgut Landschaft

Beschreibung (Basisszenario)

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum ,Unteres Isartal“ (061). Es zahlt gemafl LEK Landshut hin-
sichtlich des Landschaftsbildraumes zu dem siedlungsiiberpragten Teil des Isartales nordlich der Auto-
bahn A 92, der zunehmend von Siedlung, Industrie, Gewerbe und Infrastruktureinrichtungen vereinnahmt
ist, und nur eine geringe Eigenart und eine sehr geringe Reliefdynamik aufweist.

Der Untersuchungsraum wird gemaR LEK Landshut, Konfliktkarte Landschaftsbild und Landschaftserle-
ben, hinsichtlich der méglichen Beeintrachtigung der Erlebniswirksamkeit durch Larmbelastung mit mittel
eingestuft.

Der Geltungsbereich bildet derzeitig einen Teil des westlichen Ortsrands von Altheim und ist direkt von
der teilweise erhéhten B 15 aus einsehbar. Eine Fernwirkung bzw. eine hohe Einsehbarkeit des Plange-
biets aus der Ferne sind jedoch nicht gegeben.

Visuell ist das Planungsgebiet bereits vorbelastet bzw. das Landschaftsbild beeintrachtigt. Der optische
Eindruck des Gebiets ist durch die erhéhten Stra3enkdrper der B15 und A 92, die vorhandenen Strom-
masten und -leitungen und die direkte Nachbarschaft der dominanten Gewerbebauten gepragt. Das weit-
gehend ebene Planungsgebiet wirkt von drei Seiten aus raumlich ,gefangen®.

Wendet man die Parameter visueller Eindruck, Eigenart und Schdnheit, Vielfalt, Ausstattung mit typi-
schen Elementen, typische Nutzungen, Unverwechselbarkeit des Landschaftsbildes auf das landwirt-
schaftlich genutzte Planungsgebiet an, so erhélt es eine sehr niedrige Bewertung. Der Geltungsbereich
selbst ist wenig strukturiert, Geholze finden sich nicht, die Naturausstattung ist defizitér. Hinzu kommt die
deutliche Vorbelastung durch die benachbarten Straen und o.g. visuellen Stérungen. Diese Parameter
bewirken trotz Ortsrandlage in der Summe eine Einstufung des Schutzguts Landschaft und Landschafts-
bild in die Stufe ,geringe Bedeutung®.

Auswirkungen

Vorbelastungen
Vorbelastung durch Verkehrsemissionen und Storfaktoren in angrenzender Landschaft (Stromleitungen,
Gewerbehallen, hohe Einfriedungen, erhohte StralRenkorper).

Baubedingte Wirkungen

Baubedingt fuhrt die Baufeldraumung, die Baustelleneinrichtung (Lager- und Betriebsplatz) und die Bau-
maschinen (Krane) zu einer visuellen Stérung des Orts- und Landschaftsbildes, Grindungsmafnahmen,
Baugruben und Abgrabungen kénnen eine temporéare Veranderung der Topografie bedingen. Die im Vor-
feld der Planungen durchgefiihrten Voruntersuchungen und linienartigen Probeschirfen zum
Denkmalschutz beeintrachtigen zudem das Orts- und Landschaftshild.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungen

Die Umsetzung der Planung fiihrt zu einer Fortsetzung des bestehenden Gewerbebetriebs und damit zu
einer geringen Verénderung des Landschafts- und Siedlungsbildes. Die geplanten Gewerbehallen fithren
in annahernd gleicher Hohe die vorhandenen Gebéaude fort und fligen sich so in die unmittelbare Umge-
bung bzw. in das Ortsbild ein.

Langfristige, grundlegende Verédnderungen in der Topografie sind nicht zu erwarten.

Blickbeziehungen auf Kirchen oder anderweitige Merkzeichen werden nicht beruhrt.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen von sehr untergeordneter Bedeutung entstehen zudem
durch Blendung der Beleuchtung (visuelle Stérung). Die Spiegelung von Glasflachen ist voraussichtlich
nicht zu erwarten, da mit weitgehend fensterlosen Gebaudefronten mit Fassadenbegriinung zu rechnen
ist.
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In der Gesamtbetrachtung sind im Hinblick auf das Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild die
Umweltauswirkungen, die sich durch den Bebauungsplan ergeben, als gering einzustufen.

Wirkungen bei Nichtdurchfuhrung (Nullvariante)

Es sind kaum Verénderungen fiir das Schutzgut Landschaft zu erwarten:
e keine Uberbauung und Flachenversiegelung zu erwarten
o Kkeine Veréanderung des Siedlungs- und Landschaftsbildes
e Erhalt der Kulturlandschaft

Schutzgut Kultur- und sonstige Schutzguter

Beschreibung (Basisszenario)

Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich gemaR Bayerischem Landesamt fur Denkmalpflege im Pla-
nungsgebiet das Bodendenkmal Nr. D-2-7339-0302 mit folgender Beschreibung: , Siedlung des spéten
Mittelalters und der frilhen Neuzeit sowie vor- und frilhgeschichtlicher Zeitstellung, Bestattungsplatz wohl
des friihen Mittelalters".

Hinsichtlich der bau- und kunstdenkmalpflegerischen Belange sind die Baudenkmale in der Umgebung im
Kapitel 3.7 der Begriindung beschrieben.

Das Untersuchungsgebiet hat v.a. aufgrund der vermuteten Bodenfunde/ Siedlungsspuren insgesamt
eine hohe Bedeutung fir das Schutzgut Kulturguter.

Auswirkungen

Die potenzielle Gefahr der Zerstérung oder Beeintrachtigung des oben erwéhnten Bodendenkmals durch
die Bauarbeiten ist als hoch einzustufen. Aufgrund dessen wurden gemaf Art. 7.1 BayDSchG im Zuge
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis bereits im Mai 2023 Grabungen in Abstimmung mit der Denkmal-
schutzbehdérde durchgefuhrt, bei denen 7 Befunde als archdologisch relevante Pfostenstellungen ange-
sprochen wurden. Der aktuelle Denkmalbescheid deckt deshalb nur die Suchschnitte zur Feststellung der
Denkmaleigenschaft ab. Da nur die untersuchten Flachen zur baulichen Nutzung freigegeben wurden, ist
fur weitere Bodeneingriffe ein erneutes Erlaubnisverfahren erforderlich.

Von den geplanten Gebauden ist keine Beeintrachtigung der Sichtachsen auf Baudenkmaler zu erwarten,
da sie wichtige Blickbeziehungen nicht tangieren oder erheblich beeintrachtigen. Es lasst sich festhalten,
dass aufgrund der topografisch weitgehend ebenen Lage des Plangebiets und der vorgelagerten Ge-
baude und Vegetation keine Blickbeziehungen vom Plangebiet aus Baudenkmalen vorhanden sind.

Insgesamt sind im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter baubedingt mittlere bis hohe und
anlagebedingt geringe Umweltauswirkungen zu erwarten.

Wirkungen bei Nichtdurchfihrung (Nullvariante)

Es sind keine Veranderungen fir das Schutzgut Kultur- und sonstige Schutzguter zu erwarten:
e keine Uberbauung und Flachenversiegelung zu erwarten
e Kkeine Veradnderung der Sichtbeziehungen, Fernblicke bleiben unverandert
e Kkeine Eingriffe in das Bodendenkmal

Biodiversitat und Wirkungsgeflige

Unter biologischer Vielfalt (Biodiversitat) versteht man die Vielfalt von Okosystemen, Lebensraumen und
Lebensgemeinschaften, von Arten sowie die genetische Vielfalt zwischen und innerhalb von Arten. Die
biologische Vielfalt ist maR3geblich vom Strukturreichtum einer Landschaft abhangig. Je mehr Strukturen
vorhanden sind, desto verschiedenere Biotope existieren in einer Landschaft und bieten Lebensraum fir
eine grofRe Anzahl von Tier- und Pflanzenarten.

Der Begriff ,Naturhaushalt* kann als Wirkungsgeflige von Boden, Wasser, Luft, Klima, Tieren und
Pflanzen definiert werden. Er umfasst das Zusammenspiel von biotischen und abiotischen Faktoren,
wobei vielfaltige Wechselwirkungen bestehen.
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Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Prinzipiell kénnen zwischen allen Schutzgutern Wechselwirkungen auftreten. Bei der vorliegenden Pla-
nung treten neben dem Verlust der landwirtschaftlichen Produktionsflache Funktions- und Flachenver-
luste bei den Pflanzen und Tieren durch Versiegelung auf, es gehen gleichzeitig Bodenfunktionen verlo-
ren und die Grundwasserneubildungsrate wird reduziert.

Die Wechselwirkungen sind in der Summe beachtlich und werden durch Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafRnahmen abgeschwécht.

Besondere kumulative negative Wirkungen sowie besondere Wechselwirkungen, die nicht bereits mit
der Untersuchung der einzelnen Schutzgiiter erfasst wurden, haben sich nicht ergeben.

Auswirkungen auf die Biodiversitat sind somit nicht zu erwarten.

4 Zusammenfassende Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung
Im Folgenden werden die projektbedingten Umweltauswirkungen des Vorhabens in tabellarischer Form
zusammenfassend dargestellt und ihre Relevanz fir die Schutzgiiter abgeleitet.

4.1 Baubedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Auswirkungen sind Beeintrachtigungen, die wéhrend der Bauzeit auftreten kénnen. Sie sind
zeitlich begrenzt, weiterhin besteht die Mdglichkeit, die Auswirkungen ggf. zu verringern:

Schutzgut Auswirkung Mogliche baubedingte Wirkfaktoren
- Emissionen durch Baumaschinen, Baustellenverkehr,
Mensch, Erholung, Ge- . . Abgase, Staub- und Larmbelastung.
sundheit, Immissions- Ja, gering - Flacheninanspruchnahme, Baustelleneinrichtungen,
schutz - Erholungseignung des Gebiets durch visuelle Vorbelastung (Stromleitungen,

Gewerbehallen) und vorhandene Verkehrslarmbelastung nicht gegeben

- Zerstorung der Vegetationsdecke durch BaumaRnahmen und Versiegelung,
- Staub- und Larmbelastung durch Baumaschinen, Baustellenverkehr.

- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung (Baustelleneinrichtung)

Pflanzen und Tiere ja, gering - Standortveranderungen, Lebensraumverlust

- Beeintrachtigung und Stérung von Individuen,

- Verlust von Habitatfunktionen

- streng und besonders geschiitzte Arten nicht bekannt

- keine Rodungen erforderlich

- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung

- Griindungsmafnahmen

- Entzug von Boden mit Funktionen fir den Naturhaushalt,

Boden ja, hoch - Veranderung des Bodengefiiges durch Einbau von Fremdmaterial und
Verdichtung

- im Vorfeld der Planungen durchgefiihrte Voruntersuchungen und Probegra-
bungen zum Denkmalschutz fiihren zu Stérung des Bodengefiiges.

- evil. Kontaminationen, Verunreinigungen (Mischprobe Mutterbodens weist
erhebliche Belastung mit PAK und Kohlenwasserstoffen auf => Entsorgung
Uber Deponien nach DepV

- Schadstoffbelastung/ -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol) méglich

- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung durch Baufeldraumung und Bau-
stelleneinrichtung (Lager- und Betriebsplatz)

Wasser ja, mittel-hoch - Entzug von Boden mit Funktionen fiir den Naturhaushalt Wasser

- Reduzierung der Grundwasserneubildung durch Flachenversiegelung

- evtl. bei Unfallen Verunreinigungen oder Kontamination

- mdgl. Kontaminationsrisiko bei temporar hohen Grundwasserstanden

- mogl. temporére Absenkung des Grundwasserspiegels durch Bauwasser-
haltungsmafRnahmen

- kaum Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten
Klima ja, gering - lokale Staubemissionen durch Bautétigkeit und Baustellenverkehr

- Baufeldraumung und die Baustelleneinrichtung (Lager- und Betriebsplatz)
fuhren zu einer visuellen Stérung des Orts- und Landschaftsbildes

Landschaft ja, gering - BaumaRnahmen, Baumaschinen beeintrachtigen Orts- und Landschaftsbild

- Grindungsmafinahmen, temporare Veranderung der Topografie durch
Abgrabungen, Baugruben

- evtl. vorhandene Bodenfunde/ Siedlungsspuren wurden/ werden sondiert und
Kultur- und Sachgditer ja, mittel - hoch gesichert.
- keine Beeintréchtigung der Sichtachsen auf Baudenkmaélern zu erwarten
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4.2 Anlage- bzw. betriebsbedingte Wirkfaktoren

Diese sind von Dauer und umfassen die Beeintrachtigungen, welche das fertige Vorhaben und deren
Betrieb an sich verursacht. Da bei dem Vorhaben sich die betriebs- und anlagebedingten Faktoren kaum
unterscheiden, werden Sie hier zusammengefasst:

Schutzgut

Auswirkung

Mogliche anlage-/ betriebsbedingte Wirkfaktoren

Mensch, Erholung, Ge-
sundheit, Immissions-
schutz

ja, gering

- geringe zusatzliche Emissionen durch ErschlieBung, Staub- und Larm-
belastung

Pflanzen und Tiere

ja, gering

- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung filhren zu dauerhaften Standortver-
anderungen und Lebensraumverlust

- Beeintrachtigung und Stérung von Individuen,

- Verlust von Habitaten (Fortpflanzungs- und Ruhestatten, Wuchsorte)

- Unterbrechung von Wanderkorridoren, Barrierewirkung.

- visuelle Stérung von Fauna aufgrund Blendung und Spiegelung durch Glas
flachen und Beleuchtung méglich

- Lichtemissionen bewirken Lockwirkung fiir Insekten, Tierverluste

- Strukturanreicherung durch Pflanzmaf3nahmen, Dach- und Fassadenbe-
grinung, autochthone Ansaat der Mulden, positive Auswirkung

- Sockellose Z&une und Verbot von Mauern zur Landschaft hin, positive
Auswirkung

Boden

ja, mittel

- dauerhafte Versiegelung durch Baumassen und Beldge und Flacheninan-
spruchnahme,

- dauerhafter Entzug von Boden mit seinen Funktionen fur den Naturhaushalt

- evtl. Schadstoffbelastung/ -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol, RuR, Betriebs
stoffe fur Maschinen und Geréte)

Wasser

ja, mittel

- Flachenversiegelung fiihrt zu Entzug von Boden mit seinen Funktionen fur
den Naturhaushalt Wasser

- Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate

- Erhéhter Oberflachenwasser-Abfluss, Veranderung der Wasserbilanz

- Geféhrdung der Grundwasserqualitat durch Schadstoffeintrage ist nicht aus-

zuschlieBen

- Barrierewirkung auf das Grundwasser unwahrscheinlich

- Ruickhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers in Rigolen und
Retentionsmulden

- Extensive Dachbegriinung auf Flachdachern zur Verminderung und zeitlichen
Verzdgerung des Niederschlagswasserabflusses

Klima

ja, gering

- Verstérkung der stadtklimatischen Effekte (Erhdhung der Lufttemperatur,

..untergeordnete Aufheizung, Erwérmung des Standortes etc.)

- geringfiigig Gas- und Staubemissionen durch Heizung, Verkehr

- Veranderung des Mikroklimas

- Flache fur Frischluft- und Kaltluftproduktion minimiert

- PflanzmaRRnahmen, Fassaden- und Dachbegriinung minimieren die Aus-
wirkungen, kleinklimatisch wirksame Begriinung und Bepflanzung fiihrt zu
Beschattung, Verdunstung, Abkuhlung.

Landschaft

ja, gering

- Vorbelastung durch visuelle Storfaktoren wie oberirdische Leitungen, erhdhte
StraBenkdrper, Gewerbebauten, hohe Einfriedungen

- langfristige Veranderung des Landschafts- und Siedlungsbildes hinsichtlich
Erweiterung mit &hnlichen Gebaudestrukturen

- geringe Fernwirkung bzw. Einsehbarkeit gegeben

- langfristig geringe Veranderung der Topografie

Kultur- und Sachguter

ja, gering

- keine Beeintrachtigung der Sichtachsen auf Baudenkmaler zu erwarten
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MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen -
einschlieBBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung bezogen auf die Schutzguter

Zur Reduzierung von weitgehend vermeidbaren Eingriffen werden im Bebauungsplan die folgenden
Vermeidungsmaf3nahmen verfolgt:

Schutzgut Mensch

- Schaffung von besseren Arbeitsbedingungen durch Fassaden- und Dachbegrinung (Kuhlungseffekt)

Schutzgut Arten und Lebensraume

- Ein- und Durchgriinung mit Baumen

- Pflanzungen im Westen entlang der B 15

- Fassadenbegriinung

- Extensive Dachbegriinung

- Sammlung und Versickerung der Oberflachenwasser in Rigolen und Mulden, Erhéhung der Standort-
vielfalt durch naturnahe Ausbildung der Mulde und Begriinung autochthones Saatgut

- keine Mauern und Zaune ohne Sockel (Verbot von tiergruppenschadigenden Einfriedungen)

Schutzgut Boden

- BodenschutzmalRnahmen, Aufbringung von unbelastetem Oberboden auf ortsnahe landwirtschaftliche
Flachen

- Minimierung des Versiegelungsgrads bei Stellplatzen

- Rickhaltung der Dach- und Oberflachenwasser

Schutzgut Wasser

- Ruckhaltung und Versickerung der Dach- und Oberflachenwésser in Retentionsmulden und Rigolen

- Durchgrinung des Planungsgebiets

- Minimierung des Versiegelungsgrads bei Stellplatzen

- Extensive Dachbegriinung auf Flachdachern mit Reinigungswirkung zur Verminderung und zeitlichen
Verzdgerung des Niederschlagswasser-Abflusses

Schutzgut Klima, Luft

- Staub- und CO2-bindung durch Baumpflanzungen

- Pflanzungen und Grunflachen als klimatisch wirksame Elemente (Feuchtigkeit, kiihlender Effekt durch
Verdunstung, Staubbindung, Schattenwurf, CO2-Bindung)

- Fassadenbegrinung (Kuhlungseffekt)

- Extensive Dachbegriinung

- Verbot von flachenhaften Stein-, Schotter- und Kiesschittungen

- Einsatz regenerativer Energien (Photovoltaik)

Schutzgut Landschaftsbild

- Limitierung der Wand- und Firsthdhen entsprechend der benachbarten Gewerbegebiete => Einfligen
in Umgebung
- Eingrinung mit Gehdlzpflanzungen im Westen und Suden.

AusgleichsmalRnahmen fiir die unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich
im Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berticksichtigen.

Als Grundlage fir die Ermittlung im Rahmen des Regelverfahrens wurde der Leitfaden "Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung"” vom Bayerischen Staatsministe-
rium fur Wohnen, Bau und Verkehr fir das verwendet.
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Bestandserfassung und Ermittlung der Eingriffsschwere

Gemal Anlage 1, Liste 1a, kann der Ausgangszustand des Geltungsbereichs als intensiv genutzter Acker
in der Summe der Betrachtung in die Kategorie ,Schutzglter mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt
und Landschaftshild“ eingeordnet werden.

Aufgrund der vereinfachten Erfassung, Beschreibung und Einordnung anhand der Listen 1 der Anlage
muss keine weitzergehende Differenzierung vorgenommen werden. Die Bewertung des Ausgangszu-
stands der Biotop- und Nutzungstypen (BNT) in Wertpunkten (WP) erfolgt entsprechend der vereinfach-
ten Erfassung pauschal anhand des mittleren Wertes der Grundwerte der betroffenen Biotop- und Nut-
zungstypengruppen. Im vorliegenden Fall der BNT mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung
gemaln Biotopwertliste wird die Flache pauschal mit 3 WP bewertet. (Vgl. 0.g. Leitfaden,

Abb. S. 15)

Die Schwere der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft kann Uiberschlagig aus dem Malf? der vor-
gesehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Fir die Ermittlung der Eingriffsschwere dient hierzu die
Grundflachenzahl (GRZ). Dasselbe gilt gemaf Leitfaden S. 18 auch fir die dem Baugebiet zugeordnete
und ihm dienende verkehrsubliche Erschlieung.

Ermittlung des Ausgleichsfliéchenbedarfs
Gemal Abb. 8 des Leitfadens wird der Ausgleichsflachenbedarf wir folgt ermittelt:

Ausgleichsflachenbedarf = Eingriffsflache x Wertepunkte BNT x Beeintrachtigungsfaktor (GRZ) — Planungsfaktor
m? Eingriffsflache

Der Ausgleichsflachenbedarf kann bei MaBRnhahmen entsprechend Anlage 2 des Leitfadens, Tabelle 2.2,
um einen Planungsfaktor reduziert werden, soweit durch Vermeidungsmaf3nahmen am Ort des Eingriffs
die Beeintrachtigungen verringert werden. Diese Vermeidungsmafl3hahmen muissen rechtlich verbindlich
gesichert sein. Im vorliegenden Bebauungsplan sind folgenden Vermeidungsmafinahmen festgesetzt und
werden als Planungsfaktor bewertet:

- Extensive Dachbegriinung

- Fassadenbegrinung

- Verwendung sickerfahiger Belage auf Stellplatzen

- Niederschlagswasserriickhaltung in naturnah gestalteten Versickerungsmulden

Somit wird insgesamt ein Planungsfaktor von 15 % angesetzt und der Ausgleichsflachenbedarf wie fol-
gend berechnet:

18.914 m2 x 3 WP/m2 x 0,8 (GRZ) x 0,85 = 38.584,56 WP, gerundet 38.585 WP

Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmaf3nahmen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden keine Ausgleichsflachen nachgewiesen. Es
ist vorgesehen, den Nachweis der notwendigen Ausgleichsflachen extern zu fuhren.

Dies erfolgt aus dem privaten Okokonto auf dem Grundstiick Fl. Nr. 1777/3, Gemarkung Hirschbach, Ge-
meinde Bad Birnbach.
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Abb.: Luftbild mit roter Markierung der Lage der externen Ausgleichsflache, Aufrufdatum 19.07.2023
Quelle: BayernAtlas, Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fur Heimat,
mit Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayerisches Landesamt fur Umwelt

Das Grundstiick weist insgesamt eine Flache von 9.113 m? auf und liegt in der naturraumlichen Hauptein-
heit des Unterbayerischen Higellands und Isar-Inn-Schotterplatten (D65 nach Ssymank und liegt somit
im selben Naturraum wie die Eingriffsflache. Die Flache liegt ca. 100 m sudlich der Rott und liegt im fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiet HQ 100 der Rott. Deshalb ist das ganze Gebiet auch wassersensib-
ler Bereich. Als Bodenart ist fast ausschlieRlich Vega-Gley aus (kiesflihrendem) Sand (Auensediment) zu
erwarten.

Als Ausgangszustand ist intensiv genutzte landwirtschaftliche Flache, (A-Acker) zu nennen.

Laut Arten und Biotopschutzprogramm des Landkreises Rottal-Inn z&ahlt die Flache zum Schwerpunktge-
biet des Naturschutzes: ,Rottaue” und ist Teil der ABSP-Flache-2774432-A 125 und ist Teil der Feldvo-
gelkulisse-Kiebitz, Rottal westlich Bad Birnbach.

Im Norden grenzt das Biotop Nr. 7544-0179-001: ,Rott mit Auwaldresten und Altwasser westlich Muhl-
ham* (kartiert 30.07.2003) an, im Westen liegt ca. 50 m entfernt das Biotop Nr. 7544-0176-002: ,Altwas-
serreste in der Rottaue siidwestlich Nindorf* (kartiert 30.07.2003).

Aufgrund der oben genannten Kennwerte und Bestandsgrundlagen liegen sehr gute Voraussetzungen fur
eine naturschutzfachliche Eignung als Ausgleichsflache vor. (Ausgangswert klassifiziert mit 2 WP je m2,
insgesamt 18.226 Wertepunkte)

Mit Datum des Bescheids vom 22.12.2020 wurde die Flache als Okoflache durch das Landratsamt Rottal-
Inn mit 54.678 Wertepunkte (0,9113 ha) genehmigt.

Als Entwicklungsziel wurde die Herstellung eines artenreichen, mafig extensiv genutzten Griinlandes
(BNT G212) festgelegt und entsprechende MaRnahmen zum Erreichen dieser Zielsetzung in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes festgesetzt. (Vgl. Anlage ,Privates Okokonto
Thalhammer, Mal3nahmenkonzept fur die 6kologische Aufwertung von intensiv genutztem Ackerland
durch die Entwicklung eines artenreichen Grinlandbestandes® vom 07.12.2020)

Durch die AufwertungsmafRnahmen /Ansaat/ Mahdgutiibertragung, Entwicklungspflege, extensive Bewirt-
schaftung ergibt sich eine Bewertung des Zielzustands mit 8 Wertepunkte je m? und im Saldo insgesamt
eine Aufwertung um 6 WP/ m2,

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Eignung als Ausgleichsflache bereits festgestellt wurde
und die Fléache als Ausgleichsflache mit 54.678 Wertepunkte in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehotrde des Landratsamtes anerkannt wird und bereits eine diesbeziigliche Meldung an das LfU
erging.

Die Herstellungs- und PflegemaRnahmen werden durch die Okokontoinhaberin (seit Juli 2023 erfolgte die
Okokontoumschreibung) durchgefiihrt.
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Gegeniberstellung von Eingriff und Kompensation ("Bilanz")

auszugleichender Bedarf an Wertepunkten 38.585 m?2
minus Wertepunkte in Ausgleichsflache Fl. Nr. 1777/3, Gemarkung Hirschbach - 38.585 m2
Ergebnis 0 m?

Der Eingriff kann damit als ausgeglichen gelten.
Auf dem Okokonto verbleiben dann noch 16.093 Wertepunkte.

6 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungs-
plans auf die Umwelt (Monitoring)

Fiir die Uberwachung der Umweltauswirkungen hat der Markt Essenbach einen Gestaltungsspielraum.
Empfehlenswert ist eine einmalige routinemaRige Kontrolle auf Umsetzung der wichtigsten festgesetzten
Vermeidungsmaflnahmen des Bebauungsplans nach spatestens 7 Jahren nach Satzungsbeschluss. Im
Rahmen des Monitorings ist dabei auch zu Uberprifen, ob sich die Pflanzungen hinsichtlich Dichte,
Qualitat und Auspragung ausreichend entwickelt haben.

Ebenso sind die Funktionsfahigkeit der Retentionsmulden und -becken und die Unterhaltspflegemal3nah-
men hinsichtlich einer mdglichst naturnahen Entwicklung zu prifen.

7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Planungsanlass ist die Ausweisung des Untersuchungsgebiets als Gewerbegebiet (GE) als Erweiterungs-
flache fur einen bestehenden Betrieb. Der Standort liegt innerhalb des Gemeindegebiets aufgrund der
Anbindung an die A 92 sowie die B15 verkehrstechnisch sehr glnstig und ist bereits im Flachennutzungs-
plan des Marktes Essenbach als Gewerbeflache klassifiziert.

Standortalternativen wurden nicht geprift, da es sich um die Erweiterung eines bestehenden Gewerbege-
biets handelt. Die Planung des Bebauungsplangebiets mit groRzigigen Baugrenzen erfolgte in Anleh-
nung an die benachbarten Gewerbegebiete und ermdglicht eine Erschliefung sowohl von der Bosch- als
auch von der Ottostralle.

Baubedingte und anlage-/ betriebsbedingte Planungsauswirkungen sind im Wesentlichen fiir die
Schutzguter Boden und Wasser in mittlerer bis hoher Intensitat zu erwarten. Aufgrund der festgesetzten
Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen sind die Auswirkungen jedoch nicht von erheblicher bzw.
substanzieller Natur. Das Projekt ist aus Sicht des speziellen Artenschutzrechts ebenso als zuléassig
einzustufen.

Aus gutachterlicher Sicht ist deshalb festzustellen, dass durch das Vorhaben keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und die Planung insgesamt als umwelt-
vertraglich einzustufen ist.

Fir die unvermeidbaren Eingriffe werden im Bebauungsplan Ausgleichsflachen in Form von Wertepunk-
ten auRerhalb des Planungsumgriffs auf der Fl. Nr. 1777/3, Gemarkung Hirschbach, im Rahmen eines
privaten Okokontos im Gemeindegebiet Bad Birnbach nachgewiesen.

Die in Ziffer 5.1 dargestellten Vermeidungsmafinahmen minimieren die Auswirkung auf die vornehmlich
betroffenen Schutzguter.

Durch das Monitoring gemaf Ziffer 6 sollen unerwartete oder nachteilige Effekte auf die Schutzguter
dauerhaft vermieden werden.

Die folgende Tabelle fasst die Risikoabschétzung fur die einzelnen Schutzguter unter Berticksichtigung
der MalRhahmen zur Minimierung und zum Ausgleich noch einmal zusammen:
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Schutzgut

Baubedingte
Auswirkungen

Anlage-/ betriebsbe-
dingte Auswirkungen

Ergebnis bezogen
auf die Erheblichkeit

Mensch/Immissionen gering gering gering
Mensch/Erholung gering gering gering
Pflanzen und Tiere gering gering gering
Boden hoch mittel mittel - hoch
Grundwasser hoch mittel mittel - hoch
Oberflachenwasser mittel gering - mittel mittel
Klima gering gering gering
Landschaft gering - mittel gering - mittel gering - mittel
Kultur- u. Sachgiter mittel - hoch gering mittel

Referenzliste der verwendeten Unterlagen und Quellen

Neben der ortlichen Bestandsaufnahme und Bewertung des Planungsgebietes wurden die folgenden
vorhandenen Planungsvorgaben, Rahmenplanungen, Fachgutachten, Daten und Untersuchungen fir
den Umweltbericht zugrunde gelegt und zusammengefasst:

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Regionalplan Region 13 (Landshut).

Landschaftsentwicklungskonzept (LEK13) Region Landshut, Bayer. Landesamt fir Umwelt

BayernAtlas, Bayer. Staatsministerium der Finanzen und fur Heimat

Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur), Bayer. Landesamt fir Umwelt

Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Landshut (ABSP)

UmweltAtlas Boden Bayern, Bayer. Landesamt fir Umwelt

UmweltAtlas Geologie Bayern, Bayer. Landesamt fir Umwelt

UmweltAtlas Natur Bayern, Bayer. Landesamt fur Umwelt

Geologischer Ubersichtskarte von Bayern, 1.200.000, Bayerisches Geologisches Landesamt
Bestandsvermessung vom Ingenieurbiiro Udo Karp, Buch am Erlbach, vom April 2023

Bayerischer Denkmal-Atlas mit Liste der Boden- und Baudenkmale, Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege
Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan des Marktes Essenbach

Privates Okokonto Thalhammer, MaRnahmenkonzept fiir die 6kologische Aufwertung von intensiv genutztem
Ackerland durch die Entwicklung eines artenreichen Griinlandbestandes vom 07.12.2020

Kurzbericht zu Abschlussanzeige M-2012-1998-5_0 vom 17.05.2023, Biro Planateam, Wasserburg a. Inn
Anderungsanzeige Manahme Bodendenkmalpflege vom 17.05.2023 mit Freigabe der untersuchten Flachen
Geotechnischer Bericht vom 19.09.2023 von Block Umweltberatung, Lappersdorf, (Baugrunderkundung) und
gbg-Geotechnisches Biiro Geyer (Baugrundbegutachtung)

Immissionsschutztechnisches Gutachten (Schallimmissionsschutz) von Hoock & Partner sachverstandige Part-
GmbB Beratende Ingenieure, Landshut vom 12.12.2023 (aktualisiert)

Ausnahmeantrag nach § 78 Abs. 2 WHG vom 12.12.2023 von Ing. Biiro Ferstl, Landshut

Einleitung von Niederschlagswasser aus dem Neubau eines Produktionsgebaudes (5.BA) mit AuRenanlagen in

den Untergrund auf der FI.Nr. 574/6, Gemarkung Altheim, Gemeinde Essenbach vom 07.12.2023 vom Ing. Biiro

Ferstl, Landshut

Landshut, 01.08.2023, geéndert 19.12.2023
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Abb. 1; Verortung der Flache mit Entfernung von ca. 100 m zur Flétt (Markierung mit roter Fléche). (BayernAtlas 2020)

s
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1 Ausgangslage

Fiir insgesamt ca. 9113 m? Intensivackerland (FINr. 1777/3 Hirschbach in Bad Birnbach, BNT

A11) soll ein Konzept fiir eine 6kologische Aufwertung erarbeitet werden. Mit der Aufwertung
wird ein privates Okokonto erstellt.

1.1 R&umliche Einordnung

Der bisher intensiv genutzte Acker liegt auf Hohe Nindorf ca. 100 m stidlich der Rott (vgl. Abb.1).
Der liberwiegende Flachenanteil liegt dabei in der Hochwassergefahrenzone (HQ Haufig). Bei
einem mittlerem Hochwasser (HQ haufig) werden laut dem BayernAtlas (2020) Teile der Flache
mit einer Hohe von 1-2 m und der GroBteil mit einer Héhe von 0,5 -1 m uberschwemmt (vgl
Abb. 2.)
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Abb. 2: Wassertiefe fur hdufige Hochwasserereignisse auf der Fldche zwischen 0 und 1 m. (BayernAtlas 2020)

Angrenzend an die Flache befindet sich eine Waldflache aus dem Okofldchenkataster (vgl. Abb.
3). Diese ist zu Teilen als Auwaldrest und Altwasser biotopkartiert (Nr. 7544-0179). Nahe am
Acker, entlang der Rott befinden sich weitere Biotopflachen (Feuchtgebiische, Hochstaudenflu-
ren, Gehdlzstrukturen und Altwésser) (vgl. Abb. 3). Dariiber hinaus liegt der Acker im Randbe-
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reich des Wiesenbrutergebiet im Rottal westlich Bad Birnbach (ABSPNR. A125). Aufgefiihrte
Arten sind hierbei der GroBe Brachvogel (RLB 1, méglicherweise briitend 1998) und ehemals
auch Bekassine und Braunkehichen. Aufgrund der Ndhe des Feldweges und naheliegenden
Gehdlzen als Ansitzpunkt fir Raubvogel ist eine Brut von Wiesenbriitern als tendenziell wenig
wahrscheinlich einzustufen (100 m Fluchtdistanz). Dennoch kénnte sich die Flache als Lebens-
raum z.B. als Nahrungshabitat entwickeln.

-

S— oy - " : "
Abb. 3: Biotopkartierung und Okofléchenkataster im Umgriff des geplanten Okokontos. (BayernAtlas 2020)

L ABSP Grenze: Wiesenbritergebiet - ._

Abb. 4: Arten- und Biotopschutzprogramm mit Grenze des Wiesenbriitergebietes im geplanten Okokonto. (FINWeb
2020)

Die Flache des geplanten Okokontos wird auf Basis der Bayerischen Kompensationsverordnung
(BayKompV), die seit 01.09.2014 in Kraft ist, bewertet. Die Flachen befindet sich im Eigentum
von Herrn Johann Thalhammer, Alte RomerstraBe 15, 84364 Bad Birnbach.
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1.2 Artenreiches Extensivgriinland als Leitbild

Die geplante Okokoto-Flache liegt im Uberschwemmungsgebiet und stelit ein potentiell gut ge-
eigneten Lebensraum fiir den GroBen Brachvogel und andere Wiesenbriter dar. Daher bietet
sich eine Extensivierung und Umwandlung von Intensivacker in Extensivgriiniand an. Eine Um-
wandlung in Griinland und damit verbundene Extensivierung und Artanreicherung wirken sich
positiv auf das naheliegende Gewasser aus (z.B. Nahrstoff- und Schadstoffeintrag, Abschwem-
mung, Versickerungsleistung). Weiter bietet es auch Wiesenbriitern einen verbesserten Lebens-
raum.

1.3 Erfassung des Biotop- und Nutzungstyps

Die Flache wurde bisher als Intensivacker genutzt (BNT A11). Um fiir die geplante Umwandlung
in Extensivgriinland Néhrstoffe zu entziehen und sich bereits auf die Anlage des Okokontos
vorzubereiten, liegt der Acker seit letztem Jahr brach (vgl. Abb. 5).

Be_stehendes
Okokonto

Biotop-Flachen

Ackerflache

Angrenzender
Wirtschaftsweg

Abb. 5: Ackerflache mit angrenzendem Weg.
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Entsprechend der Bayerischen Kompensationsverordnung werden dem Biotop- und Nutzungs-
typ des Ausgangszustandes (A11) 2 Wertpunkte/m? zugewiesen, woraus sich der Ausgangswert
fiir die gesamte Okokontofléche ergibt (siehe Tabelle 1).

Tabelle 1. Erfassung des Ausgangszustandes der Okokontoflache

BNT- | Beschreibung Flurstiick Fldche in m? Ausgangswert | Ausgangswert

Code (WP je m?) gesamt (WP)

A11 Intensivacker 1777/3, Gmk. 9113 2 18.226
Hirschbach

Daraus ergibt sich folgender Ausgangswert fiir die Flache des Okokontos:

18.226 Wertpunkte

2 Entwicklungsziele und Aufwertungsumfang

Bei der Wahl der Entwicklungsziele wurden die vorhandenen Potentiale sowie die okologisch
sinnvollen Perspektiven beriicksichtigt. Die Ackerflédche bietet hinsichtlich dem Wiesenbruter-
schutz Potential. Weiter ist aus Griinden des Hochwasserschutzes der Abfluss von Wasser zu
gewahrleisten. Somit ist von einer Gehdlzbepflanzung auf der Fldche zum Schutz der Wiesen-
briiter und zur Wahrung der Abflussfahigkeit abzusehen bzw. diese zu vermeiden.

Zur kologischen Aufwertung des Intensivackers soll hingegen ein artenreiches, méaBig extensiv
genutztes Griinland (BNT G212) entwickelt werden. Die offene Griinlandflache soll einen gleich-
maéBigen Hochwasserabfluss erméglichen.

Die Flache des Okokontos ist in der Landschaft mit Holzpflécken dauerhaft kennzeichnen (Ab-
markung der Grenze). Die Herstellung (Ansaat) ist der unteren Naturschutzbehérde (Ansprech-
partner Karl-Heinz Koller) unaufgefordert mitzuteilen. Dies kann mit Rechnungsbeleg flir das
Saatgut oder mit Fotobelegen erfolgen. Die Herstellung und Entwicklung der Flache wird in
nachfolgenden Abschnitten beschrieben. Der Zeitraum fur die Unterhaltung wird auf 25 Jahre
festgelegt.
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2.1 Herstellung der artenreichen, maBig extensiv genutzten Wiese

Fiir die Herstellung und Entwicklung der MaBnahmen sind nachfolgende Aspekte zu beachten.
Herst - Ansaat:

Zur Artanreicherung stehen zwei verschiedene Mdglichkeiten zur Auswahl:

' Mahdgutiibertragung von einer geeigneten Spenderflache. Eine Absprache zum Vorgehen ist
mit der Unteren Naturschutzbehorde (Ansprechpartner: z.B. Josef Mayerhofer, Karl-Heinz Koller,
'Bianca Reitberger) oder dem Landschaftspflegeverband Rottal-Inn e.V. (Ansprechpartner: z.B.

Jessica Strasser oder Rainer Blaschke) zwingend notwendig.

ODER als Alternative

| Ansaat: Regio-Saatgut mit mindestens 50 % Krautern. Empfehlungen:

e Regoisaatgutmischung Grundmischung 50 % Gréser / 50 % Krauter aus Herkunftsge-
biet 16 — Unterbayerische Hiigel- und Plattenregion von Saatguten Zellner
i ¢ Regio-Saatgutmischung mit 50 % Krauter und 50 % Grésern aus Herkunftsgebiet 16

vom Landschaftspflegeverband Rottal-Inn

Zertifizierte Herkunft des Saatgutes: Verwendung von zertifiziert heimischen Saatgut (Regio-
|Saatgut). Produktionsraum 8 (PR 8) ,Alpen und Alpenvorland (AV)“ und Ursprungsgebiet 16 (UG
' 16) ,Unterbayerische Hugel- und Plattenregion*. Saatgut mit Zertifikat fur gebietseigenes Saat-
|

| gut erwerben und Zertifikat mit Rechnung aufbewahren.
' Ansaatstérke: 30 kg/ha (+ ca. 70 kg/ha Fillstoff (z.B. Sojaschrot))

Bodenvorbereitung: Anlage eines gut abgesetzten, nur oberflachlich gelockerten und feinkri-
' meligen Saatbetts. Ein Walzvorgang vor der Saat (Empfehlung mit Profilwalze z.B. Cambridge).

iAnsaat: Nach dem Absetzen des gelockerten Bodens (durch einmal Walzen) wird mit einer
| Drillmaschine und mit méglichst engem Reihenabstand gesét. Es ist darauf zu achten, dass das
' Saatgut nicht zu tief abgelegt wird. Saattiefe maximal bis 1,5 cm. AbschieBendes Walzen.

|

lNachbehandIung: Schrépfschnitt bei 10 - 15 cm Wuchshodhe der Neuansaat Uber das erste
Jahr hinweg, um Nahrstoffe zu entziehen, Unkraut zu bekdmpfen und den Narbenschluss durch

| eine Anregung der Bestockung zu férdern.
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Entwicklungspflege (ca. 3 Jahre)

Empfehlung: Mahd: 3 x pro Jahr (1. Schnitt nicht vor der Hauptblite bzw. ab 15. Juni);
Ziel: N&hstoffentzug

Mahd von Innen nach AuBen

Belassen des Mahdgutes mind. zwei Tage auf der Flache mit anschlieBendem Abtrans-
port des Mahguts

Keine Diingung und keine Verwendung von Pflanzenschutzmitteln

-/Unterhalt 1 hrn t

Kein Walzen nach 15. Marz

2- bis 3-schiirige Mahd

Mahd von Innen nach AuB3en

Belassen des Mahdgutes mind. zwei Tage auf der Flache mit anschlieBendem Abtrans-
port des Mahguts

Ruhezeit von mindestens 10 Wochen im Zeitraum von April bis Mitte Juni (Mahd ab 15.
Juni) '

Keine Diingung und keine Verwendung von Pflanzenschutzmitteln

Invasive Neophyten (z. B. Indisches Springkraut) sind vor dem Absamen manuell zu ent-
fernen.

Keine Bodenbearbeitung, kein Pflegeumbruch (auBer wenn zur Ansaat oder Nachsaat
notwendig), Nachsaat auf Teilflichen moglich

Kein Mulchen und keine Ablagerungen

Extensive Beweidung als Alternative zur Mahd: AusschlieBlich mit Beweidungskonzept
und Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde méglich.

Optional: Méglichkeit maximal 10% der Flache im jéhrlich wechselnden Rhythmus als
Brache stehen zu lassen. Hierbei wird z.B. ein Streifen des Griinlands (iber den Sommer
und anschlieBenden Winter stehen gelassen und erst im nachsten Jahr wieder mitge-
maéht. Flache muss jahrlich wechseln. MaBnahme ist nicht verpflichtend, kann jedoch als

Zusatz erbracht werden, um Insekten und Vogelarten mehr Lebensraum zu bieten.
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2.2 Monitoring

Zur Sicherstellung der Zielerreichung empfiehlt es sich, entsprechend der Vorgaben der Unteren
Naturschutzbehérde im Landkreis Rottal-Inn, ein regelméBiges fachliches Monitoring
durchzufihren.

Entsprechend der Ergebnisse des Monitorings kénnen Anpassungen in der Pflege notwendig
sein. Die Umsetzung dieser ist mit schriftlicher Einverstandniserkldrung der Unteren Natur-
schutzbehoérde maoglich.

2.3 Aufwertungsumfang

Tabelle 2 fasst den Aufwertungsumfang zusammen, woraus sich die Anzahl der Wertpunkte des
geplanten, privaten Okokontos nach der Bayerischen Kompensationsverordnung ergibt.

Tabelle 2: Berechnung des Aufwertungsumfangs

MaBnahme Aus- Ziel- Begriindung Saldo Aufwertung
- zustand

::::’nd (verbal-argumentativ)
Herstellung u. Entwicklung von méBig | BNT A11 BNT G212 Okologische Aufwertung durch: 6 WP/m? 54.678 WP
extensiven, artenreichen Griinland

2 WP/m? 8 WP/m? » Ansaat / Mahdgutiibertragung
Flachenumfang: 9113 m? * Entwicklungspflege

» Extensive Bewirtschaftung

GESAMT 54,678

Insgesamt ergibt sich durch die Entwicklung eines artenreichen, méBig extensiven Grinland
(BNT G212) ein Aufwertungsumfang von:

54.678 Wertpunkten.

Das bedeutet, es kann im Durchschnitt eine Aufwertung von 6,0 Wertpunkten pro m? im Sinne
der Bayerischen Kompensationsverordnung erzielt werden. Die jahrliche Verzinsung der WP
beginnt nach der Abnahme der Biotopersteinrichtung durch die zusténdige untere Naturschutz-
behérde und betréagt vor Abbuchung als Okopunkte 3 %, mit einer Laufzeit von 10 Jahren.




