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1. Begriindung
1.1 Anlass, Grundsatzziele und Zweck der Planung

Aufgrund des bestehenden Bedarfs an Flachen fir Gewerbebetriebe beabsichtigt die Gemeinde
Erlbach die Ausweisung eines Gewerbegebiets nach § 8 BauNVO.

Im nordwestlichen Gemeindegebiet, im planungsrechtlichen Aufienbereich, soll die derzeit im
bestehenden Flachennutzungsplan ausgewiesene ,Flache fir die Landwirtschaft® sowie
~Flache fir Aufschittung® nun in ein Gewerbegebiet (GE) umgewandelt werden.

Der Gemeinderat Erlbach hat deshalb die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 7
~.Gewerbegebiet Schoftenhub® beschlossen.

Ziel und Zweck dieses Bebauungsplanes ist somit die Errichtung eines Gewerbegebiets
nordlich des Ortsteils Schoftenhub, um der Nachfrage von Ortsansassigen gerecht zu werden
und einem nachteiligen Bevolkerungsrickgang entgegenzuwirken. Die Planung sieht vor, das
geplante Gewerbegebiet an eine bestehende GemeindestralRe (Gemeindeverbindungsstralle
zwischen Arbing und Erlbach) mit Anschluss an die BundesstralRe B 588 zu errichten. Dabei
schliet der sudliche Teil der Planung an bereits bestehende Siedlungsflachen mit
Gewerbebetrieb bei Schéftenhub an (Betrieb Lader- und Baggerarbeiten, Schoftenhub 43).

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, wird der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren geandert (6. Flachennutzungsplananderung). Diese Anderung schlieRt einen
groReren Umgriff ein als die vorliegende Planung, um zu einem spateren Zeitpunkt bei Bedarf
Bauland fur weitere Gewerbeflachen ausweisen zu konnen. Fir den vorliegenden
Bebauungsplan ist eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes
ermittelt, bewertet und in einem Umweltbericht dargelegt werden.

Durch den Bebauungsplan soll innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte
Bodennutzung sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieRung gewahrleistet werden. Der
Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Erlbach
nicht entgegen.
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1.2 Auswahl des Planungsgebietes

Im Vorfeld wurden geeignete Standorte im Rahmen der ,Standortuntersuchung Gewerbegebiet
Erlbach“ vom 06.09.2021 untersucht und verglichen. Der vorliegende Planungsbereich wurde
im Wesentlichen aus den folgenden Griinden gewahlt:

e Kriterien und Leitziele (Entwicklung Wirtschaftsstandort, Vereinbarkeit mit
umweltrechtlichen Belangen sowie Nutzungsanspruchen, nachhaltige
Siedlungsentwicklung), gemaf vorangegangener Standortuntersuchung erfullt

e An diesem Standort stehen der Gemeinde kurzfristig geeignete Grundstiicke zur
Verfligung, so dass der dringende Bedarf an Gewerbeflachen zeitnah gedeckt werden
kann. Es entsteht an diesem Standort eine ausreichend groRe, zusammenhangende
Planungsflache. Andere potenziell geeignete Grundstiicke koénnen seit Jahren nicht
erworben werden und stehen damit nicht zur Verfligung.

¢ Anbindung an die bestehende ErschlieBung (Stralle/Verkehr, Wasser, Abwasser, Strom
etc.) ist auf kurze Entfernung méglich. Glasfaseranschluss und zentrale Wasserversorgung
ist vorhanden. Abwasser/Kanalanschluss wird Gber die Gemeinde Reischach angebunden.
Nahwarmeversorgung ware durch die Abwarme des Biogasbetrieb Schachner Martin GbR
in unmittelbarer Nahe maoglich.

e  Einhaltung des Trennungsgrundsatzes zwischen Wohnnutzung und Gewerbe. Es befinden
sich drei Gewerbebetriebe ~in der naheren Umgebung (Elektrizititserzeugung
Biogas/Photovoltaik (Reiter 44), Holzhandel-Sagewerk-Hobelwerk (Holzlwimm 10), Lader-
und Baggerarbeiten (Schéftenhub 43)

e  Sehr gute Verkehrsanbindung durch die Lage an der Bundesstralle B 588 sowie den
derzeit laufenden Ausbau ,Fuchsberg” (Zu- und Abfahrt zur B 588 iber nérdlich gelegene
GemeindeverbindungsstralRe zwischen Arbing und Erlbach)

e Lage auBerhalb von sensiblen Bereichen wie Schutzgebieten, festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten, Biotopen oder Vorrang-/Vorbehaltsgebieten. Westlich der
Planung befindet sich eine Okoflache gemaR Okoflachenkataster des Bayerischen
Landesamtes  fir Umwelt. Ostlich der Bundesstrale B 588 liegt ein
Landschaftsschutzgebiet. Diese Bereiche liegen auferhalb des Vorhabens, sind jedoch
bei der Planung zu berucksichtigen.

Hinweis: Es ist eine Ausnahmegenehmigung vom Anbindegebot gemaf LEP erforderlich. Eine
Ausnahmegenehmigung kann aufgrund des erstellten Standortkonzeptes vom 06.09.2021 in
Aussicht gestellt werden.

1.3 Planungsrechtliche Voraussetzungen und Rahmenbedingungen

1.3.1 Planerische Vorgaben und deren Berticksichtigung

1.3.1.1 Aussagen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)

(Stand 01.01.2020)

Das Planungsgebiet liegt in der Region Slidostoberbayern (Region 18) im ,Allgemeinem
landlichem Raum®. Erlbach ist nicht als ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf
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ausgewiesen, die derzeitige Entwicklung (Bevdlkerungsriickgang, relativ geringe Anzahl von
Arbeitsplatzangeboten im Gemeindegebiet) weist jedoch auf einen gewissen Handlungsbedarf
hin, welchem die Gemeinde u.a. durch das vorliegende Vorhaben Rechnung tragt. Solche
Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind durch wirtschaftsstrukturelle oder
soziodkonomische Nachteile gekennzeichnet bzw. ist hier eine nachteilige Entwicklung zu
befiirchten. Nach dem Vorrangprinzip sind die TeilrAume vorrangig zu entwickeln, z.B.
beziiglich des Leitziels gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen. Nachste zentrale Orte
sind die Oberzentren Altétting sowie Neudtting im Siden, im Norden liegt das Mittelzentrum
Eggenfelden.

Auszug aus dem LEP:
1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten.
Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle uberértlich raumbedeutsamen
Planungen und MaRRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gutern
geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(G) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilraumen ist nachhaltig zu
gestalten.

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriche aller
Bevolkerungsgruppen berlcksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen
(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare Eingriffe
sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2 Demographischer Wandel

1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich moglichst ausgewogene
Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mafnahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern
(G) Die Abwanderung der Bevodlkerung soll insbesondere in denjenigen TeilrAumen, die besonders vom
demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die Méglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere fir Kinder,
Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und altere Menschen genutzt werden.

1.4 Wettbewerbsfahigkeit

1.4.1 Hohe Standortqualitat

(G) Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher Standortqualitéaten
in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen im
Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite
ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.
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1.3 Klimawandel

1.3.1 Klimaschutz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch

- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Verkehrsentwicklung,
- die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien sowie

- den Erhalt und die Schaffung natirlicher Speichermdglichkeiten fir Kohlendioxid und andere
Treibhausgase.

1.3.2 Anpassung an den Klimawandel
(G) Die raumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen raumbedeutsamen
Planungen und MaRnahmen bertiicksichtigt werden.

3. Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlcksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung
(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
Ausnahmen sind zulassig, wenn

+ auf Grund der Topographie oder schitzenswerter Landschaftsteile oder tangieren- der
Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden ist,

+ ein Gewerbe- oder Industriegebiet unter Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen an einer
Autobahnanschlussstelle oder an einer Anschlussstelle einer vierstreifig autobahnahnlich ausgebauten
Stralle oder an einem Gleisanschluss ohne wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds
geplant sowie kein geeigneter angebundener Alternativstandort vorhanden ist,

+ ein Gewerbe- oder Industriegebiet, dessen interkommunale Planung, Realisierung und Vermarktung
rechtlich gesichert sind, unter Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen ohne wesentliche
Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbilds geplant sowie kein geeigneter angebundener
Alternativstandort vorhanden ist,

+ ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf einen unmittelbaren
Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer oder an eine Vvierstreifig
autobahnahnlich ausgebaute StralRe oder auf einen Gleisanschluss angewiesen ist,

+ ein grof¥flachiger produzierender Betrieb mit einer Mindestgrole von 3 ha aus Grinden der
Ortsbildgestaltung nicht angebunden werden kann,

+ von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben errichtet und betrieben werden
sollen, schadliche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch Luftverunreinigungen oder Larm
einschlief3lich Verkehrslarm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wiirden,

+ militarische Konversionsflachen oder Teilflachen hiervon mit einer Bebauung von einigem Gewicht eine
den zivilen Nutzungsarten vergleichbare Pragung aufweisen,

* in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem gegenwartig oder in der jungeren Vergangenheit durch
eine Beherbergungsnutzung gepragten Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbilds erweitert oder errichtet werden kann oder

* eine Uberdrtlich raumbedeutsame Freizeitanlage oder dem Tourismus dienende Einrichtung errichtet
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werden soll, die auf Grund ihrer spezifischen Standortanforderungen oder auf Grund von schéadlichen
Umwelteinwirkungen auf dem Wohnen dienende Gebiete nicht angebunden werden kann.

(G) Bei der Ausweisung von nicht angebundenen Gewerbe- und Industriegebieten im Sinne von Abs. 2
(Z) Satz 2 Spiegelstrich 2 und 3 sollen auch kleinflachigen, handwerklich gepragten Betrieben
Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsmadglichkeiten gegeben werden.

(G) Zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit der grenznahen Gebiete kann in diesen Gebieten die
Maoglichkeit der Zielabweichung nach Art. 4 Abs. 1 Satz 1 BayLplG bei der Ausweisung neuer Gewerbe-
und Industriegebiete unter Berlcksichtigung der Praxis in den Nachbarlandern besonders berlcksichtigt
werden. Gleiches gilt unter Berlcksichtigung der jeweiligen Strukturdaten in den in Anhang 5
(Anmerkung: Erlbach ist hier nicht genannt, aber aufgrund der Zahlen zur
Bevolkerungsentwicklung und Wirtschaftskraft hier anzusiedeln) festgelegten besonders
strukturschwachen Gemeinden.

Die Anbindung neuer Siedlungsflachen (d.h. Flachen, die zum dauernden oder mindestens regelmafig
vortbergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt werden sollen) an geeignete Siedlungseinheiten ist
ein wichtiger Beitrag zur Vermeidung von Zersiedelung. Insbesondere vor dem Hintergrund des
demographischen Wandels wird mit der Anbindung neuer Siedlungsflachen ein wirtschaftlicher Ausbau
und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung technischer  Versorgungs- und
Entsorgungseinrichtungen erreicht. Vor allem Einrichtungen der Grundversorgung konnen besser
ausgelastet und gesichert werden (vgl. 1.1.1, 1.2.4 und 1.2.6).

Ausnahmen von dem Ziel der Anbindung sind nur dann zulassig, wenn auf Grund einer der im Ziel
genannten Fallgestaltungen die Anbindung an eine bestehende geeignete Siedlungseinheit nicht mdglich
ist. Die Ausweisung von Gewerbe- und Industriegebieten gemal der zweiten Ausnahme ist auf das
unmittelbare Umfeld der Anschlussstellen beschrankt. Ein Gleisanschluss besteht nur dann, wenn an
dieser Stelle Zige be- und entladen werden konnen. Die ausnahmsweise zulassigen Gebiete stellen selbst
keine geeigneten Siedlungseinheiten fiir weitere Anbindung dar. Auch bandartige Siedlungsstrukturen
sind zu vermeiden.

Ein interkommunales Gewerbe- oder Industriegebiet im Sinn der dritten Ausnahme liegt vor, wenn die
Zusammenarbeit mehrerer Kommunen bei der Planung, Realisierung und Vermarktung eines Gewerbe-
oder Industriegebietes rechtlich gesichert ist. Mit der Ausweisung von Gewerbegebieten im Sinne der
zweiten und dritten Ausnahme soll auch kleinflachigen, handwerklich gepragten Betrieben Ansiedlungs-
bzw. Erweiterungsmoglichkeiten gegeben werden. Die Erdffnung der Moglichkeit zur Ausweisung
gewerblicher Siedlungsflachen an nicht angebundenen Standorten steht im Ergebnis der Abwagung der
Belange wirtschaftlicher Entwicklungspotenziale und der Bewahrung des heimatlichen Landschaftsbildes
unter dem Vorbehalt, dass diese das Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich beeintrachtigen.
Zubringer zu Bundesautobahnen im Sinn der vierten Ausnahme sind Bundes- und Staatsstraf3en, die im
StraBennetz den Verkehr von einem Verkehrsschwerpunkt (Stadt oder groRere Gemeinde) unmittelbar zu
einer Autobahnanschlussstelle fiihren. Dazwischen dirfen sich keine Ortsdurchfahrten oder groRere
Ortslagen befinden, weshalb die Lange des Zubringers begrenzt ist. Innerhalb des Stralennetzes heben
sich Zubringer durch Ausbauzustand und Verkehrsbelastung regelmaRig hervor.

Wahrend die Anbindung neuer Siedlungsflaichen an geeignete Siedlungseinheiten in Bayern
landesplanerisch verbindlich festgelegt ist, bestehen vergleichbare Vorgaben in den Nachbarstaaten
Osterreich und Tschechien nicht. Die Einflussméglichkeiten von bayerischer Seite darauf sind gering. Um
daraus folgenden Wettbewerbsnachteilen in den Grenzraumen gegeniber den Nachbarstaaten
entgegenzuwirken, soll die Durchfihrung eines Zielabweichungsverfahrens fir die Ausweisung von
Gewerbe- und Industriegebieten in diesen Raumen erleichtert werden. Dabei sind im Einzelfall die
angestrebte Vermeidung von Zersiedelung sowie die Vorgaben und die Genehmigungspraxis in den
Nachbarstaaten bei der Ausweisung von Gewerbe- und Industriegebieten einzubeziehen. Grenznahe
Gebiete im Sinne dieser Vorschrift sind die Gebiete der Landkreise, die unmittelbar an Osterreich oder
Tschechien anschlieRen.

In besonders strukturschwachen Gemeinden hat die Ansiedlung von Gewerbe und Industrie besondere
Bedeutung flr die Entwicklung dieser Orte. Diese Gemeinden sollen erleichterte Mdglichkeiten haben,
Gewerbe- und Industriegebiete auszuweisen. Dabei sind im Einzelfall die angestrebte Vermeidung von
Zersiedelung sowie die positive Auswirkung der Ansiedlung auf die besondere Strukturschwache der
Gemeinde (orientiert an den Kriterien zur Festlegung der besonders strukturschwachen Gemeinden)
einzubeziehen. Besonders strukturschwache Gemeinden im Sinne dieser Vorschrift werden entsprechend
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der Abgrenzung der einzelnen Gemeinden mit weniger als 100.000 Einwohnern im Raum mit besonderem
Handlungsbedarf festgelegt (vgl. Begriindung zu LEP 2.2.3). Liegt der gebildete Gesamtindikator einer
Gemeinde unter 70,0 % des bayerischen Durchschnitts, so ist diese besonders strukturschwach. Die
besonders strukturschwachen Gemeinden gehen aus Anhang 5 hervor.

4. Verkehr

4.2 Straleninfrastruktur
(G) Bei der Weiterentwicklung der StralReninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen Stral3ennetzes
bevorzugt vor dem Neubau erfolgen.

4.4 Radverkehr
(G) Das Radwegnetz soll erhalten und bedarfsgerecht erganzt werden.

Big

Weingarten Unterschweib
Bam

Arbing

Augassen
. Buch
S
3

Waldberg

Holzlwimm Grub

JQkOwaeg Zaunhub
Rott-Inn- \ N
Radwe 1 A
i Bftenhub Bayern-Tirol
Breitenaich
Hoheneck
Steinhausen

Oging

Ausschnitt Karte Radroutenplaner (Quelle: https://radservice.radlland-bayern.de)

5. Wirtschaft

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsfahigen
kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie flr die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen
erhalten und verbessert werden.

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hochwertige
Bdden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch genommen
werden.

6. Energieversorgung
6.1.1 Sichere und effiziente Energieversorgung
(G) Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen durch eine integrierte

Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt werden.

6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien
(2) Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschlieRen und zu nutzen.
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7.1 Natur und Landschaft

7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft
(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen
erhalten und entwickelt werden.

7.1.6 Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem

(G) Lebensraume flr wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die Wanderkorridore
wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen erhalten und wiederhergestellt werden.

(Z) Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.

7.2 Wasserwirtschaft

7.2.1 Schutz des Wassers
(G) Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funktionen im Naturhaushalt auf Dauer
erfillen kann.

7.2.2 Schutz des Grundwassers
(G) Grundwasser soll bevorzugt der Trinkwasserversorgung dienen.

Fazit:

Das geplante Gewerbegebiet (GE) wurde durch eine Standortuntersuchung im Vorfeld als am
besten geeignet eruiert. Da das vorgegebene Anbindegebot gemal LEP Bayern nicht
eingehalten werden kann, ist fir die geplante Entwicklung eine Ausnahmegenehmigung
erforderlich. Erlbach ist zwar nicht den besonders strukturschwachen Gemeinden gemaf
Anhang 5 zugerechnet. Um einem nachteiligen Bevdlkerungsriickgang entgegenzuwirken
mochte die Gemeinde u.a. durch Errichtung eines Gewerbegebiets der bestehenden Nachfrage
nach Gewerbeflachen Ortsansassiger gerecht werden sowie das Arbeitsplatzangebot im
Gemeindegebiet erhohen. Im Planungsgebiet liegen keine weiteren einschrankenden
Aussagen durch das Landesentwicklungsprogramm Bayern vor. Karten und Texte kdnnen unter
www.landesentwickung-bayern.de eingesehen werden.

1.3.1.2 Aussagen des Regionalplans

(Stand Regionalplan Siidostoberbayern (Region 18): 30.05.2020)

GemaR der Karte ,Nah- und Mittelbereiche” des Regionalplanes liegt Erlbach im Nahbereich
mit Reischach (Grundzentrum) und Perach. GemaR der Karte ,Raumstruktur” liegt Erlbach im
s2Allgemeinen landlichen Raum®.

Auszug aus Il Siedlungswesen

1 G Leitbild

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und unter
Berilcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen ressourcenschonend weitergefiihrt
werden. Dabei sollen

+ die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,

« die Innenentwicklung bevorzugt werden und

+ die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglnstig zu realisierenden
Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

2 G Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur und der baulichen
Tradition der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.
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3. Zersiedlung und organische Siedlungsentwicklung

3.1 Z Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche Anlagen sollen schonend in die
Landschaft eingebunden werden. Eine ungegliederte, bandartige Siedlungsentwicklung soll durch
ausreichende Freiflachen zwischen den Siedlungseinheiten verhindert werden. Das gilt vor allem fur
Gebirgs-, Fluss-, Wiesentaler und Entwicklungsachsen.

3.2 Z Die Siedlungsentwicklung soll sich organisch vollziehen und sich auf die Hauptsiedlungsbereiche
und die Bereiche an Haltepunkten des schienengebundenen offentlichen Personennahverkehrs
konzentrieren. An den Haltepunkten des schienengebundenen 6ffentlichen Personennahverkehrs sollen
eine Verdichtung und eine umfangreichere Siedlungstatigkeit vorgesehen werden. In den Alpentalern soll
der Umfang der Siedlungstatigkeit an den Haltestellen vor allem mit den naturraumlichen Gegebenheiten
abgestimmt werden.

3.3 Z Ortsteile, die als bestehende Ortschaften und noch nicht als Hauptsiedlungsbereiche angesehen
werden, kénnen abgerundet werden, wenn die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen vorhanden sind.
3.4 Z Die gewachsene Siedlungsstruktur mit ihren Einzelhdfen und verstreut liegenden schitzenswerten
Weilern soll vor weiterer Siedlungstatigkeit bewahrt werden.

4 G Fur eine verstarkte Siedlungsentwicklung kommen die zentralen Orte und die Entwicklungsachsen in
Betracht. In den Entwicklungsachsen, die in naturraumlich bedeutsamen Flusstalern verlaufen, ist eine
organische Siedlungsentwicklung vorzusehen. In den engen Teilrdumen des Inns zwischen Wasserburg
a.Inn und Mduhldorf a.Inn sowie der Salzach zwischen Freilassing und Burghausen — ausgenommen
Laufen - soll die Siedlungsentwicklung eingeschrankt werden.

5 G Die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung soll in einem angemessenen Verhaltnis
stehen.

Fazit:

Fur die Entwicklung ist eine Ausnahmegenehmigung vom Anbindegebot erforderlich (siehe
zuvor, LEP Bayern). Durch das geplante Gewerbegebiet erfolgt eine vertragliche Ausweisung
von Bauland fir Gewerbebetriebe. Erlbach liegt gemaR Karte 3a Landschaft und Erholung
(Stand 20.03.2022) Gebiet fir Tourismus und Erholung ,Nummer 9 - Inn / Salzach / Alz und
Holzland®. Es liegen keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete fir Wasser, Bodenschatze und
Landschaft, keine Regionalen Griinziige sowie kein Trenngriin innerhalb des Planungsgebiets
vor. Ostlich des Vorhabens sowie der BundesstraRe B 588 liegt ein Landschaftsschutzgebiet.
Karten und Texte kdnnen unter www.region-suedostoberbayern.bayern.de eingesehen werden

1.3.1.3 Weitere Fachplanungen

Arten und Biotopschutzprogramm Alt6tting

Das Planungsgebiet liegt im ABSP-Naturraum ,,060-A Tertiarhiigelland zwischen Isar und Inn®
mit den entsprechenden Naturraumzielen.

BayernNetzNatur-Projekt

Der Bereich liegt zudem innerhalb der Grenzen des BayernNetzNatur-Projektes ,,Netzwerke fir
den Kiebitz". Es wird seit 2019 das BayernNetzNatur-Projekt ,Netzwerke flr den Kiebitz* in den
Landkreisen Traunstein, Rosenheim und Altétting durchgefiihrt. Die Finanzierung erfolgt zum
groBen Teil durch den Bayerischen Naturschutzfonds, die Umsetzung durch die
Landschaftspflegeverbande Altotting und Traunstein und den Landkreis Rosenheim. In
Abstimmung mit den Landwirten werden Kiebitznester abgesteckt, um sie bei der Bearbeitung
zu umfahren. Die Landwirte leisten damit einen wertvollen Beitrag zum Kiebitzschutz.
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Kommunen und Naturschutzbehorde unterstitzen das Engagement mit einer kleinen Pramie.
Im vergangenen Jahr wurden im Landkreis Traunstein rund 100 Kiebitznester geschitzt. Dabei
leitsteten 25 Helfer und Helferinnen rund 500 Stunden ehrenamtliche Arbeit. Um auflerdem das
Ausraubern der Nester durch Fichse zu verringern, werden diese heuer in problematischen
Bereichen gezielt bejagt und Nester mit Elektrozdunen geschutzt.

1.3.1.4 Verfahrensart

Der Geltungsbereich des Planungsgebiets ist im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Erlbach als Flachen fiir Aufschittungen sowie als Flachen fir die Landwirtschaft
ausgewiesen. Die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan ist daher
nur mit dessen Anderung nach § 8 Abs. 3 BauGB mdglich. Bei der vorliegenden Planung
handelt es sich um eine Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Schoftenhub®.

Hierzu wird derzeit im Parallelverfahren die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes
durchgefihrt.
1.3.2  Ortliche Rahmenbedingungen

1.3.2.1 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

“Reiter

Im genehmigten Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan sind die Flachen im
Geltungsbereich als Flachen fiir Aufschittungen sowie als Flachen fir die Landwirtschaft
ausgewiesen. Im Westen befinden sich Flachen fiir die Forstwirtschaft (bestehender Wald).
Sudlich der Planung sowie entlang der Bundesstrale B 588 sind erhaltenswerte Baume
verzeichnet. Nordlich verlauft eine GemeindestralRe, an welcher weitere Vorschlage fir
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1.3.2.2

1.3.2.3

1.4

141

Einzelbaumpflanzungen (zum Teil bereits bestehend) dargestellt sind. Weiterhin sind die
Einzelanwesen sowie das o&stlich der Bundesstrale B 588 befindliche Baudenkmal
(Hofkapelle), das Landschaftsschutzgebiet und eine Stromtrasse/Trafostation verzeichnet

Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Durchfiihrung einer UVP st fiir die vorliegende Erweiterung nicht notwendig da die
Schwellenwerte zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nicht Uberschritten
werden. Den umweltschiitzenden Belangen gem. §1a BauGB wird im Rahmen der Planung
Rechnung getragen. Die erforderliche Umweltpriifung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt in
der Unterlage Umweltbericht Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Schoftenhub®

Gutachten und Untersuchungen

Der Planung liegt ein schalltechnisches Gutachten, eine Baugrunduntersuchung und ein
Naturschutzfachlicher Beitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zugrunde.

Angaben zum Planungsgebiet
Beschreibung

Die Gemeinde Erlbach liegt im Landkreis Alt6tting, Regierungsbezirk Oberbayern und hat eine
FlachengroRe von 28,14 km2 Die Gemeinde ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft
Reischach. Naturrdumlich ist Erlbach gemafR Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP
Landkreis Altotting) dem Tertidrhiigelland zwischen Isar und Inn zugeordnet. Durch die
Gemeinde Erlbach fiihrt die Bundesstrale B 588 im westlichen Teil des Gemeindegebietes, die
BundesstralRe B 20 liegt dstlich des Gemeindegebietes. Die Autobahn A 94 liegt ca. 6 km vom
Hauptort entfernt in stidlicher Richtung und ist gut Uber die B 588 zu erreichen. Schéftenhub
liegt direkt an der Bundesstralte B 588. Die Landesgrenze zu Osterreich liegt von Erlbach aus
ca. 13,5km entfernt. Der Hauptort Erlbach ist tiber die KreisstraRe AO 11 an die B 20 und B 588
angebunden. In Erlbach gibt es keine Bahnstation, der offentliche Nahverkehr besteht aus
Busverbindungen.

Der Ortsteil Schéftenhub ist umgeben von Waldflachen und landwirtschaftlich genutzten
Flachen. Es befindet sich ein Baudenkmal, die Grof3schéftenhuber-Kapelle (Aktennummer D-
1-71-115-32) zugehorig zu einem landwirtschaftlichen Anwesen mit der Adresse Schoéftenhub
42, 6stlich der Bundesstralte B 588. Dabei handelt es sich um eine Hofkapelle, die Anfang des
20. Jahrhunderts erbaut wurde. Ostlich des Vorhabens sowie der Bundesstrale B 588 liegt
zudem das Landschaftsschutzgebiet ,LSG-00310.01 [AO-05] LSG Steinhausener Burgberg
und Quellsumpf im Gebiet der Gemeinde Erlbach®. Es sind keine weiteren Schutzgebiete oder
sonstige besonders schutzwirdige Bereiche bzw. amtlich kartierte Biotope innerhalb bzw. in
der ndheren Umgebung des Planungsgebiets ausgewiesen.

766-22 2023.09.19 BPL_GE_Schéftenhub 02_BEGRUNDUNG.docx 12



B R E I N L s Florian Breinl Dipl.-Ing. FH Landschaftsarchitektur
) Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Schéftenhub®
landschaftsarchitektur + stadiplanung Begriindung Fassung 19.09.2023

1.4.2 Raumliche Lage und Begrenzung

Das Planungsgebiet liegt ndrdlich des Ortsteils Schoéftenhub, im Nordwesten der Gemeinde
Erlbach. Es liegt zum Grof3teil auf einer Aufschittungsflache sowie auf Landwirtschaftsflachen
(Uberwiegend Acker, geringer Anteil Griinland) und grenzt im Westen an Waldrand an. Ostlich
des Vorhabens liegt die Bundesstrale B 588. Folgende Flurnummern 941/T, 975/2/T und
987/T, Gemarkung Endlkirchen, sind von der Planung betroffen. Der Ortsteil Schéftenhub liegt
auf einer Hohe von ca. 495mm, etwa 3km westlich von Erlbach, an der Bundesstralle B 588
zwischen Mitterskirchen und Reischach. Erlbach liegt im Landkreis Altétting an der nordlichen
Grenze von Oberbayern.

Das Planungsgebiet mit den genannten Flurnummern schliet eine Flache von 21.510 gm ein
und wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die bestehende Gemeindestralle (Gemeindeverbindungsstralle
zwischen Arbing und Erlbach),

- im Westen durch Waldflachen und landwirtschaftlich genutzte Flachen,

- im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen,

- im Siden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Garten.

Luftbildausschnitt beim Planungsgebiet (PG) aus FIS-Natur Online des LfU, Geobasisdaten: © Bayerische
Vermessungsverwaltung

1.4.3 Verkehrsanbindung

Das geplante Gewerbegebiet bei Schoftenhub liegt an der Bundesstralte B 588 ca. 3km stidlich
von Mitterskirchen und ca. 2km nérdlich von Reischach. Derzeit erfolgt der Ausbau der B 588
nordlich von Reischach (Fuchsberg), welche eine Zufahrt/Abfahrt auf Hohe des geplanten
Gewerbegebiets  vorsieht. Es kann (ber die bestehende Gemeindestrale
(Gemeindeverbindungsstralle zwischen Arbing und Erlbach) im Norden des geplanten
Gewerbegebiets daran angeschlossen werden. Diese ist gemal® Radkarte aus ,Radlland
Bayern“ auch Teil des ,Wegenetz der Region Inn-Salzach® und des ,Jakobsweg B&hmen-
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1.4.4

1.5

1.5.1

1.5.2

1.5.2.1

Bayern-Tirol“. Damit ist eine gunstige Verkehrsanbindung gegeben. Die nachstgelegene
Bahnstation befindet sich in Altétting.

Vom Ortsteil Schoftenhub aus ist der Hauptort Erlbach Uber Gemeindestralien erreichbar.
Durch die Gemeinde Erlbach fiihrt die Bundesstralle B 588 im westlichen Teil des
Gemeindegebietes, die Bundesstralie B 20 liegt Ostlich des Gemeindegebietes. Die Autobahn
A 94 liegt ca. 6 km vom Hauptort entfernt in sidlicher Richtung und ist gut Gber die B 588 zu
erreichen. Die Landesgrenze zu Osterreich liegt in ca. 13,5km. Der Hauptort Erlbach ist iber
die Kreisstraie AO 11 an die B 20 und B 588 angebunden.

Infrastruktur

Fur die Einwohner von Erlbach und seinen Ortsteilen gibt es folgende Bildungseinrichtungen:
Die Grundschule (Schulhduser sind in Reischach und Perach) und die Freie Schule Erlbach
(Privatschule orientiert an Lehren von Rudolf Steiner, derzeit Klassen 1. bis 5. Jahrgangsstufe).
Zur Betreuung von jingeren Kindern steht der Kindergarten St. Petrus zur Verfligung. Zur
Freizeitgestaltung stehen der Sportverein Erlbach und ein Spielplatz in Perach, sowie
verschiedene Rad- und Wanderwege in der Umgebung zur Verfligung. Neben sozialen
Angeboten wie beispielsweise Jugend- und Seniorenbeauftragten gibt es auch die
Wohngemeinschaft Linde (Senioren).  Kirchliche Einrichtungen sind in Perach (Katholische
Kirchenverwaltung) und in Reischach (Pfarrverband Reischach) angesiedelt. Derzeit gibt es 3
Gasthauser in Erlbach. Im Gemeindegebiet von Erlbach gibt es einen Wertstoffhof und eine
Klaranlage. Die Wasserversorgung erfolgt durch die ,Wasserversorgung Erlbach®, es ist ein
Hochbehélter vorhanden. Erlbach verfiigt Uber Freiwilige Feuerwehren in Erlbach und
Endlkirchen und bietet ein intaktes Vereinsleben mit verschiedenen Vereinen.

Erlbach gehort dem Gewerbeverband Reischach — Erlbach — Perach an. In Erlbach gibt es
derzeit kein Gewerbegebiet, das Gemeindegebiet ist Uberwiegend wohnbaulich und
landwirtschaftlich gepragt.

Stadtebauliches Konzept

ErschlieBung/Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung des geplanten Gewerbegebietes erfolgt Uber die bestehende
Gemeindestralle (Gemeindeverbindungsstralle zwischen Arbing und Erlbach) nérdlich des
Planungsgebietes, die an die Bundesstrale B 588 angebunden ist.

Versorgung/Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die ,Wasserversorgung Erlbach®, es ist ein Hochbehalter
vorhanden.

1.5.2.2 Schmutzwasser/Abwasserbeseitigung
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Das Schmutzwasser und Dachflachenwasser wird Uber ein neugeplantes Trennsystem
entsorgt. Abwasser/Kanalanschluss wird iber die Gemeinde Reischach angebunden.

1.5.2.3 Niederschlagswasser

Das anfallende kann aufgrund der anstehenden Bodenverhaltnisse nicht versickert werden und
muss daher abgeleitet werden.

1.5.2.4 Loschwasser

Die Loéschwasserversorgung wird Uber das Trinkwassernetz des Wasserversorgers/der
Gemeinde nicht vollstdndig sichergestellt, deshalb ist zusatzlich die Errichtung einer
Léschwasserzisterne erforderlich.

1.5.2.5 Stromversorgung

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz der Bayernwerke. Fir samtliche
Neubauten wird die Zuleitung mittels Erdkabel ausgefuhrt. Zur Schaffung von
Schaltmdglichkeiten im kinftigen Niederspannungs-Kabelnetz kann der Einbau von
Kabelverteilerschranken notwendig werden. Damit eine Beeintrachtigung der privaten
Verkehrsflache unterbleibt, sollen die Schranke unter Berlicksichtigung von Sichtdreiecken so
montiert werden, dass die jeweilige Schrankvorderseite mit den Grundstiicksgrenzen bzw.
Zaunflucht Gbereinstimmt und die Anlage ggf. auch in betroffene Privatgrundstiicke hineinragen.
Die genaue Lage dieser Anlagen ergibt sich erst im Rahmen der Netzwerkprojektierung. Der
Einsatz erneuerbarer Energien ist von der Gemeinde Erlbach ausdriicklich erwiinscht.
Beispielsweise konnen Photovoltaikanlagen auf den geplanten Gebauden errichtet werden.
Gegebenenfalls ist zudem eine Nutzung von Abwarme des Elektrizitdtserzeugers nordwestlich
des Vorhabens maoglich.

1.5.2.6 Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung in Erlbach und den Landkreis Altétting wird tber das Landratsamt Altétting
organisiert. Zudem gibt es einen Wertstoffhof in Erlbach.

1.5.2.7 Fernmeldewesen
Alle Kabelleitungen sind mit ausreichenden Dienstbarkeiten zu sichern. Die Verlegung kann

oberirdisch und unterirdisch erfolgen. Eine rechtzeitige Koordinierung erfolgt im Rahmen der
Erschliefungsmallnahmen.

1.5.2.8 Spartengesprache
Es wird angeregt vor Baubeginn ein Spartengesprach mit den unterschiedlichen

Versorgungstragern durchzufiihren (Abwasserzweckverband, Bayernwerke, Deutsche
Telekom, usw.).
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1.6

1.6.1

1.6.2

Stadtebauliche Begriindung/Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf geht von der Errichtung eines Gewerbegebiets im Ortsteil
Schoftenhub aus. Das Planungsgebiet liegt nordlich eines bestehenden Gewerbebetriebs
(Lader- und Baggerbetrieb Schoftenhub 43) und bindet an die bereits bestehende
Gemeindeverbindungsstral’e zwischen Arbing und Erlbach mit Anschluss an die BundesstralRe
B 588 an.

Der Hohenunterschied im Planungsgebiet betragt etwa 4 m.

Der stadtebauliche Entwurf sieht im geplanten Gewerbegebiet 11 Parzellen mit einer
Gesamtflache von ca. 2,2 ha vor. Davon werden ca. 2300 gm fir die StralBenerschliefung
bendtigt.

Zur besseren Einbindung des geplanten Gewerbes in die Umgebung sind hinsichtlich der
Kubatur nur mittelgroRe Gewerbeeinheiten vorgesehen. Die geplanten Grundstiicksgrofien
liegen zwischen ca. 1200 und 2250gm welche flr kleinere bis mittlere Gewerbebetriebe
ausreichend Raum bieten. GréRRere Gewerbeeinheiten sind aufgrund der exponierten Lage und
einer moglichen Fernwirkung nicht gewlnscht.

Die Staffelung und Anordnung der Gebaude ergeben sich aus der Topographie und gewahlten
Erschliefungsform, sowie dem konkreten Bedarf an Grundstiicken fiir gewerbliche Einheiten.
Um die gewilnschte Malfstablichkeit und ein dérfliches Erscheinungsbild weiter zu
konkretisieren wurden differenzierte Festsetzungen zur Hohenlage der Gebdude und
stadtebaulichen Gestalt getroffen.

Eine Eingrinung des Planungsgebietes zum planungsrechtlichen Aussenbereich erfolgt
hauptsachlich in Richtung Siiden und Osten, da im Westen Waldflachen liegen und der Bereich
im Norden im Zuge von nachfolgenden Planungen als Bauland fiir weitere Gewerbeflachen
vorgesehen wird (siehe Flachennutzungsplan 6. Anderung). Es ist eine ortstypische Gestaltung
durch die Pflanzung von Hecken und Einzelbdumen geplant.

Die Lage und Anordnung der ErschlieBungsstraRe wurde so gewahlt, dass nur geringfligige
Gelandeveranderungen notwendig werden und eine mdglichst 6konomische ErschlieBung mit
geringem Flachenverbrauch erreicht wird. Zur Gliederung des Straflenraumes sind zusatzlich
weitere Baumpflanzungen auf 6ffentlichem Grund vorgesehen.

Art der baulichen Nutzung

Der beplanten Flachen werden als Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO festgelegt. Durch diese
Festlegung soll gewahrleistet werden, dass dieser Bereich der gewinschten Nutzung, der
gewerblichen Nutzung, vorbehalten bleibt.

Damit wird ein stadtebaulich sinnvoller Ubergang vom Gewerbegebiet zu den angrenzenden
Nutzungen (hier: Gewerbetrieb Lader- und Baggerarbeiten Schéftenhub 43) gesichert, dem
Trennungsgrundsatz wird hiermit entsprochen.

MaR der baulichen Nutzung

Im Wesentlichen wird das Mal der baulichen Nutzung durch die maximal zuldssige
Grundflachenzahl und der Angabe der maximalen traufseitigen Wandhdhe bezogen auf das
vorhandene Gelande festgelegt.
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Im Gewerbegebiet (GE) wird eine maximale Grundflachenzahl von 0,80 festgesetzt. Weitere
Uberschreitungen sind unzuléssig.

Ein volles Ausschopfen der maximal zulassigen GRZ kann bedingt durch die festgesetzten
Baugrenzen und/oder Topographie eingeschrankt sein.

Die traufseitigen Wandhohen sind, bezogen auf den definierten Hohenbezugspunkt, mit
maximal 7,5m zulassig. Auf 20% der zulassigen Grundflachenzahl kann diese sogar bis zu
10,0m erh6ht werden, wenn hier eine Blironutzung stattfindet und das Gebaude mit Flachdach
ausgefiihrt wird. Die definierte Uberschreitung resultiert aus den stadtebaulich gewiinschten
Zielen, hier einerseits flachensparend zu bauen (3-geschossig) und andererseits dem
Gewerbegebiet noch einen ,landlichen Charakter” (z.B. mit Wandhdhen bis 7,5m) zu verleihen.

Im GE sind zudem technische Einrichtungen (wie z.B. Liftungsanlagen) bis zu einer Héhe von
3,0m auf maximal 5% der Dachflache zulassig und nur wenn sie um das Mal ihrer H6he von
der AuBenwand abgeriickt werden. Durch die getroffenen Festsetzungen zur Héhenlage der
Gebaude kann teilweise ein Eingraben der Gebaude erforderlich werden. In Kombination mit
den zulassigen Gelandeveranderungen (Aufschittung/Abgrabung) bis 2,0m kann aber eine
relativ ebene Anlage der Grundstiicke erfolgen. Fir Entwasserungsanlagen, Teiche oder
Wasserbecken sind Gelandeveranderungen bis 2,5m zulassig.

Die Gelandeveranderungen (Abgrabungen / Aufschiittungen) sind nur bis 2,0m ab nattirlichem
Gelande zulassig, so dass die vorhandene Topographie nicht wesentlich verandert wird, aber
eine relative ebene Nutzung der Freiflachen méglich ist. Im Bereich der verfiillten Flache
entspricht das natirliche Gelande der bisher geplanten Rekultivierungshéhe. Lediglich fur
Entwasserungsanlagen, Teiche oder Wasserbecken sind Geléandeveranderungen bis 2,5m
zulassig. Angrenzend an Ausgleichsflachen oder in Flachen mit Pflanzbindungen sollen keine
Gelandeveranderungen zugelassen werden, so wird ein harmonischer Ubergang zu den
angrenzenden Gelandeflachen erreicht. Grundsatzlich sollen mogliche Gelandespriinge als
Erdbdschung ausgefiihrt werden, lediglich im Bereich der Zufahrten sind Stitzmauern bis zu
1,5m zuldssig. Ein direktes Aneinandergrenzen von Aufschittung und Abgrabung ist nicht
zulassig um ein Terrassieren der Grundstlicke zu vermeiden. Gelandeterrassierungen oder -
stufen (insbesondere an den Grundsticksgrenzen) sind unzuldssig. Die zulassigen
Gelandeveranderungen sind als Erdbdschung mit einer maximalen Neigung von 1:1
auszufiihren.

1.6.3° Bauweise und liberbaubare Grundflache

Um ein umgebungsvertragliches, offenes und kleinstrukturiertes Gewerbegebiet zu schaffen
teilen die Baugrenzen das Planungsgebiet in nicht zu groRe Flachen. Die Festlegung von
Baugrenzen schafft fur dieses Gewerbegebiet eine ortstypische und ,offene“ Bauweise.
Innerhalb der Baufenster sind sowohl die Hauptgebdude als auch Garagen/Carports bzw.
Nebengebaude unterzubringen. Lediglich kleinere Nebengebaude (i.S. einer Nebenanlage)
sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig. Darliber hinaus sind auch Nebenanlagen gemaf
§ 14 BauNVO, Stellplatze private Verkehrsflachen, nicht Gberdachte Terrassen,
Entwésserungseinrichtungen innerhalb und auflerhalb der Baugrenzen jedoch nicht in
festgesetzten Grinflachen oder Flachen mit Pflanzbindungen zulassig. Weitere
Uberschreitungen der Baugrenzen sind fir Kellerabgdnge, AuRentreppen und
Eingangsiiberdachungen mdglich, jedoch nur bis zu einer Tiefe von 2,0m und wenn deren
Flache insgesamt je Bauparzelle nicht mehr als 40gm betragt. Die Uberschreitungen diirfen
nicht in Flachen mit Pflanzbindungen liegen.

Die Anordnung der Baufenster entspricht grundsatzlich der bereits begonnenen bzw. in der
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naheren Umgebung vorhandenen stadtebaulichen Struktur und sichert die Lage der
gewulnschten Baukdrper in diesem Quartier. Im Gewerbegebiet wurden diese gréfier gewahlt,
um den gewerblichen Einheiten und Betrieben gewisse Entwicklungsmdglichkeiten
einzuraumen. Die offenen Stellplatze sind frei wahlbar.

1.6.4 Bauliche Gestalt

Grundsatzlich sollen nur ortsbildvertragliche Gebaude entstehen welche (ber einen
rechteckigen Grundriss zu entwickeln sind. Um dies zu erreichen wurde u.a. der First nur in
Langsrichtung zugelassen, auflerdem wurden Dachterrassen und Dacheinschnitte nicht
zugelassen. Dachgauben sind unzuldssig.

Fir Hauptgebdude wurden nur symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung bis 20°,
Pultdacher bis max. 10° und Flachdacher zugelassen. Grundsatzlich wurde im Vergleich zu
anderen Gebietskategorien geringere Dachneigung zugelassen, damit sich aufgrund der
moglichen Ausdehnung der Gebaude keine dominante Wirkung, durch volumindse Dacher,
entwickeln kann. Zusatzlich wurde auch noch die maximale Firsthohe mit 11,0m im GE
begrenzt. Solar- und Photovoltaikanlagen sind zur Nutzung solarer Energie zulassig und
ausdrucklich erwinscht. Flachdacher missen begrint werden.

Fir die Nebengebaude wurden Sattel-, Flachdacher und angepultete Dacher zugelassen. Bei
Satteldachern wurde die Dachneigung auf max. 20° bei Pultdachern auf max. 10° begrenzt.
Die Werbeanlagen wurden aufgrund des gewlinschten stadtebaulichen Erscheinungsbildes auf
eine MaximalgréRe von 6gm und Maximalanzahl von 2 Stiick begrenzt, zudem sind nur dem
jeweiligen Betrieb dienende Werbeanlagen zulassig. Aus Griinden des Ortsbildes, aus
Ricksichtnahme auf nachbarliche Belange, zur Reduzierung méglicher Beeintrachtigungen des
flieRenden Verkehrs und aus Griinden des Artenschutzes wurden Wechselleuchtwerbungen mit
z.B. blinkenden Schriftziigen oder animierte Werbungen ausgeschlossen. Aufierdem sind zur
Sicherung des Ortsbildes nur gedeckte und unaufdringliche Farben zulassig, grelle Farben sind
unzulassig.

Aus Griinden des Gewasserschutzes sind im Gesamten Baugebiet Zink-, Kupfer- oder
Bleidacheindeckungen nur bis max. 50 gm zulassig.

1.6.5 Verkehrsflachen

Der nordliche Bereich des Planungsgebietes wird Uiber eine neu geplante ErschlieRungsstralie
an die bestehende Gemeindeverbindungsstraflte zwischen Arbing und Erlbach im Norden der
Planung angebunden. Die Stralenraumbreite ist mit 6m vorgesehen.

Offentliche Stellplatze sind nicht vorgesehen. Die Grundstticke sind ausreichend groB, so dass
jeder Betrieb ausreichend Stellplatze fir Mitarbeiter, Personal und Besucher auf dem
Grundstiick unterbringen kann.

1.6.6 Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen

Die Lage von Garagen, Carports und Nebengebaude wurde verbindlich definiert, die Situierung
ist nur innerhalb des Baugrenzen moglich. Stellplatze, private Verkehrsflachen und
Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind innerhalb und auRerhalb der Baugrenzen zulassig.
Lediglich kleinere freistehende Nebengebaude i.S. einer Nebenanlage gem. § 14 BauNVO sind
auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig. Zuldssige traufseitigen Wandhdhen siehe Punkt
1.6.2, zulassige Dachneigungen siehe Punkt 1.6.4.
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1.6.7 Flachen und Anzahl der Stellplatze

Im Planungsgebiet wurden die Stellplatze aufgrund der differenzierten Anforderungen durch
unterschiedliche Nutzungen konkret definiert. Dies sind beispielsweise 1 Stellplatz je 35gm
Hauptnutzungsflache bei Bironutzung, 1 Stellplatz je 60gm Hauptnutzungsflache bei
Handwerksbetrieben oder 1 Stellplatz je 90gm Hauptnutzungsflache bei Lagerrdumen.

Vor Garagentoren bzw. Hallentoren, die der Parknutzung dienen, ist eine Aufstellflache von
5,0m einzuhalten. Die geforderte Aufstellflache von 5,0 m vor den Garagen ist als Stellplatz
zulassig. Bei Stellplatzanlagen mit mehr als 6 Stellplatzen ist jeweils nach dem 6., 12., usw.
Stellplatz jeweils ein mindestens 1,5 Meter breiter Bepflanzungsstreifen anzulegen und ein
Baum (gemaR Angaben siehe Planteil) zu pflanzen.

1.6.8 Griinordnung

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in die Abwagung aller offentlichen und privaten
Belange einzubeziehen.

Das Planungsgebiet nimmt mit seiner Lage im ortsraumlichen Verbund eine wichtige rdumliche
und zugleich vernetzende Stellung ein. Die Sicherung bestehender wertvoller Lebensrdume und
Biotopstrukturen wurde bereits bei der Standortwahl beriicksichtigt. Die Flache ist aufgrund des
Fehlens dieser Lebensrdume und Biotopstrukturen fir die Bebauung geeignet. Die westlich
gelegene Waldflache (Okoflache gemak Okoflachenkataster des Bayerischen Landesamtes fiir
Umwelt (LfU) wird nicht beeintrachtigt. Im direkten Wirkraum befinden sich keine amtlich
kartierten Biotope oder geschiitzte Lebensrdume. Es gehen Aufschiittungsflachen sowie
landwirtschaftliche Ackerflachen durch das Vorhaben verloren. Im Aufschittungsbereich
befinden sich Steinhaufen die ein potentielles Eidechsenhabitat darstellen. Zum Erhalt der
Okologischen Funktionalitdt ist als vorgezogenene MaRnahme (CEF-MaRnahme) ein
Reptilienhabitat an der Nordgrenze gelegenen Strauchreihe mit Saumstrukturen anzulegen.
Ziel der Griinordnung ist es, eine vertragliche Einbindung der geplanten Bebauung am Ortsrand
sicherzustellen und eine bessere Vernetzung Uber neu geschaffene Grinflachen und
Einzelpflanzungen zu ereichen. Innerhalb der Grundstiicke soll auferdem eine ortstypische
Durchgriinung mit standortgerechten bzw. heimischen Laubbdumen und Strduchern
sichergestellt werden. Die Eingriinung zum planungsrechtlichen AuRenbereich soll durch die
Anlage von Baum-Strauch-Hecken erfolgen, um hier eine ortstypische und fir dieses Quartier
pragende Eingrinung zu erhalten.

Die Art der zu pflanzenden Baume und Straucher wurde entsprechend den regionaltypischen
und heimischen Vorkommen und unter besonderer Berlcksichtigung der Belange des
Artenschutzes (Vogelnahr- und Nistgehdlz) gewahlt. Durch die definierte Lage und die
Festsetzung einer Mindestanzahl von neu zu pflanzenden Baumen wird die ortstypische
Durchgriinung sichergestellt und verbessert sowie eine Vernetzung der Lebensrdume innerhalb
und auferhalb des Planungsumgriffs geschaffen. Diese Vernetzung ist insbesondere von
Bedeutung, da das Planungsgebiet den Ubergang zum AuRenbereich darstellt.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen auflerhalb des Planungsgebietes gleichen die nicht
vermeidbaren Auswirkungen wie z.B. Versiegelung durch Gebaude und Verkehrsflachen aus.
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1.7

Zu beriicksichtigende Belange gemaR § 1 Absatz 6 BauGB

Nach §1 Abs. 6 BauGB sind die im Folgenden ausgefiihrten, 6ffentlichen und privaten Belange
bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen und gegeneinander und untereinander
abzuwagen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

Siehe Umweltbericht Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Schoftenhub® Kapitel Mensch
/Immissionen

Die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, [...] Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die
Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung

Durch die Planung werden zusétzliche Flachen fir Gewerbebetriebe im Gemeindegebiet von
Erlbach geschaffen. Damit wird auch der Schaffung sowie der Sicherung von Arbeits- und
Ausbildungsplatzen durch die Ansiedlung von Gewerbebetrieben Rechnung getragen.

Die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bediirfnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf
Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung

Uber die unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen und Manner, sowie junge, alte und
behinderte Menschen kénnen auf der vorliegenden Planungsebene keine Aussagen getroffen
werden. Es sind  hierauf jedoch keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
Es sind aus derzeitiger Sicht keine Auswirkungen auf die Belange des Bildungswesens zu
erwarten. Bei einer entsprechenden Eingriinung (siehe griinordnerische Malnahmen
Bebauungsplan) sind keine nachteiligen Wirkungen auf Sport, Freizeit und Erholung zu
erwarten.

Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile
sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Die vorliegende Planung erweitert das bestehende Gewerbegebiet und ermdglicht die
Ansiedlung von Gewerbebetrieben. Das bestehende Angebot an Gewerbeflachen,
einschlieflich des Potenzials an einem Ausbau der innerértlichen, verbrauchernahen
Versorgungsangebote, wird somit im Gemeindegebiet erhoht.

Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten
Ortsteile, StraBen und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer oder stadtebaulicher
Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Gemall den Angaben des Bayerischen Denkmal-Atlas liegt das Baudenkmal
,GrolRschoéftenhuber-Kapelle®, Aktennummer D-1-71-115-32, Adresse Schoftenhub 42, dstlich
der Bundesstralle B 588. Dabei handelt es sich um eine Hofkapelle, die Anfang des 20.
Jahrhunderts erbaut wurde. Verfahrensstand: Benehmen hergestellt, nachqualifiziert. Das
Landesamt fir Denkmalpflege ist in die Planung miteinzubeziehen, um gegebenenfalls
erforderlich MaBnahmen abzustimmen. Weitere Bau- oder Bodendenkmaler innerhalb oder im
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nachsten Umfeld der Planung sind nicht bekannt. Weiterflihrende Informationen bezlglich des
Baudenkmals sind im Kapitel ,Schutzgut Kultur- und Sachgiter” im Umweltbericht des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Schoftenhub“ dargelegt. Die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbilds erfolgt durch die Griinordnung. Es ist eine Eingriinung des Gewerbegebiets
an den AuRengrenzen in Richtung Siiden und Osten geplant.

- Die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des o6ffentlichen Rechts festgestellten
Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge

Fur die vorliegende Planung voraussichtlich nicht relevant.
- Die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Siehe Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Schéftenhub®.

- Die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

Die Erweiterung des Gewerbegebietes tragt dem bestehenden Bedarf an Gewerbeflachen fir
Gewerbebetriebe Rechnung. Die Potenziale fir kleinere und mittelstandische Betriebe sowie
einer verbrauchernahen Versorgung werden damit ausgebaut.

- Die Belange der Land- und Forstwirtschaft

Der Uberwiegende Teil des Planungsgebiets wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als
Ackerflache genutzt. Ein Teilbereich dient derzeit als Aufschittungsflache (ehemalige
Abgrabungsflache/z.T. bereits als Acker rekultiviert). Durch die Planung gehen
landwirtschaftliche Flachen mit gemafl den Angaben zu Bodenfunktionen des Bayerischen
Umwelt-Atlas mittlerer bis im Norden und Osten hoher natiirlicher Ertragsfahigkeit verloren. Auf
den durch die vorliegende Planung entstehenden Gewerbeflachen ist auch weiterhin mit
ortsiblichem  Larm, Staub und Geruchsbeldstigung durch die angrenzenden
Landwirtschaftsflachen zu rechnen.

- _Die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Durch die Errichtung des Gewerbegebietes wird die Schaffung neuer Arbeitsplatze ermdglicht.
Davon profitieren sowohl Arbeitnehmer als auch Unternehmer die sich mit ihren Betrieben
ansiedeln kénnen. Leben und Arbeiten in Erlbach wird durch ein erhdhtes Angebot an
Arbeitsplatzen attraktiver.

- Die Belange des Post- und Telekommunikationswesens
Far die vorliegende Planung nicht relevant.

- Die Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschliellich der
Versorgungssicherheit

Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange von Versorgung,
insbesondere Energie und Wasser. Genaue Angaben zur Versorgung koénnen Kapitel
LVversorgung/Entsorgung“ entnommen werden.
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- Die Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen

Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange der Sicherung von
Rohstoffvorkommen. Es liegen keine Vorrang-/Vorbehaltsgebiete im untersuchten Bereich.

- Die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitdt der Bevdlkerung,
einschlieRlich des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs,
unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

Allgemein kann durch die Planung in der Umgebung von einer Erhdhung des
Verkehrsaufkommens durch eine erhdhte Anzahl von Anliegern, z.B. Arbeitnehmer, Liefer- und
Entsorgungsverkehr, jedoch in vertraglichem Rahmen, gerechnet werden. Siehe auch Kapitel
Mensch /Immissionen. In Erlbach gibt es keinen Bahnhof. Die ndchstgelegene Bahnstation liegt
in Altétting. Viele Orte sind von Erlbach aus mit Bus bzw. einer Kombination von Bus und Bahn
erreichbar. Die Gemeindestralle (Gemeindeverbindungsstrafie zwischen Arbing und Erlbach)
nordlich der Planung ist gemafR Radkarte aus ,Radlland Bayern® auch Teil des ,Wegenetz der
Region Inn-Salzach® und des ,Jakobsweg Béhmen-Bayern-Tirol“.

- Die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften

Far die vorliegende Planung nicht relevant.

- Die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen  stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung

Ein stadtebauliches Entwicklungskonzept liegt.in der Gemeinde Erlbach nicht vor. Im Rahmen
der vorliegenden Planung wird die stadtebauliche Entwicklung von Erlbach, hier Ortsteil
Schoéftenhub, jedoch miteinbezogen.

- Die Belange des Kisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

Gewasser und Graben sowie wassersensible Bereiche liegen auerhalb des Planungsgebiets,
bzw. des unmittelbaren Wirkraums der Planung. Eine Beeintrachtigung durch Hochwasser ist
im Planungsgebiet nicht zu erwarten.

- Die Belange von Fluchtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung

Nach derzeitigem Wissensstand fiir die vorliegende Planung nicht relevant. Sollte es
Auswirkungen geben, waren diese durch die Planung voraussichtlich positiv da das
Arbeitsplatzangebot in der Gemeinde durch eine Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe erhdht
wird.

- Die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen
Die Festsetzung von Grin- und Freiflachen erfolgt im Rahmen der Griinordnung der

vorliegenden Planung.
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1.8

1.9

Naturschutz und Landschaftspflege / Umweltpriifung

Durch den Bebauungsplan ist ein Eingriff in die Natur und Landschaft, gemaf § 1a BauGB und
§ 18 BNatSchG gegeben. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beziehungsweise des
Landschaftsbildes wird dadurch beeintrachtigt. Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
wurde nach Vorgaben des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen durchgefiihrt. Durch die baulichen MaRnahmen entsteht
ein Ausgleichsbedarf (sieche Umweltbericht) welcher auRerhalb des Vorhabensbereiches
geleistet wird.

Immissionsschutz

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

Das Planungsgebiet ist von Acker- und Griinlandflachen mit intensiver landwirtschaftlicher
Nutzung, von Wald, von Siedlungsflachen mit Gewerbebetrieben sowie Wohnnutzung und von
Verkehrsflachen, darunter die Bundesstralle B 588, umgeben. Dadurch treten Larm-, Geruchs-
und Staubemissionen auf die im Umweltbericht beschrieben werden. Es wurde ein
schalltechnisches Gutachten erstellt.

"Mit Datum vom 20.12.2022 wurde durch das Sachverstandigenbiro "Hoock & Partner
Sachverstandige”, Am alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut ein schalltechnisches Gutachten
erstellt. Darin wurde. fur das geplante Gewerbegebiet "Schéftenhub" eine
Gerauschkontingentierung gemal den Vorgaben der DIN 45691 durchgefiihrt. Die Ergebnisse
werden in der Form maximal zulassiger Emissionskontingente Lex auf den gesamten
Grundsticksflachen abzuglich StralRenbegleitgriin, Flachen mit Pflanzbindung sowie sonstigen
Grunflachen festgesetzt, wobei im Hinblick auf eine Optimierung der schalltechnischen Qualitat
des Gewerbegebiets zwischen zwei Abstrahlrichtungen (AR) unterschieden wird:

¢ AR 1: MaBgeblicher Immissionsort auf dem Grundstiick FI. Nr. 941 ("Schéftenhub 43")
e AR 2: MaRgebliche Immissionsorte auf den Grundsticken FI. Nrn. 890 und 1087
("Schoftenhub 42" und "Hoélzlwimm 50")

Zur Bericksichtigung der Gerauschvorbelastung durch im Umfeld der Planung bereits
bestehende Gewerbebetriebe sowie zur Beriicksichtigung einer zukiinftig mdglichen
Erweiterung des Gewerbegebiets nach Nordwesten wurde auf Planwerte abgestellt, die
gegeniiber den anzustrebenden Orientierungswerten pauschal um 6 dB(A) reduziert wurden.
Diese Vorgehensweise lehnt sich an die unter Nr. 4.2c und Nr. 3.2.1, Abs. 2 der TA Larm
getroffene Aussage an, dass die von einer geplanten Anlage ausgehende Zusatzbelastung im
Regelfall "im Hinblick auf den Gesetzestext als nicht relevant anzusehen ist", wenn die
zulassigen Immissionsrichtwerte um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Die
Festsetzung dieser Emissionskontingente regelt die Aufteilung der madglichen
Gerauschemissionen innerhalb des Geltungsbereichs der Planung (Gliederung). Sie soll
sicherstellen, dass die an den maRgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft jeweils
anzustrebenden Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu Teil 1 der DIN 18005 in Summenwirkung
mit den bereits bestehenden Gewerbenutzungen eingehalten werden.
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Mit Werten von 62 bis 65 dB(A) je m? tags und 43 bis 60 dB(A) je m? nachts in Abstrahlrichtung
AR 1 sowie 66 bis 68 dB(A) je m? tags und 53 bis 60 dB(A) je m? nachts in Abstrahlrichtung
AR 2 liegen die Emissionskontingente zumindest zur Tagzeit in einer Gré3enordnung, die fir
Ubliche Gewerbenutzungen als sehr gut geeignet bezeichnet werden kann und die im Regelfall
die Ansiedlung eines jeden gemaf § 8 BauNVO zulassigen Betriebs ermdglicht. Zur Wahrung
der Zweckbestimmung des Baugebiets wurde zudem eine Teilflache des Gewerbegebiets mit
so hohen Emissionskontingenten zur Nachtzeit belegt, sodass davon ausgegangen werden
kann, dass auf dieser Parzelle ein nahezu uneingeschrankter Betrieb auch zur Nachtzeit
moglich ist und die Gerduschkontingentierung den Anforderungen der aktuellen
Rechtsprechung genigt.

Zusammenfassend sind mit der vorgesehenen Gerauschkontingentierung alle auf der Ebene
der Bauleitplanung sinnvollen Vorkehrungen getroffen, um die Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen  durch  Gewerbeldarmimmissionen. im = Sinne _des  Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu schutzen.

Zudem wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Larmimmissionen
durchgefiihrt, die im Geltungsbereich der Planung durch den StralBenverkehr auf der
Bundesstrale B 588 hervorgerufen werden. Die Berechnungen erfolgten dabei nach den
"Richtlinien fir den Larmschutz an StraRen - RLS-19" auf Grundlage derjenigen
Verkehrsbelastungen, die im Verkehrsmengen Atlas des bayerischen Staatsministeriums fiir
Wohnen, Bau und Verkehr fiir das Jahr 2015 aufgefiihrt werden und die unter Berticksichtigung
einer Verkehrszunahme als Planungshorizont fiir das Jahr 2035 hochgerechnet wurden. Die
prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit den anzustrebenden Orientierungswerten des
Beiblatts 1 zu Teil 1 der DIN18005 verglichen, um zu tberpriifen, ob der Untersuchungsbereich
der vorgesehenen Nutzungsart zugefiihrt werden kann, ohne die Belange des
Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die
Berechnungsergebnisse sind im Anhang des schalltechnischen Gutachtens auf farbigen
Larmbelastungskarten dargestellt.

Demzufolge wird bei freier Schallausbreitung im Plangebiet der tagsiber anzustrebende
Orientierungswert OWge tag= 65 dB(A) auf allen Parzellen und relevanten Geschosshohen
deutlich unterschritten. Zur Nachtzeit stellt sich die Situation nur unwesentlich ungiinstiger dar.
Der nachts anzustrebende Orientierungswert OWae, tag = 55 dB(A) wird sowohl im Erdgeschoss
als auch im Obergeschoss innerhalb der Baugrenzen vollumfanglich unterschritten. Lediglich
im 2. Obergeschoss konnen auf den der Bundesstralie zugewandten Baugrenzen der Parzellen
2 und 3 Uberschreitungen des Orientierungswerts von bis zu 1 dB(A) prognostiziert werden.
Der um 4 dB(A) hdhere Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) 1GWeenNacht= 59 dB(A), der beim Neubau und der
wesentlichen Anderung von 6ffentlichen Verkehrswegen als rechtsverbindlich zu beachten ist,
bleibt demnach noch um bis zu 3 dB(A) unterschritten. Unter diesen Voraussetzungen kénnen
gesunde  Wohn- und  Arbeitsverhaltnisse = auch  ohne  Festsetzungen  zum
Schallimmissionsschutz gewahrleistet werden. Da jedoch gemaf den Planungsempfehlungen
der DIN 18005-1 bereits ab 45 dB(A) bei teilgedffnetem Fenster ungestorter Schlaf haufig nicht
mehr maoglich ist, wird ein Hinweis zur Anwendung von passiven Schallschutz in Form von
automatischen, schallgedammten Beliftungsanlagen fir Schlafraume in den Bebauungsplan
mit aufgenommen."
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1.1

Denkmalschutz

Gemall den Angaben des Bayerischen Denkmal-Atlas liegt das Baudenkmal
,GrolRschoéftenhuber-Kapelle®, Aktennummer D-1-71-115-32, Adresse Schéftenhub 42, dstlich
der BundesstralRe B 588. Dabei handelt es sich um eine Hofkapelle, die Anfang des 20.
Jahrhunderts erbaut wurde. Verfahrensstand: Benehmen hergestellt, nachqualifiziert. Es
besteht eine eingeschrankte Sichtbeziehung zwischen dem geplanten Gewerbegebiet sowie
dem genannten Baudenkmal. Durch Eingriinung des Vorhabens auf der Ostseite (siehe
Grinordnung Bebauungsplan) werden keine negativen Auswirkungen erwartet. Weitere Bau-
oder Bodendenkmaler innerhalb oder im nachsten Umfeld der Planung sind nicht bekannt.
Weiterfiihrende Informationen beziglich des Baudenkmals sind im Kapitel ,Schutzgut Kultur-
und Sachgiter® im Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Schéftenhub®
dargelegt.

Es ist zu beachten, dass auch Objekte, die nicht verzeichnet sind, Denkmaler sein kénnen. Jede
Veranderung an oder im Nahebereich von Bau- und Bodendenkmaélern bedarf einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis gemafR Artikel 6 und 7 BayDSchG. Wer Bodendenkmaler
auffindet, ist verpflichtet, diese gemaR Artikel 8 BayDSchG unverziglich den Unteren
Denkmalschutzbehérden oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.

Artenschutz

Aufgrund des Verlusts von Landwirtschaftsflachen (potenziellen Lebensraum von Feldvogeln)
durch das Vorhaben und des nahegelegenen Kiebitzprojekts Altétting ,Um Arbing“ wurde eine
Untersuchung des  Planungsgebiets auf entsprechende Vorkommen beziiglich
Artenschutz/Feldvdgel durchgefiihrt. Nach den Ergebnissen der erfolgten Bestandsaufnahme
ist davon auszugehen, dass das Planungsvorhaben keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande auslost.

Eine Auswertung der Artenschutzkartierung zeigt Sichtungen zahlreicher, wertgebender und
zum Teil geféahrdeter Tier- und Pflanzenarten im weiteren Umfeld der Planung. Darunter sind
Nachweise von Vorkommen verschiedener Amphibien wie Grasfrosch und Erdkréte bei Teichen
und TUmpeln Uberwiegend aus dem Jahr 1989, Sichtungen verschiedener Fledermausarten
(Grofltes Mausohr bei Wallfahrtskirche Steinhausen zuletzt im Jahr 2021 nachgewiesen,
Sichtungen von Breitflligel- sowie von Mopsfledermaus im Jahr 2011 gesichtet sudlich der
Planung am Waldrand/B 588) und Sichtungen wertgebender Tagfalter- sowie
Heuschreckenarten. Artennachweise geschiitzter Tier- und Pflanzenarten, im nahen und im
unmittelbaren Wirkraum des Planungsgebiets, sind nicht bekannt.

Von der vorliegenden Planung sind Aufschittungsflachen sowie Flachen mit intensiver
landwirtschaftlicher Nutzung (Acker) betroffen. Auf benachbarten Flachen liegen Wald im
Westen, ein Garten mit Gehdlzen im Siden und Landwirtschaftsflachen im Norden und Osten.
Aufgrund der vorliegenden und umgebenden Landschaft mit Waldern, Feldern, Graben und
Wiesen ist eine Nutzung des Planungsbereichs von diversen Fledermaus- und Vogelarten als
Teilhabitat beispielsweise zur Nahrungssuche anzunehmen. Aufgrund der vorhandenen Grin-
und Gehdlzstrukturen auf benachbarten Flachen und in der weiteren Umgebung ist ein
Ausweichen auf diese Bestande im Sinne eines Teilhabitats wahrend der Bauphase méglich.
Das Entfernen von Gehdlzen hat nur, sofern erforderlich und aulRerhalb der Paarungs-, Brut-,
und Aufzuchtzeit zwischen Anfang Oktober und Ende Februar zu erfolgen. Die vorgesehenen
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Pflanzungen von Gehdlzen im Zuge der Neugestaltung der Grinflachen bieten neuen
Lebensraum fiir die genannten Tiergruppen.

Es wurde vom Biro Land-Schafft-Raum ein Naturschutzfachlicher Beitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) mit Datum 03.07.2023 erstellt: Nachfolgender Textteil
wurde aus dem Bericht Gibernommen. Der Bericht ist Bestandteil der Planung.

Abgesehen von der unmittelbar betroffenen Zauneidechse (Lacerta agilis, RLB 3, RLD 3, sg)
kann bei allen priifungsrelevanten Arten und insbesondere bei den hier in besonderer Weise zu
betrachtenden  bodenbriitenden  Vogelarten der Feldflur die Erfillung des
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestands der Schadigung ausgeschlossen werden. Infolge
der Umsetzung von vorgezogenen funktionserhaltenden AusgleichsmalRnahmen (= CEF-Mal3-
nahmen), die fiir die Zauneidechse in nachster Nahe zum Eingriffsort vorgesehen sind und im
Rahmen des Bebauungsplans festgesetzt werden, kann auch bei dieser Art ein Verstol3 gegen
das Schadigungsverbot vermieden werden. Damit wird gleichzeitig auch die Auslosung des
Verbotstatbestands der Stérung umgangen. Bei allen anderen moglicherweise  indirekt
betroffenen Arten des prifungsrelevanten Artenspekirums wird der Verbotstatbestand der
(erheblichen) Stérung ebenfalls nicht erfillt, weil die denkbaren Stérungen bei keiner Art zu
einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen fiihren werden.
Ebenso ist das Risiko von bau- oder betriebsbedingten Tétungen und Verletzungen bei keiner
Art héher als das ,allgemeine Lebensrisiko® einzustufen, und folglich ist auch keine Erfiillung
des artenschutzrechtlichen Verbotstatbestands der Toétung oder Verletzung zu prognostizieren.
Abschlieflend ist daher festzuhalten, dass — unter Einbeziehung der vorgesehenen
VermeidungsmafRnahmen fir die Zauneidechse — in Bezug auf die prifungsrelevanten Arten
keine Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgel6st werden.

Flachenbilanz

Raumlicher Geltungsbereich Nr.1 ca. 21.510 gm
davon Grundstiicke /Bauland ca. 17.885 gm
davon Stralenflache ca. 2.310 gm
davon offentl. Feldweg ca. 175 gm
davon offentl. Griinflache hier RRB ca. 575 gm
davon Flache mit Pflanzbindung (Erhalt) ca. 325 gm
davon sonstige Griinflachen ca. 240 gm
Ausgleichsflache (Geltungsbereich Nr.2) ca. 4.344,2 gm

Erste Burgermeisterin Landschaftsarchitekt / Stadtplaner
Monika Meyer Florian Breinl Dipl.-Ing.
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