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Praambel:

Die Gemeinde Hattenhofen erldsst gemaR

§ 2 Abs. 1 sowie §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), Art. 81
der Bayerischen Bauordnung - BayBO -i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBl. S.588) und der
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - i.d.F. der Bek. vom 23.01.1990
(BGBL. 1S.132)

den qualifizierten Bebauungsplan (§ 30 Abs. 1 BauGB) als

SATZUNG.
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FESTSETZUNGEN

1.1
1.2

1.3

1.4

1.5

3.2

33

34

35

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

eingeschrénktes Gewerbegebiet, gemaRl § 8 BauNVO, hier z.B. Teilflache 1

Unzuléssig sind Betriebe und Anlagen, deren je m? Grundstiicksfliche abgestrahlte Schall-
leistun1g die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN
45691 tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) bzw. nachts (22:00 Uhr bis 8:00 Uhr) iiberschreitet:

Teilfliche Flache Emissionskontingente
Lek in dB(A) je m
m? tags Nachts
GEe 1 3.510 57 42
GEe 2 2.350 57 42

Die Priifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit eines Vorhabens erfolgt nach DIN 45691
2006-12, Abschnitt 5.

Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes,
wenn der Beurteilungspegel L; den Immissionsrichtwert nach TA L4rm um mindestens 15 dB
unterschreitet (Relevanzgrenze).

Nicht zuldssig sind:

- Einzelhandelsbetriebe (im Sinne § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO),

- Schrottplatze, Abwrackplétze (im Sinne § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) und
- Vergniigungsstétten (im Sinne § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVQ).

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Einzelhandelsnutzungen, wenn sie im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit Handwerks-/Gewerbebetrieben stehen und nur einen
untergeordneten Fldchenbedarf haben und

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, bis max. 1:4 der errichteten Baumasse jedoch max. fiir:

Grundstiicke bis 1.000 m? max. 80 m? Wohnfldche
Grundstiicke bis 2.000 m? max. 120 m? Wohnflache
Grundstiicke iiber 2.001 m? max. 150 m? Wohnflache.

BEDINGENDE FESTSETZUNG

Im GEe1 ist die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen (Ziffer B 1.5) nur
nach Zustimmung des Staatlichen Bauamtes Freising - Fachbereich StraBenbau zuléssig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
0,50 Grundflachenzahi, hier GRZ 0,50.

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

TAW : 7,0 m | Traufseitige AuBenwandhohe, als HochstmaRB, hier 7,0 m
Die traufseitige AuBenwandhdhe wird gemessen vom unteren Bezugspunkt
bis zum oberen Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem oberen
Abschluss der Wand.

FH: 10,0 m Firsth6he, als HochstmaR, hier 10,0 m

Die Firsththe wird gemessen vom unteren Bezugspunkt bis zur Oberkante
First.

567,90 m u.NN | Unterer Bezugspunkt fiir die Bestimmung der Hohe der baulichen Anlagen
bezogen auf Meter {i.NN, hier z.B. 567,90 m i.NN.

1

DIN 45691: ,Gerauschkontingentierung®, Ausgabe: 2006-12, Beuth Verlag Berlin
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4 BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
BZW. FLACHEN FUR STELLPLATZE
41 & Offene Bauweise, im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO.
4.2 Baugrenze
43 Vorzone
Die Vorzone (zwischen der StraRenbegrenzungslinie und stralenseitiger Baugrenze bzw.
deren geradliniger Verldngerungen bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen) ist von Abstell-,
Lagerplatzen und Nebengeb&uden freizuhalten.
44 |_ . ; - Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze. Stellplatze sind auch innerhalb der
e — — — .| Uberbaubaren Grundstiicksfliche zul&ssig.
4.5 Garagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.
46 Zwischen Garage und offentlicher Verkehrsflache miissen Zu- und Abfahrten von mindestens
5 m Ldnge vorhanden sein.
5 ABSTANDSFLACHEN
5.1 Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO wird angeordnet.
6 ORTLICHE VERKEHRSFLACHE
6.1 Offentlicher Geh- und Radweg bzw. landwirtschaftlicher Weg
6.2 Stralenbegrenzungslinie
6.3 w w w w! Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
6.4 4 ____ A | Einfahrtsbereich, je Baugrundstiick eine max. 8,0 m breite Zufahrt
GRUNORDNUNG
71 O Zu pflanzender heimischer Baum 1.Wuchsordnung. Die Baume kénnen
parallel zur Strale (Bundesstrale B 2) verschoben werden.
Qualitat: MindestgroBe: 3 x v. 2, Hochstamm, mind. StU° 18-20 cm
Verwendung der Pflanzen gemag Artenliste Baume (C 4.1)

7.2 ° Zu pflanzender heimischer Baum 2. Wuchsordnung. Die Bdume kénnen
parallei zur Strale (Bergstralie) verschoben werden.
Qualitét: Mindestgroe: 3 x v. 4 Hochstamm, mind. StU® 16-18 cm
Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste Baume (C 4.1)

7.3 Zu pflanzender heimischer Baum 1. Wuchsordnung, ohne Festsetzung des
Standortes (innerhalb der 6ffentlichen Griinflache).
Qualitat: MindestgroRe: 3 x v., Hochstamm, mind. StU 18-20 cm
Verwendung der Pflanzen geman Artenliste Baume (C 4.1)

7.4 Stellplatzanlagen sind durch Baume und Strducher zu gliedern. Dabei ist spatesten nach
jeweils 6 Steliplatzen ein Baum 1. oder 2. Wuchsordnung (mit einem Bepflanzungsstreifen von
min. 2 m) zu pflanzen.

Qualitat: MindestgréRe: 3 x v., Hochstamm, StU 18— 20 cm.
Verwendung der Pflanzen geméag Artenliste Bdume (C 4.1) und Artenliste Straucher (C 4.2).

2 3 xv.. dreimal verpflanzt

* stu16-18 cm: Stammumfang gemessen in 1,0 m Héhe, mindestens 16 cm bis 18 em

* 3 xv..: dreimal verpflanzt

°  StU 16-18 cm: Stammumfang gemessen in 1,0 m Hoéhe, mindestens 16 cm bis 18 cm

FrANK BERNHARD REIMANN 01.10.2013
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Pro angefangene 400 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein heimischer Baum 1. oder
2. Wuchsordnung zu pflanzen. Die durch Planzeichen festgesetzten Baume sind hierauf
anzurechnen.

Qualitat: MindestgroBe: 3 x v., Hochstamm, mind. StU 18 cm — 20 cm

Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste Baume (C 4.1)

- Offentliche Griinflache®, diese ist von baulichen Anlagen freizuhalten.

1Ll Zweckbestimmung: Ortsrand- und Trenngriin
TTT

©

00009000 g Umgrenzung Flichen zum Anpflanzen von Biaumen, Strduchem und
cooooooooa Sonstigen Bepflanzungen

Bepflanzungen, hier dreireihige Heckenpflanzung.

Pflanzabstand: 1 St. je 1,5 lfm, versetzte Anordnung in Reihen,

Qualitat: Mindestgrofe der Straucher: v. Str. 4 Tr., 2x v., 60 cm - 100 cm’
Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste (C 4.2)

Erdgeschossige fenster- und tiirlose Fassaden iiber 30 m? Ansichtsflidche sind zu begriinen.
Verwendung der Pflanzen geméaR Artenliste (C 4.3)

Die zu pflanzenden Gehdlze sind spétestens in der nach Bezugsfertigkeit der Gebéude
liegenden Pflanzperiode zu setzen. Die Freiflachen sind zu pflegen und zu erhalten. Bei
Abgang einzelner Geholze sind diese durch gleichartige Gehdlze, in der jeweils festgesetzten
Mindestqualitat, zu ersetzen.

Nicht zuléssig sind Thujen und Fichten.

Nicht iiberbaubare Flidchen bebauter Grundstiicke
Die nicht iiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gértnerisch zu gestalten.

Befestigte Flachen

Oberirdische Stellpldtze und Stauriume vor den Garagen sind in wasserdurchldssigem
Material (z.B. wassergebundene Decke mit Sand oder Rieseldeckschicht, Rasengittersteine,
Pflaster mit Rasenfuge, u.4.) auszufiihren. Ausgenommen sind Zufahrten, Betriebshdfe und
Flachen, die auf Grund anderer Rechtsvorschriften (z.B. Wasserschutz, Altlasten etc.) eine
Versiegelung erfordem.

ZUORDNUNG DER AUSGLEICHSFLACHEN

Die externen Sammelausgleichsfliche mit den MaBnahmen werden dem Eingriff durch:
- das Gewerbegebiet zu 97,02 %

- die 6rtlichen Verkehrsflache zu 2,98 %

zugeordnet.

ANZAHL DER STELLPLATZE

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze richten sich nach der Anlage zur GaStellV?.
Ausgenommen hiervon sind Wohnungen (im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVOQ). Diese
werden wie folgt geregelt:

- Bis 80 m* Wohnfliache®, je 1 Steliplatz und
— {iber 80 m* Wohnfldche je 2 Steliplétze je Wohnung.
BAULICHE GESTALTUNG

D530 Es sind nur symmetrische Sattelddcher, hier mit Dachneigungen von 5° bis

30° zuldssig. Ausnahmsweise konnen auch extensiv begriinte Flachdédcher

zugelassen werden.
Dacheindeckung

6  Rei der &ffentlichen Grinflache handelt es sich nicht um Bauland so BVerwG B. 24.04.1991 — 4 NB 24,90

Str. 4 tr., 2 x v., 80 cm - 100 cm: verpflanzter Strauch, 4 Triebe mindestens 60 cm bis 100 cm Héhe
Verordnung iiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie ber die Zahl der notwendigen Stellplatze

(GaStellV) i.d.F. vom 30.11.1893, Gesamtausgabe 26.05.2008
9 Wohnflache gemaR Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) i.d.F. vom 25.11.2003 {BGBI. | S.
2346)
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Es sind nur ziegelrote Dachfarben, sowie extensiv begriinte Dacher zuléssig.
Ausgenommen hiervon sind die Fldchen von Solarenergieaniagen und Sonnenkoliektoren in
und an der Dachfiiche.

10.3  Firstrichtung
Der Hauptfirst muss iiber die langere Seite des Gebdudes verlaufen.

10.4  Einfriedung
Es sind nur offene Einfriedungen bis zu einer H6he von 2,0 m zuléssig. Diese miissen zum
Fahrbahnrand der Bundesstraie (B 2) einen Abstand von mindestens 7,5 m einhalten.

10.5 Geldndeveridnderungen

Abgrabungen und Aufschiittungen sind bis zu einer Tiefe von 0,5m, gemessen von der
natiirlichen Gelandeoberfliche aus, zuldssig. Darilber hinaus sind sie nur fiir Zufahrien zu
privaten Verkehrsanlagen zuldssig, wenn deren Hohenlage an die der angrenzenden,
éffentlichen Verkehrsflachen angepasst werden muss.

Das Gelidnde ist zum Nachbargelidnde, zur offentlichen Verkehrsfliche bzw. an das
bestehende Gelidnde des Ortsrand durch flach geneigte Boschungen im Verhéltnis von 1:3
anzupassen.

11 VERSORGUNGSANLAGEN

11.1  Oberirdische Schalt-, Verteiler- und Grundstiicksanschlussschrénke miissen so aufgesteilt
werden, dass diese von aufen zuginglich sind und in der Flucht der Einfriedung liegen. Die
Aufstellung erfolgt auf den Baugrundstiicken (Privatgrund).

11.2  Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fithren.

11.3 m Umgrenzung von Fldchen fiir die Regelung zum Wasserabfluss im GEe2
= 0| Zweckbestimmung: Mulden-Rigolenversickerung. Bis auf die Anlage eine
Mulde mit Rigole und Einfriedungen ist dieser von baulichen Anlagen,

Einrichtungen (insbesondere Zu- und Durchfahrten) freizuhaiten.

‘ !

12 WERBEANLAGEN
121 Werbeanlagen und Hinweisschilder sind innerhalb der Anbauverbotszone nicht zulassig.

12.2  Werbeanlagen sind nur filr Eigenwerbung zuléssig.

12.3 Werbeanlagen sind, bis auf Werbefahnen und je Baugrundstiick eine frei stehende
Werbeanlagen, nur an den Fassaden zuléssig.
Die Gesamtfliche der Werbeanlagen darf 5 % der Fassadenflache, an der sie angebracht
sind,. nicht iiberschreiten.
Die frei stehenden Werbeanlagen sind mit einer maximalen Héhe von 7,5m und eine
maximale Ansichtsflache von 4,0 m? zulassig.
Die Werbefahnen sind nur bis zu einer Hoéhe von 7,5 m zulassig.

12.4 Laufende Schriften, intemmittierendes Licht (Blinklicht, Umiauflicht, Farbwechsel, Intervali-
Licht) und bewegende Werbeanlagen (sog. Mega-Licht-Wechsler-Anlagen) sind unzulassig.

13 IMMISSIONSSCHUTZ

13.1 Innerhatb der in der Nebenzeichnung Verkehrsiarm gekennzeichneten Bereiche sind folgende
Gesamtschallddmm-MaRe (R'y.s) der AuRenbauteile gemaR DIN 4109", Tabelle 8 einzu-
halten, sofern in den geplanten Gebduden schutzbediirftige Aufenthaltsrdume (Biirordume
bzw. im Falle von Ausnahmen fir Nutzungen im Sinne von § 8 Abs. 3 Nr.1 BauNVQ)
vorgesehen werden:

— Bereich A: Biironutzung Riyres > 35dB
— Bereich B: Biironutzung Riwres > 30dB
Im Falle von Ausnahmen fiir Nutzungen im Sinne von § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO:
— Bereich A: Wohnnutzung Ry > 40dB
— Bereich B: Wohnnutzung R > 354B

' pPIN 4109: ,Schallschutz im Hochbau® {Tabelle 8: Anforderungen an die Luftschallddmmung von
Aufienbauteilen), Ausgabe: 1288-11, Beuth Verlag Berlin; AllMBI 1891 8,220, AlIMBI 2002 S. 1156
Beiblatt 1 zu DIN 4109 Anlage 4.2/2 ,Ausfihrungsbeispiele und Rechenverfahren”, Ausgabe 1989-11, AlIMBI

1991 S. 248
FRANK BERNHARD REIMANN 01.10.2013
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13.2 In den Bereichen A und B ist an den Gebaudefassaden mit Sichtverbindung zu der
Bundesstrate (B 2) eine fensterunabhéngige Beliiftung von Schiaf- und Kinderzimmem zu
ermaoglichen.

14 SONSTIGE PLANZEICHEN

141 E Riumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

14.2 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

14.3 |£ 100 y MaRangabe in Metern, hier zB. 10,0 m

[ Cc PLANUNTERLAGE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, HINWEISE, EMPFEHLUNGEN 4}

1 PLANUNTERLAGE

1.1 %‘ Bestehende Flurstiicksgrenze mit Fiursticksnummer, hier z.B. 648/5

12 % /ﬁ% Bestehende Haupt- und Nebengebaude, hier z.B. Hausnummer 14

1.3 152

1.4 Hauptstr (B 2) Straenname, Nutzungsbezeichnung, hier z.B. Hauptstrale B2

1.5 Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurde von

der Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf zur Verfligung gestelit.

Kartengrundiage: © Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation.

Die Hohenlinien und bestehenden topographischen Abgrenzungen wurden durch das
Ingenieurbiiro Binn, Maisacher Strafe 59a, Aufkirchen, zur Verfiigung gestelit.

Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt geeignet, keine Gewahr fir
MaBhaltigkeit. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Frank BERNHARD REIMANN
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2.9

VERMERKE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

70
pZZzzzz=="| Sichtfeld Anfahrtsicht mit Angabe der Schenkelldngen, hier z.B. 70,00 m

innerhalb Sichtfisichen dirfen auBer Z&unen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle,
Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen o.a. mit dem
Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande diirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich
mehr als 0,80 m uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig diirfen dort genehmigungs-
und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstellt
werden, die diese Hohe iiberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit.
Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichiflachen sind mit der StraRenbauverwaltung
abzustimmen.

’\/\ /'“\ /’\/f'\ Bestehende Anbauverbotszone (§ 9 Abs. 1 FStrG) von 20 m. Diese wird
y \ aufgrund einer Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Freising - Abteilung
Straenbau am 25.04.2013 auf 15 m reduziert.

A__A Grenze der Ortsdurchfahrt, hier Freie Strecke/ErschlieBungsbereich

Oriliche Bauvorschriften - Satzungen
Auf die ,Satzung der Gemeinde Hattenhofen iber besondere Anforderungen an bauliche
Anlagen fiir Garagen und Dachgauben“ vom 11.10.1994 wird hingewiesen.

Bodendenkmaler

Bodendenkmale, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unteriegen
gemaB Art. 8 DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde missen unverziiglich,
d.h. ohne schuldhaftes Zdgern, der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt
Fiirstenfeldbruck) oder dem Landesamt fur Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Baumschutz

Auf die DIN 18 920" Schutz von Baumen, Pfianzenbestinden und Vegetationsfiichen bei
BaumaRnahmen, sowie der RASP-LP 4 - "Richtlinien fiir die Anlage von Stralen, Teil
Landschafispflege Abschnitt 4° wird hingewiesen.

Grenzabstand
Beziiglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art 50 AGBGB"

hingewiesen.

Artenschutzrechtliche Belange

Rodungen, Gehdlzriickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Geholzen sowie
Baufeldrdumungen sollen, unter Beachtung der Baumschutzverordnung, nur auerhalb der
Brutzeit von Végeln (in der Zeit vom 1.10. bis 28.02.) vorgenommen werden.

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

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

Im GEe1 ist es notwendig eine dezentrale Zwischenspeicherung (Regenwasserriickhaltung)
auf dem Grundstiick herzustellen. Hierbei ist bei den 3.150 m? Grundstiicksfldche von einem
zuldssigen Drosselabfluss Qp, = 24 I/s auszugehen. Unter Beriicksichtigung der Befestigungs-
art sind diese gemaR Arbeitsblatt DWA-A 117 ™ zu dimensionieren.

11

12

13

DIN 18 920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau- Schutz von B&umen, Pflanzenbestanden und
Vegetaiionsfiachen bei Baumafnahmen®, Ausgabe 2002-08, Beuth Veriag Berlin

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

DIN 1986 ,Entwasserungsaniagen fur Gebaude und Grundstiicke - Teil 100 Bestimmungen in Verbindung mit
DIN EN 752 und DIN EN 12056°, Ausgabe 2008-05, Beuth Verlag Berlin

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

FRANK BERNHARD REIMANN 01.10.2013
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Weitere Modalititen der Einleitung sind, von den einzelnen Bauwerbern im Genehmigungs-
freistellungsverfahren bzw. Baugenehmigungsverfahren, mit einer qualifizierten Entwésser-
ungsplanung nachzuweisen.

Im GEe2 ist eine Versickerung iber eine Mulden-/Rigolenversickerungsaniage vorgesehen.
Bei der Uberschreitung der Einleitungsfliche von mehr als 1.000 m? befestigter Fldche (vgl.
§3 Abs.1 Satz1 NWireiv'®) ist von den einzelnen Bauwerbern eine wasserrechtliche

Erlaubnis zu beantragen.

3 HINWEISE

34 - Aufzuhebende Flurstiicksgrenze

3.2 T Bestehende und vorgeschlagene Straflen- und Wegerdnder und Nutzungs-

1 grenzen

3.3 O Bestehender Baum aulRerhalb des Geltungsbereichs

34 _ —— _ss0 .| Destehende Hohenlinien mit Angabe der Hohen {iber Normalnull in 0,5-Meter-
[~ -----_~ -] Schritten. Hier z.B. 536,0 m i.NN. Das dargestelite Gelande entspricht dem

Zustand wahrend der Planfertigung.

35 [TTTTTITTTTT| Bestehende Béschungskante

3.6 Landwirtschaftliche Emissionen
Durch die Bewirtschafiung der landwirtschaftlichen Flichen kann es zu stdrenden, jedoch
ortsiiblichen Einwirkungen durch Ldrm-, Staub- und Geruchsimmissionen kommen.

3.7 Definition der AuBenwandhdhen
Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen AuSenwandhdhen
weichen von den bauordnungsrechtlichen Wandhdhen (vgl. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) ab,
sodass sich auch durch die Topographie héhere abstandsflichenrelevante Wandhéhen (gem.
BayBO) ergeben.

3.8 Brandschutz

Grundsaizlich sind bei bauordnungsrechtlichen Verfahren, Stellungnahmen zu vorbeugenden
BrandschuizmaRnahmen wie Feuerwehrzufahrien, Flucht- und Rettungswegen, Léschwasser-
versorgung usw., erforderdich. Im Brandfalle muss die Durchfithrung von Feuerdschmal-
nahmen fiir alle Gebdude, sowie eine ausreichende Ldschwasserversorgung gewdhrleistet
sein.

Nachdem die Grundstiickstiefen groBer als 50 m sind, miissen auf den Baugrundstiicken bei
denen Gebaude mit mehr als 50 m von der éffentiichien Verkehrsfiache entfernt sind, Fléchen
fur die Feuerwehr'® (z.B. Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflichen) beriicksichtigt
werden.

3.9 Schalltechnische Nachweise

Dem Bebauungsplan liegt die Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung des
Ingenieurbiiros Greiner Ingenieurbiiro Greiner, Bericht Nr. 208068/7 vom 24.06.2013
(Schalischutz gegen Verkehrs- und Gewerbegeridusche/Gerauschkontingentierung) zugrunde.
Anhand von schalltechnischen Gutachten ist bei bauordnungsrechtlichen Verfahren bzw.
Nutzungsénderungen von jedem anzusiedelnden Betrieb mit Ausnahme von Birordumen und
Raumen mit dhnlicher Nutzung nachzuweisen, dass die festgesetzten Emissionskontingente
nicht iiberschritten werden.

innerhalb des eingeschriankien Gewerbegebietes ist im Hinblick auf Weohnungen (im Sinne
von § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) nachzuweisen, dass der Immissionsrichtwert von 65 dB(A)
tagsiiber und 50 dB(A) nachts in Summe mit den weiteren Betrieben, in der Nachbarschaft, an

> NWFreiV ,Verordnung tber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem

Niederschlagwasser®, vom 01.10.2008, GVBI NR. 21/2008 S. 777if
5 DIN 14090: ,Fiachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken®, Ausgabe 2003-05, Beuth Verlag Berlin;
AlIMBI. 1998 S. 918

Frank BERNHARD REIMANN 01.10.2013
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3.10

4.2

43

4.2

den nichstgelegenen schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen, im Sinne der Nr. 4.1 der DIN

4109", eingehalten werden.

In begriindeten Ausnahmeféllen kann von den Festsetzungen Ziffer B 1.2 und B 13
abgewichen werden, sofem die schalltechnische Unbedenklichkeit durch ein entsprechendes

Sachverstandigengutachten nachgewiesen wird.
Zugénglichkeit der Normblétter

,DIN-Normen, auf die in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind bei der Beuth Verlag
GmbH, Berlin, zu beziehen und beim Deutschen Patent- und Markenamt in Miinchen
archivmaRig gesichert niedergelegt (vgl. § 6 der 2. FlugLSV™®).

PFLANZLISTEN
Artenliste Bdume;

Bei Neupflanzungen von notwendigen Baumen sind folgende standortgerechte Arten zu

verwenden:

Baume 1. Ordnung:
Bergahorn (Acer pseudaplatanus)
Sommer-Linde (Tilia platyphylios)
Nicht im Bereich von Steliplatzen
Spitzahorn (Acer platanoides)

Baume 2. Ordnung:
Eberesche {Sorbus aucuparia)
Elsbeere {Sorbus torminalis)
Feldahorn (Acer campestre)

Artenliste Straucher:
Eingriffeliger Weitdorn (Crataegus monogyna)
Gemeine Felsenbirne (Amelanchier ovalis)
Gemeiner Schneeball (Vibumum opulus)
Gewdhnliche Heckenkirsche {Lonicera xylosteum)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Haselnuss (Corylus avetiana)
Komnelkirsche (Cornus mas)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)

Fassadenbegriinung

Stieleiche (Quercus robur)
Winter-Linde (Tilia cordata) ~ nicht im
Bereich von Steliplatzen

Hainbuche {Carpinus betulus)
Mehlbeere (Sorbus aria)
Vogel-Kirsche (Prunus avium)

Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa glauca

Roter Holunder (Sambucus racemosa)
Sal-Weide (Salix caprea)

Schiehe (Prunus spinosa)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Trauben-Kirsche (Prunus padus)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

Eine Begriinung der Fassaden mit sommer- oder wintergriinen Arten, bzw. das Anlegen von

Spalieren ist ausdriicklich erwiinscht.
Artenliste:

Efeu {Hedera helix)

Spalierobst

EMPFEHLUNGEN
CO,-Einsparung

Waldgeif3blatt (Lonicera in Arten)
Waldrebe (Clematis alpina)

Es wird angeregt die Gebdude in Niedrigenergiebauweise (z.B. Passivhaus, Null- oder
Plusenergiehaus, KfW-55/KIW-70) zu errichten, dabei soll der Warmebedarf maximal

70 kWh/(m?a) betragen.
Barrierefreies Gebiude

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

7 DIN 4109: ,Schallschutz im Hochbau® (Tabelle 8: Anforderungen an die Luftschalldammung von
AuRenbauteilen), Ausgabe: 1989-11, Beuth Verlag Berlin; AilMBI. 1991 §.220, AliMBI 2002 S. 1156
Beiblatt 1 zu DIN 4109 Anlage 4.2/2 Ausiihrungsbeispiele und Rechenverfahren’, Ausgabe 1989-11, AlIMBI
1991 8. 248

'8 2. FlugLSV: Zweite Verordnung zur Durchfihrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (Flugplatz-
SchallschutzmaBnahmenverordnung - 2. FlugL SV} i.d.F. vom 08.09.2009 (BGBI. | S 2992}

® DIN 18040-1 ,Barrierefreies Bauen — Planungsgrundiagen — Teil 1: Offentlich zugangliche Gebaude®,
Ausgabe 2010-10, Beuth Verlag Berlin als Ersatz fur die DIN 18024-2 Ausgabe 1996-11
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4.3 Einfriedungen
Um tier6kologische Verbindungsfunktionen zu unterstiitzen (z.B. Durchschlupfméglichkeiten
fir Igel) soltten 10cm Abstand zwischen der Unterkante des Zaunes und der
Geldndeoberkante eingehaiten werden.

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

Lage der Sammelausgleichsfiache (FL-Nr. 1015) mit Einzeichnung der GroBe 2.416 m* (rof)

ausgefertigt

Mathia¥ Etlenberger | =
1. Biirgermeister Vi

Fiirstenfeldbruck

ra?ai; Bemhard Reimann
Architekt+Stadtplaner
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[D VERFAHRENSHINWEISE B
1. Der Gemeinderat Hattenhofen hat in der Sitzung vom 04.02.2013 die Aufstellung des

Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.02.2013 ortsiiblich
bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).
Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach (§3 Abs.1 BauGB) und Beteiligung der

Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes i.d.F. vom 04.02.2013 hat in der Zeit vom 28.02.2013 bis 28.03.2013

stattgefunden.
Die Offentlichkeitsbeteiligung nach (§ 3 Abs. 2 BauGB) und Beteiligung der Behdrden und

sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) zum Entwurf des Bebauungsplanes
i d.F. vom 21.05.2013 hat in der Zeit vom 26.07.2013 bis 28.08.2013 stattgefunden.

Der Satzungsbeschiuss zum Bebauungsplan i.d.F. vom 01.10.2013 wurde vom Gemeinderat
am 01.10.2013 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Hattenhofen, den 2 S, Nov, 2013

~
l)

2%

Mathias Ettenberger
1. Biirgermeister

2. Der Satzungsbeschluss ist am 28 Nov. 2013 ortsiiblich durch Anschiag an den Ortstafeln
bekannt gemacht worden (§ 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB).
Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft getreten. Auf die
Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und § 215 Abs. 1 BauGB
wurde hingewiesen.
Der Bebauungsplan mit der Begriindung liegt bei der Gemeinde Hattenhofen und der

Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf wihrend der allgemeinen Dienststunden Zzu
jedermanns Einsicht bereit; iber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Si Q@HE\? P
"R‘ﬂﬁ\ o Hattenhofen, den 2 Q, Nov. 2013

ST S \
.:':‘:;7 \i A ';' @1\
= 4 :
f:z : Mathias Ettenberger
NG 1. Blirgermeister

N

N2

S

01.10.2013
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Gemeinde Hattenhofen
Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf
Landkreis Flrstenfeldbruck

Begriindung mit Umweltbericht zum
Bebauungs- und Griinordnungsplan
,Gewerbegebiet am nérdlichen Ortsrand*
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i EINFUHRUNG

Abb 1 Dlgntales Orthophoto 2012© LVG Bayern (rot Lage des Gltungsberelchs)

1.1. Lage des Plangebietes
Der Geltungsbereich liegt nérdiich des Hauptortes Hattenhofen, zwischen der Bundesstrale B 2 und
der Ortsverbindungsstrale ,Bergstralie”.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit des Bebauungsplans
Die Gemeinde Hattenhofen mdochte die ortliche Gewerbestruktur stdrken und die zur Zeit vorliegenden
zwei Anfragen von Gewerbetreibenden befriedigen. Ferner will sie die Einbindung des nérdlichen

Ortsrandes in das Landschaftsbild verbessern.
Hierzu wird ein ,eingeschranktes Gewerbegebiet® (ca. 0,597 ha), eine ,Grunflache” (ca. 0,097 ha), und

.Verkehrsflache® (ca. 0,001 ha) festgesetzt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Belange des Immissionsschutzes (Verkehrs- und
Gewerbelarm) und des Landschaftsbildes (Ortsrand) berticksichtigt.

2 ANGABEN ZUM PLANGEBIET

2.1. Abgrenzung und GréRe

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,700 ha mit den Kernabmessungen von ca. 50 m auf
ca. 135m. Er fallt von Osten (ca. 569,9 m G.NN) nach Westen (ca. 564,9m U.NN) um ca. 5
Hohenmeter (ca. 3,6 %). Der Geltungsbereich ist unbebaut, die Fl.-Nrn. 604/2, 648 und 648/5 werden
derzeit landwirtschaftlich (Grinland) genutzt und weist keinen Gehdlzbestand auf. An der sudlichen
Grenze ist vereinzelt Gehdlzbestand vorhanden.

Das Gebiet wird begrenzt:

— Im Norden durch die sidliche Grenze der FI.-Nr. 604,

— im Osten durch die ,Bergstra3e” (FI.-Nr. 688),

— im Slden durch die schmalen Grundsticksstreifen (ca. 3,0 m) der Fl.-Nrn. 648/3, /8, /9 und /10 und
— nach Westen durch die Bundesstrafie 2 (FI.-Nr. 578).

Umgeben wird der Geltungsbereich im Siiden durch ein- bis zweigeschossige Wohngebaude und im
Norden und Osten durch landwirtschaftliche Nutzflachen.

FRANK BERNHARD REIMANN 01.10.2013
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Abb. 2: Bestandsaufnahme Dezember 2012

2.2, Vorbelastung des Plangebiets
2.2.1. Altlasten Altlastenverdachtsfldche
Vonseiten der Gemeinde Hattenhofen sind keine Unterlagen und Erkenntnisse Uber Altlasten/

Altstandorte vorhanden. ;

Aufgrund der Stellungnahme des Abfallrechts’ wurden bei der Erfassung der Altlasten im Landkreis
FFB im Bereich der Gemeinde zwei ehemalige Gruben erfasst. Diese Gruben werden vom
Bebauungsplan nicht bertihrt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Erfassung der Altstandorte

noch nicht durchgefthrt wurde.

2.2.2. Verkehrslarm

Das Gebiet ist durch den Verkehrslarm der Bundesstralle (B 2) beeintrachtigt.

Stralle Zahistelle Jahr DTV Kfz DTV SV ADTV | AProzentual
2010 5226 544 -935 -15,2%
2005 6.292 457 1.482 30,8%

B2 77329201 2000 4.810 332 1.282 20,8%

1995 6.161 239 60 1,0%
1993 6.101 254

Tab. 1: StraBenverkehrszédhlungen
Der Verkehrslarm wurde durch das IB Greiner, gutachterlich untersucht.

2.2.3. Landwirtschaftliche Immissionen
Von den nérdlich und &stlich vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen kénnen auch bei ortsiiblicher
Bewirtschaftung gelegentlich Beeintrachtigungen wie Geruch, Larm, Staub etc. entstehen.

2:3. Grundwasser

Aufgrund des vorhandenen Kenntnisstandes ist nicht mit Grundwasser bei Ublichen Baugrubentiefen
zu rechnen. Nachdem im Gemeindegebiet von Hattenhofen wasserfliihrende Schichten auftreten
kénnen, wird empfohlen die Keller wasserdicht auszufihren.

' Schreiben LRA FFB vom 23.03.2013 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB

FRANK BERNHARD REIMANN
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2.4, Boden

Im Rahmen der Erschliefungsplanung wurde durch die Ingenieurgesellschaft IBQ eine Untersuchung
der Béden auf ihre Sickerféihig:_;keit2 erstellt. Dabei wurden zwei Schirfproben erstellt, die gemaf DIN
18130, Tabelle fur S1 als durchlassige (iiber 10° bis 10 m/s) und fiir S2 als schwach durchlassig (107

bis 10 m/s) eingestuft wurden.

2.5. ErschlieBung
Die verkehrliche Anbindung erfolgt:
- fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber die ,Bergstral3e” und die bestehende Zufahrt

von der Bundesstralie B 2,

- fur die FuRganger und Radfahrer (ber die Mischnutzung der ,Bergstrale". Entlang der
Bundesstralle B 2 ist ein Geh- und Radweg (Richtung Mittelstetten) geplant.

- An den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) nur durch die nachstgelegene Haltestelle
"Bahnhof" der Regionalbuslinie 839 (Tegernbach - Althegnenberg - Mammendorf -
Furstenfeldbruck) in ca. 340 m Entfernung.

Verkehrsrechtlich liegt die Bundesstralle B 2 aulierhalb der geschlossenen Ortschaft.

Der StralRenraum der ,Bergstralle” weist eine Breite von 7,9 m mit einer Fahrbahnbreite von ca. 5,9 m,
der der Bundesstralte ca. 7,3 m auf. Dabei findet keine rdumliche Trennung der Verkehrsarten statt.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Abb. 3: Synopsenplan: Rechtsverbindlicher Fldchennutzungsplan
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan® stellt das Gebiet als ,Flache fiir die Landwirtschaft im
ostlichen Bereich Uberlagert mit der ,Hauptwasserleitung“dar.

Der Flachennutzungsplan wurde bisher finfmal (Anderung 1, 2, 3, 4 und 6) geéndert. Die 5. Anderung
(Freiflachenphotovoltaikanlage zwischen Haspelmoor und Hattenhofen) wurde nicht weiter fortgefiihrt.

- | § i

Lt

mit der geplanten 7. Anderung

Umgeben wird der Geltungsbereich:
- Im Norden durch Flachen fiur die ,Landwirtschaft®,
- im Osten ,ortliche Hauptverkehrsstralle® darliber hinaus ,Landswirtschaft,

2 Bericht IBQ-Nr.: 224-13 01-GewNordKv vom 08.07.2013, IBY - Ingenieurgesellschaft fur Baustoffpriifung und

Qualitatssicherung mBH, Grébenzell-Miinchen
i.d.F. vom 11.03.1983 Planungsbiiro Architekt Dipl.-Ing. Eckardt, Schondorf
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- im Suden durch einen schmalen Streifen (ca. 19 m) mit ,Wohnbaufldche, dariiber hinaus

~gemischte Baufldche® und .
- im Westen ,Erschliefungsstralie” (4. Anderung) dariber hinaus ,WWohnbaufldche".

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB) zu ,eingeschrénktem
Gewerbegebiet® und ,&ffentlicher Grinflache® (Ortsrand) geédndert. Nachrichtlich werden die
+Anbauverbotszone" und die ,Grenze der Ortsdurchfahrt” itbernommen.

3.2, Ortsabrundungssatzung

Im Jahr 2007 hat die Gemeinde das Verfahren zum Erlass einer Ortsabrundungssatzung ,Nérdlicher
Ortsrand von Hattenhofen® i.d.F. vom 11.09.2007 eingeleitet (im Sinne von § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und
Nr. 3 BauGB). Nach der Durchfiihrung des Beteilungsverfahrens wurde die Planung nicht weiterverfolgt.

3.3. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen
Die Gemeinde Hattenhofen hat folgende Satzung erlassen:

— Satzung der Gemeinde Hattenhofen Uber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fur
Garagen und Dachgauben vom 11.10.1994

3.4. Planungsrechtliche Beurteilung
Der Geltungsbereich befindet sich, im unbeplanten Bereich und ist planungsrechtlich dem
Aullenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen.

3.5. Weitere Rechtsvorschriften

3.5.1.  Anbauverbotszone

Der Geltungsbereich liegt aullerhalb der zur ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrt.

So ist laut Bundesfernstralengesetz (§ 9 Abs. 1 FStrG) eine 20m breite (gemessen vom
Fahrbahnrand) Anbauverbotszone gegeben. Bezogen auf den Geltungsbereich handelt es sich dabei
um einen im Durchschnitt ca. 14 m breiten Streifen entlang der westlichen Grenze des
Geltungsbereiches. Diese generelle Anbauverboiszone kann nach Zustimmung des Staatlichen
Bauamtes - Fachbereich Straienbau® mit den tberbaubaren Grundstiicksfldchen und Flachen fur
Stellplatze auf 15 m und mit Einfriedungen auf 7,5 m reduziert werden.

Weiter ist auf einer Breite von 40 m gemessen vom Fahrbahnrand eine Anbaubeschrankungszone (§ 9
Abs. 2 FStrG) gegeben. Davon befindet sich ein ca. 34 m breiter Streifen innerhalb des
Geltungsbereiches.

Im Bundesverkehrswegeplan 2003 wird unter dem weitern Bedarf fur das Land Bayern die

Ortsumfahrung Haﬁenhofen vorgesehen. Die Strafenfuhrung wurde durch die 4. Anderung des
Flachennutzungsplanes® im Jahre 2002 bereits mit dem Straenbauamt Minchen abgestimmt.

3.5.2. Geplanter Geh- und Radweg

Im Jahr 2012 wurde vom Staatlichen Bauamt Freising, Fachbereich StralRenbau, ein Vorabzug7 far den
Bau eines Geh- und Radweges zwischen der FFB 4 und Hattenhofen vorgelegt. Dieser sieht entlang
der &stlichen Fahrbahnseite der B 2 die Errichtung eines Geh- und Radweges vor.

3.5.3. Bodenfunde Denkmalschutz

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege® sind innerhalb des
Geltungsbereiches bzw. in ndherem Umfeld keine Eintragung in die Denkmalliste vorhanden.

3.5.4. Wasserwirtschaft

Aufgrund des Datenabrufs beim Informationsdienst tiberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern®
sind keine "wassersensiblen Bereiche (Auen und Niedermoore)" und festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete® vorhanden.

Besprechung Staatliches Bauamt mit der Gemeinde Hattenhofen am 25.04.2013

Lfd.-Nr. 262, Baytyp 02KK Lénge 1,9 km mit Investitionkosten 2003 von 4,0 Mio.€ (BVWP-Nr BY 75086)
Bereich der Bundesstralle B2 und Kreisstralle FFB 2 i.d.F. vom 25.06.2002

Projekt:_ B0O002_GRW_Hattenhofen_FFB4, Bearbeitungsstand 04.2012 Bau-km 0+000 bis Bau-km 2+350
B2_1320_0,200 bis B2:1320_2,500

¥ Bayernviewer Denkmal: http://www.geodaten bayern.deftomecat_files/denkmal_start.html, Datenabruf Aug. 2012
¥ Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern,
http://www.geodaten.bayern.de/bayernviewer-aqua/, Datenabruf Aug. 2012
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GEMEINDE HATTENHOFEN
BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN“GEWERBEGEBIET AM NORDLICHEN ORTSRAND"

4, GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

4.1. Stddtebauliches und verkehrliches Konzept

Das Planungskonzept sieht die Schaffung einer kleinteiligen Gewerbestruktur nérdlich der vorhanden
Bebauung vor und schafft nach Norden einen neuen Ortsrand.

Die verkehrliche Anbindung sieht die Nutzung der ,bestehende Zufahrt von der Bundesstralle B 2 und

die Anbindung an die ,Bergstralie® vor.
Ferner wird eine Flache fur den geplante Geh- und Radwege entlang der Bundesstralbe freigehalten.

Zur gebotenen rdumlichen Trennung zwischen Bestand und neuer Gewerbebebauung wurden die
Baugrenzen von der Gemeinde bewusst in einem Abstand von 6 m zur sudlichen Grundsticksgrenze
festgesetzt. Zu den bestehenden Wohngeb&uden ergibt sich damit ein Abstand zwischen ca. 10 m und
12 m. Die Gemeinde hat bereits im Vorfeld einen 3,0 m breiten Streifen (jetzige Flurstlicke 648/3, 548/8
648/9 und 648/10) an den sldlichen Anlieger veraufert um letztendlich auch schon damit einen
gewissen Puffer zu schaffen.

4.2. Griinordnerisches Konzept

Das grunordnerische Konzept legt auf die landschaftliche Einbindung des neuen Gewerbegebietes
groRes Augenmerk. Im Sitden lagert es sich an die bestehende Wohnbebauung an. Im Osten und
Westen wird die Flache begrenzt durch Stralen, an denen wiederum landwirtschaftlich genutzte
Flachen anschiieRen. Im Norden folgt direkt eine landwirtschaftliche Flache.

Um einen Ubergang in die offene Landschaft zu erreichen und die Bebauung einzubinden, wird im
Norden ein 7 m breiter Griinstreifen festgesetzt. Hier bindet eine Heckenpflanzung die Geb&ude ein und
bietet Lebensraum fiur Vogel und Kleinsduger. Die Hecke wird mit einer Reihe heimischer Laubbdume
Uberstelit, um Uber die Hecke hinaus der Fernwirkung des neuen Gewerbegebietes entgegenzuwirken
und den Geb&udekanten eine ,weiche" Kante der Baumkronen entgegenzustellen. Festsetzungen
durch Fassadenbegriinung beugen monotonen Gebaudefassaden vor.

Bewusst sind Thujen- sowie Fichten, die eher die Wirkung einer ,grinen Mauer" haben, unzuldssig.
Entlang der Strallenrdume werden heimische Laubbaume als Hochstamm festgesetzt, um den
Straflenraum in diesem Abschnitt zu gliedern.

4.3. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmaRige
ErschlieBung und Zuganglichkeit der Grundstiicke berlcksichtigt. So ermdglicht die bestehende
offentliche Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw., dass diese
mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen. Nachdem die
Grundstiickstiefen gréfier als 50 m sind, mussen auf den Baugrundstlcken, bei denen Gebaude mit
mehr als 50 m von der offentlichen Verkehrsfliche entfernt sind, Flachen fir die Feuerwehr'® (z.B.
Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsfldchen) berticksichtigt werden.

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

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

4.4, Technische Versorgung

— Die Stromversorgung kann liber das Netz der E.ON Bayern AG erfolgen.

— Die Wasserversorgung erfolgt iber den Zweckverband zur Wasserversorgung der Adelburggruppe,
Friedberg.

— Die Grundversorgung mit Léschwasser erfolgt Uber die Trinkwasserversorgung''. Fur die erforder-
liche Ldschwasserversorgung wird folgender Wert angesetzt: Gewerbegebiet mit einer
Vollgeschosszahl von kleiner als 3, einer Geschossflachenzahl von zwischen 0,3 bis 0,6 und einem
Loschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung. Daraus ergibt sich ein Lésch-
wasserbedarf von 48 m?¥h.

—  Die Fernmeldeversorgung wird Uber das Netz der Telekom gesichert. Eine Breitbandversorgung'?
ist mit =16 Mbit/'s zu Uber 95 % gegeben. Ebenso ist eine breitbandunabhdngige LTE-

Technologie ' verfugbar.

° DIN 14090: ,Flachen firr die Feuerwehr auf Grundstiicken®, Ausgabe 2003-05, Beuth Verlag Berlin;

AlIMBI. 1998 S. 918
' Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW

2 Bundesamt fiir Wirtschaft und Technologie, Breitbandatlas
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4.5. Technische Entsorgung

— Die Abwasserentsorgung erfolgt im Mischsystem lber die Gemeinde Hattenhofen.

— Die Entwasserung des unbelasteten Niederschlagswassers kann aufgrund der Sickerfahigkeit des
Bodens teilweise nicht auf den Baugrundstiicken erfolgen. Anfallendes Niederschlagswasser wird
im GEe1 eine zentrale in den Mischwasserkanal eingeleitet. Dabei wird das Niederschlagswasser
(private Regenrickhaltung) mittels geeigneter Regenriickhalteraume auf dem Baugrundstiicken
(z.B. mit einem Retentionsschacht von 20 m?®) zurlickgehalten, erforderlichenfalls gereinigt, und
gedrosselt abgeleitet. Fir diese dezentrale Regenriickhaltung ist bei 3.150 m? Grundstlcksflache
von einem zulédssigen Drosselabfluss Qp, = 24 I/s auszugehen. Unter Berlicksichtigung der Be-
festigungsart sind diese gemal Arbeitsblatt DWA-A 117" zu dimensionieren. Weitere Modalitaten
der Einleitung sind, von den einzelnen Bauwerbern im Genehmigungsfreistellungsverfahren bzw.
Baugenehmigungsverfahren, mit einer qualifizierten Entwasserungsplanung nachzuweisen.
Im GEe2 wird eine dezentrale Lésung gewahlt, so wird das Niederschlagswasser (iber ein Mulden-
Rigolensystem auf dem Grundstiick versickert. Bei der Uberschreitung der Einleitungsflache von
mehr als 1.000 m? befestigter Flache (vgl. § 3 Abs. 1 Satz 1 NWfreiv'®) ist von den einzelnen
Bauwerbern eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen

—  Miullentsorgung erfolgt zentral Uber den Landkreis Firstenfeldbruck.

5. UMWELTBERICHT

5:1: Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen eine Umweltprifung durchzufiihren,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Auf einen gesonderten
Scoping-Termin wird verzichtet. Im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung werden die Behérden
und sonstige Trager offentlicher Belange nach §4 Abs. 1 BauGB eingebunden. Dabei sind die
Behérden dazu aufgefordert, sich auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu dullern.

5.2. Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes
Hier wird auf die Ausfihrungen unter Ziffer 1.2 verwiesen.
5.3. Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten umweltrelevanten Ziele

und ihrer Begriindung
Als umweltrelevante Ziele sei auf die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch,
§1 Abs. 6 Nr.7 BauGB - Bericksichtigung des Umwelt- und Naturschutzes, insbesondere des
Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens und auf § 1a Abs. 2 - 4 BauGB - u.a. die

Eingriffsregelung, verwiesen.
Far die derzeitige Darstellung des Flachennutzungsplanes siehe Ziffer 3.1. Der Flachennutzungsplan

wird im Parallelverfahren gedndert.

5.4. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Untersuchung basiert auf vorhandenen Unterlagen, sowie Lokal-Augenschein. Es erfolgt eine
verbal-argumentative Einschétzung der Erheblichkeit in den Stufen gering — mittel — hoch in Bezug auf
die Schutzgiter ent;slyrechend dem ,Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in

der Bauleitplanung® ™.
Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wird gemé&fl: dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und

Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" 7 durchgefiihrt.
Des Weiteren ist die Immissionsschutzgesetzgebung mit den entsprechenden Verordnungen zu

bertcksichtigen.
Derzeit erfolgt auf dem Betrachtungsgebiet landwirtschaftliche Nutzung mittels Griinland.

SCHUTZGUT MENSCH (ERHOLUNG/ LARMIMMISSIONEN)
Das Plangebiet hat fur die Erholungsnutzung keine wesentliche Bedeutung.

¥ LTE (Long-Term-Evolution) ist ein neuer Mobilfunkstandard und UMTS-Nachfolger, der mit bis zu 300 Mbit/s
deutlich héhere Downloadraten erreichen kann. Das Grundschema von UMTS wird bei LTE beibehalten.

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

" NWFreiV ,Verordnung iiber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagwasser”, vom 01.10.2008, GVBI NR. 21/2008 S. 777ff

'® Oberste Baubehérde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren und Bayerisches Staatsministerium fir
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, ergdnzte Fassung, 2 Auflage, Januar 2007

" Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Bayrisches Staatsministerium flir Landesentwicklung
und Umweltfragen, 2. erweiterte Auflage, Jan. 2003
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Das Vorhaben befindet sich in direktem Anschluss an vorhandene Wohnbebauung im Sdden.

In Bezu% auf LArmimmissionen wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurbiro
Greiner’® durchgefiihrt. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass mit Vergabe von
Emissionskontingenten geman der DIN 45691 " die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur WA-Gebiete
eingehalten werden kénnen und dass durch passive Schallschutzmafinahmen (erhdhte Anforderung
an die Luftschallddmmung der Aullenbauteile) die Verkehrsgerauschbelastung in Gebauden mit Biro-
und Wohnnutzung reduziert werden kann. Trotz der geringen Abstédnde des neuen Plangebietes zur
vorhandenen Bebauung kénnen gemafR Einschatzung des Ingenieurbiros Ubliche Gewerbebetriebe
angesiedelt werden, wenn die Planung schalltechnisch optimiert wird.

Es ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Das Untersuchungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Griinland genutzt.

Die Bewirtschaftung erfolgt bis an die R&nder der beiden Straflen. Zur B 2 begrenzt ein ausgemahter
Strallengraben die bewirtschaftete Flache. Zur Bergstralle wird fast unmittelbar bis an die befestigte
Flache gearbeitet. Im Norden schlief3t weitere intensiv bewirtschaftete Flache an. Lediglich im Stden,
in den Gérten der Wohnhauser bestehen ganz vereinzelt Gehélzpflanzungen.

Im Betrachtungsgebiet sind keine kartieren Biotope, Schutzgebiete oder Natura-2000-Gebiete
vorhanden®®

Gemal Auskunft der Unteren Naturschutzbehérde Firstenfeldbruck ist nicht mit dem Vorkommen
besonders und streng geschitzter Arten nach BNatSchG und Anhang IV der FFH-Richtlinie zu
rechnen.

Die fehlenden Habitate und der Mangel auf Hinweise zu Vorkommen gesetzlich geschitzter Tierarten
lassen den Schluss zu, dass keine Habitate fur Tiere und Pflanzen verloren gehen und keine
Beeintrachtigungen erfolgen.

Durch Minimierungs- und VermeidungsmafRnahmen in Form einer Eingrinung und der Anpflanzung
von Baumreihen werden Lebensraume flir Tiere und Pflanzen geschaffen.

Als Einschatzung ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT BODEN

Die Flache des Geltungsbereiches ist weitestgehend eben.

Gemal Abruf im Bodeninformationssystem Bayern fir das Betrachtungsgebiet bestehen Braunerden
aus Lt')lSzlgzhm, die als tief- bis sehr tiefgriindige, schluffige B&den, frisch bis maRig feucht eingestuft
werden.

Von Seiten der Gemeinde sind im Geltungsbereich keine Sonderstandorte vorhanden bzw. keine
Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Durch die Erweiterung des Gewerbegebiets um den Geltungsbereich, werden grofe Teile der Flachen
versiegelt. Dadurch wird die Funktionsfahigkeit des Bodens gehemmt und die Grundwasserneubildung
vermindert. Die geringe Grundflachenzahl fur ein Gewerbegebiet sorgt jedoch dafir, dass fir ein
eingeschrankte Gewerbegebiet relativ wenig Bodenversiegelungen stattfindet Zudem koénnen mit
geeigneten Vermeidungsmafiinahmen, wie z.B. der Reduzierung der Versiegelung auf ein Mindestmal
und der Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Stellflachen die Auswirkungen reduziert werden.

Es ist von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT WASSER
Auf dem Gebiet sind keine Oberflaichengewasser vorhanden. Die betrachtete Flache liegt aufterhalb

festgelegter Uberschwemmungsgebiete sowie wassersensibler Bereiche®™

Im Osten des Geltungsbereiches, entlang der Bergstralte, verlduft eine Hauptwasserleitung.

Durch die Erweiterung des Gewerbegebietes kommt es durch die Geb&ude und befestigten Flachen.
zu einem hoheren Versiegelungsgrad als bisher. Mit der Durchfihrung von Minimierungs- und
Vermeidungsmalnahmen wie versickerungsfahige Beldge und Reduzierung der befestigen Fléchen
auf das Notwendigste, kénnen die Auswirkungen vermindert werden.

Es ist von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT KLIMA UND LUFTHYGIENE
Der durchschnittliche mittlere Jahresniederschlag im Betrachtungsgebiet liegt bei 850 mm** Die

Jahresmitteltemperatur betragt 7 C.%°

" Ingenieurbiiro Greiner, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Bericht Nr. 208068/7 vom 24.06.2013
(Schallschutz gegen Verkehrs- und Gewerbegerausche/Gerduschkontingentierung)

" DIN 45691 ,Gerduschkontingentierung”, Dezember 2006

20 hitp://gisportal-umwelt2 bayern.de/finweb/, Datenabruf vom 14.01.2013

2 Untere Naturschutzbehorde Firstenfeldbruck, E-Mail vom 23.01.2013, Frau Schleicher

22 http://www.bis.bayern.de/bis/, Datenabruf vom 15.01.2013
2 hitp://www.geodaten.bayern.de/bayernviewer-flood/flood/index.cqai, Datenabruf vom 14.01.2013
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Die landwirtschaftlich genutzte Flache mit seiner flachen Vegetation ist grundsatzlich ein Kaltluftbildner.
Durch die geringe Ausdehnung der Flache ist diese jedoch von untergeordneter Bedeutung.
Es ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Die ebene Flache des Geltungsbereiches ist durch die umgebende, intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flache weithin einsehbar. Im Sitden schliel3t sie an die vorhandene Wohnbebauung an, die bis auf
wenige Einzelgehélze in den Privatgarten keine Ein- bzw. Durchgrinung aufweist. Von den drei
weiteren Himmelsrichtungen Osten, Norden und Westen ist die Flache weithin einsehbar. Lediglich
weiter nordlich an der B2 bestehen lineare Geholzpflanzungen, die aus der Entfernung den Blick auf
die Bebauung bricht.

Durch die Einbindung des neuen Gewerbegebietes in Richtung Norden mittels einer
Ortsrandeingrinung und Uberstandenen Baumen, Baumen entlang der umgebenden Strafen und
einem Pflanzschlissel zur Pflanzung von Laubbdumen auf den Grundstiicken als MaRnahme zur
Durchgriinung innerhalb des Plangebietes ist die Erheblichkeit als gering einzustufen.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER
Im Betrachtungsgebiet besteht kein Hinweis auf Bodendenkmaler.?®
Die Erheblichkeit ist gering, da keine Kultur. Und Sachguter im Geltungsbereich vorhanden sind.

5.5, Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde das Plangebiet weiterhin als Grinland genutzt und es
ergében sich keine Verdnderungen im Hinblick auf die Schutzgliter.

5.6. Geplante MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
5.6.1. MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

SCHUTZGUT MENSCH (ERHOLUNG, LARMIMMISSIONEN)

Gemal dem Gutachten des Ingenieurbiiros Greiner sind bei entsprechenden Emissionskontingenten
gemaf der DIN 456917 die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Allgemeine Wohngebiet eingehalten.
Bei der Umsetzung einer schalltechnisch optimierten Planung mittels ErschlieBung im Norden
(gerauschrelevante Téatigkeiten) ist die Umsetzung eines Ublichen Gewerbebetriebes moglich, ohne
dass es zu Beeintrachtigungen in Bezug auf das Schutzgut kommt.

Im Bezug auf die Verkehrsgerduschbelastung ergeben sich im Teilbereichen des Plangebietes erhéhte
Anforderungen an die Luftschallddmmung der Auflenbauteile von Gebduden mit Buiro- und
Wohnnutzungen. Fir Schlaf- und Kinderzimmer ist an den straRenzugewandten Gebadudefassaden
eine fensterunabh&ngige Bellftung zu ermdglichen,

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

In den grinordnerischen Mafinahmen innerhalb des Bebauungsplanes werden Festsetzungen fiir eine
intensive Eingrinung sowie Durchgrinung des Gewerbegebietes geschaffen. Eine Ortsrand-
reingriinung mit einer mehrreihigen Feldgehdlzhecke und Uberstandenen Baumen 1. Ordnung als
Hochstamm sorgen flr Habitate und Grinstrukturen. Fur eine Durchgriinung sorgt die Festsetzung,
dass ein Baum 1. oder 2. Ordnung je angefangene 400 m? Grundstlcksflache zu pflanzen ist und
Steliplatze mit Baumen zu gliedern sind. Monotone Fassaden werden mit einer Fassadenbegriinung
verhindert.

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

SCHUTZGUT BODEN UND WASSER

Die Auswirkungen kénnen durch die Begrenzung der versiegelten Flachen und durch die Festsetzung
versickerungsféhiger Beldge fur Stellflichen und deren Zufahrten, wo funktional méglich, vermindert

werden.
SCHUTZGUT KLIMA UND LUFTHYGIENE

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

verbessern.

2 hitp://www.bis.bayern.de/bis/initParams.do; Jahresniederschlagssumme, Datenabruf vom 15.01.2013

2 hitp/iwww.bis.bayern.de/bis/initParams.do, Jahresdurchschnittstemperatur, Datenabruf vom 15.01.2013
® http://geodaten.bayern.de/tomcat/viewerServlets/extCallDenkmal?, Datenabruf vom 15.01.2013

" DIN 45691 ,Gerduschkontingentierung”, Dezember 2006
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SCHUTZGUT LANDSCHAFT
Durch Eingriinungsmalinahmen wie einer Hecke mit einer Uberstellten Baumreihe im Norden und der

Rahmung des Gewerbegebietes nach Osten und Westen zu den StralRen wird ein sanfter Ubergang
zur freien Landschaft und die Einbindung in die Umgebung geschaffen.

Festsetzungen zur baulichen Gestaltung, Gebdudehéhe und Werbeanlagen mindern ebenfalls die
Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild.

5.6.2. MaBnahmen zum Ausgleich

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

Bei der Errichtung eines Gewerbegebietes handelt sich um einen Eingriff in Natur und Landschaft,
dessen Umfang zu ermitteln ist und entsprechend Ausgleichsmaflnahmen umgesetzt werden mussen.

BEWERTUNG DES BESTANDES
Die strukturarme, genutzte Grinlandflache, in die eingegriffen wird, wird als Gebiet geringer
Bedeutung; Kategorie | fir Natur und Haushalt eingestuft

OKOLOGISCHE BILANZIERUNG
Die Flache fur das Gewerbegebiet wird mit einer Eingriffsschwere von Typ A (hoher Versiegelungs-

bzw. Nutzungsgrad, festgesetzte GRZ 0,5) angesetzt.

Aus der Faktorenspanne von 0,3 bis 0,6 wurde der Faktor 0,4 angenommen, da mit zahlreichen
Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen wie der intensiven Eingrinung, der Festsetzung eines
Pflanzschlissel auf den Grundsticken (je angefangene 400 m? Grundstlcksflache ist ein Baum zu
pflanzen) und der Festsetzung wasserdurchldssiger Beldge, die Eingriffsschwere jeweils um einen
Faktor von 0,1 reduziert werden kann.

fapne bendotiget .
Eingriffs- A
Vorhﬂamdene Bestand Gréfe Geplante q Faktor e Verteil
Flache Nutzung schwere ._ ung
flache
Acker/Grinland| Kat. | 5.860 m2 GE Typ. A 0,4 2.344 m* 97,02%
Acker/Grinland| Kat. | 180 m? |Stralle/Radweg| Typ. A 04 72 m2 2,98%
Acker/Grinland| Kat. | 960 m2 Ortsrand kein Eingriff 0 0m?
Summe: 7.000 m? Erforderlicher Ausgleich 2.416 m?| 100,00%

Tab. 2: Ermittlung und Zuordnung der Ausgleichsflachen

5.6.3. Externe Ausgleichsmafinahme

Der Nachweis der Sammelausgleichsflachen erfolgt an anderer Stelle als am Ort des Eingriffes und
setzt sich stellt sich durch folgende Flache und Malnahmen dar:

AUSGLEICHSMASSNAHME AUF DER FL.-R. 1015

Auf der momentan als GrUnland und im stdlichen Teilbereich als Ackerland genutzten Teilflache der
FI.-Nr. 1015 erfolgt auf 2.416 m* die Anlage einer Streuwiese. Die vorhandenen Bodenverhiltnisse
(Niedermoorboden, Anmoorgley bzw. Gley) sind Voraussetzung fur diese Nutzungsart auf einem eher
feuchten bis nassen Standort. Dies ist auch der Fall, obwohl es in diesem Bereich
Entwasserungsgraben fiir die Drainage und somit der besseren Nutzung der Flachen flir landwirtschaft-
liche Zwecke gibt™®. Die Streuwiese ist ein historische Nutzungsart der bayerischen Kulturlandschaft zur
Herstellung von Einstreu in Stallungen und weist eine ganz besondere Artenzusammensetzung
aufgrund der sehr spaten Herbstmahd auf.

Zuséatzlich wird auf der Flache eine einzige, gro} dimensionierte Seige als Habitat fir bodenbriitende
Végel angelegt. Die Seige sollte ca. 12 m auf 25 m bei ca. 50 cm — 60 cm Tiefe aufweisen. Somit ist
gewahrleistet, dass die Mulde problemlos gemaht und gepflegt werden kann.

Des Weiteren werden auf der Flache drei Bereiche mit locker gestreuten Feldgehdlzen (Gruppen von
ca. 10-20 Gehdélzen) zur Strukturanreicherung angelegt.

Die Sicherung erfolgt auf einem von der Gemeinde bereitgestellten Grundstiick (§ 1a Abs. 3 Satz 4
BauGB Zweite Alternative).

* Auskunft per Telefon, UNB FFB, Frau Heber, 11.02.2013
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Abb. 4: Lage der externen Sammelausgleichsflache (FI.-Nr. 1015) mit GréRe (2.414 m?) - rot -, sowie die
durch den Bebauungsplanes ,,Am Krautgarten® i.d.F. vom 17.07.2007 festgesetzte
Ausgleichsflache (braun) und weitere kartierte Ausgleichsfldchen (braun) auf dem Gemeindegebiet
von Mammendorf

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

DARSTELLUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan ist die externe Ausgleichsfliche als Flache fur die
.Landwirtschaft dargestellt. Umgeben wird die Flache im Norden durch ,Flache fur Bahnanlagen®
darlber hinaus, sowie im Stiden und Osten, mit Flachen fir die ,Landwirtschaft®. Ostlich schliefit das
Gemeindegebiet von Mammendorf an. Die anschlieRende Flache wird im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan i.d.F. vom 25.06.1981 als ,Flache fur die Landwirtschaft® Gberlagert mit ,Flache
fur die Landwirtschaft mit besonderer 6kologischen und gestalterischen Funktionen®" dargestellt.

Festzustellen ist, dass die Ausgleichsfliche der geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht
widerspricht.

AGRAGSTRUKURELLE BELANGE

Durch die externe Ausgleichsflache wird zum Teil landwirtschaftlich genutzte Flache in Anspruch
genommen.

Bei der Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen fur Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Ricksicht zu nehmen, insbesondere sind fir die
landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignete Béden nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu
nehmen.

Die betrachtete Flache wird derzeit als Grinland und zu einem kleinen Teil im stdlichen Bereich als
Ackerland genutzt. Aufgrund der vorhandenen eher feuchten Bodenverhéalinisse (Niedermoorboden
bzw. Anmoorgiey und humusreicher Gley) sind Graben zur Entwasserung notwendig, um den Boden fur
die Landwirtschaft nutzbar zu machen. Mit der Entwicklung einer Streuwiese als Ausgleichsmaftnahme
wird die Flache weiterhin landwirtschaftlich genutzt, jedoch in einem extensiven Rahmen und Bezug
nehmend auf die alte bayerische landwirtschafiliche Kulturform der Sireuwiese als Lieferant fur Einstreu
von Stallungen. Somit wird die fur die Ausgleichsmafinahme vorgesehene Flache nicht aus der Nutzung
genommen sondern in eine andere, historische Form der Landnutzung Gberfihrt.
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5.7. Alternativenpriifung

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

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

5.8. Zusammenfassung des Umweltberichts

Durch das Vorhaben werden keine wertvollen Lebensrdume beeintrachtigt. Bis auf die Versiegelung
des Bodens bzw. die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kann die Erheblichkeit bezogen auf die
Schutzglter als gering eingestuft werden. Durch geeignete VermeidungsmaBnahmen wie
versickerungsfahige Beldge sowie entsprechende Ein- und Durchgrinungen kénnen die mittleren
Erheblichkeiten eingeschrankt werden.

Es werden voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hervorgerufen.

Die Ergebnisse sind nachfolgender Tabelle zu entnehmen:

Schutzgut  Erheblichkeit
Mensch ' Qm '
Tiere und Pflanzen gering

Boden mittel

Wasser mittel

Klima und Lufthygiene gering
Landschaft gering

Kultur- und Sachgiter gering

Tab. 3: Zusammenfassung des Inhalts der Umweltpriifung

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

GemaR BauGB (§ 4c BauGB) obliegt der Gemeinde die Uberwachung tber die Umweltauswirkungen

der Planung, um gegebenenfalls Gegenmalinahmen einzuleiten und die Entwicklungen zu steuern.

— Im betrachteten Fall sollte durch jahrliche Flurbegehungen geprift werden, ob sich die
Gehélzpflanzungen und Ansaaten wie gewiinscht entwickeln. Gegebenenfalls sind entsprechende
Pflegemalnahmen durchzufihren.

Zustandig: Untere Naturschutzbehorde.

— Daruber hinaus sollte durch wiederkehrende, ebenfalls jahrliche Flurbegehungen geprift werden,
ob die Seige ausreichend gemaht und freigeschnitten wird, um das Entwicklungsziel — ein Habitat
fur Bodenbriter darzubieten — zu sichern.

Zustdndig: Untere Naturschutzbehdérde.
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6. PLANINHALT

6.1. Art der baulichen Nutzung

6.1.1. Gewerbegebiet

Der geplanten  gewerblichen  Nutzung  entsprechend wird ein  immissionstechnisch
eingeschranktesGewerbegebiet gemall § 8 BauNVO ausgewiesen. So dient das eingeschrankte
Gewerbegebiet vorwiegend dem Arbeiten und der Unterbringung von produzierenden und
artverwandten Nutzungen.

Diese Gliederung (nach §1 Abs.4 BauNVO) erfolgt im Verhdltnis zu mehreren Teilflachen des
Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO).

6.1.2. Ausgeschlossene Nutzungen

Nicht zuldssig sind:

- Die Ansiedlung von Einzelhandelsbeirieben, da das Gewerbegebiet seinem priméren
Nutzungszweck reserviert bleiben soll.

- Die Ansiedlung von Schrottpldtzen und Abwrackpldtzen, da sowohl durch Staub- und
Larmimmissionen die konflikttrachtige als auch die bauliche Ausformung an einer pragnanten
Ortsrandlage nicht gewiinscht ist.

- Die Ansiedlung von Vergnligungsstatten, um eine Niveauabsenkung (sog. Trading-Down-Effekt)
innerhalb des Gewerbegebietes zu vermeiden. Ferner ist eine Stoérung der siidlich vorhandenen
Wohnnutzung, insbesondere durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen in den Nachstunden, zu
beflrchten und das Gebiet dem (brigen Gewerbe vorzubehalten bzw. eine ,dérfliche” Struktur zu

schutzen.

So bleiben trotz des Ausschlusses die malgeblichen Betriebe des produzierenden Gewerbes,
Handwerks und des Dienstleistungsgewerbes, sowie Lagerhduser und Lagerpléatze zulédssig. Das damit
im Plangebiet zuldssige Nutzungsspekirum umfasst weiterhin die weit Uberwiegende Zahl der typischen
Nutzungsarten eines Gewerbegebiets und ist deshalb breit genug, um den Gewerbegebietscharakter
deutlich hervortreten zu lassen.

6.1.3. Ausnahmen

Um die Unterordnung der Wohnnutzung, gerade bei den geringen GrundstiicksgréRen, zu
gewahrleisten, erfolgt fir Wohnungen im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO eine Modifizierung der
Festsetzungen. Somit wird in Abhangigkeit der Grundstiicksgrofie die maximale Wohnflache bestimmt. .
Diese GréfRen sind ausreichend um eine Wohnung® unterzubringen und den betrieblichen Griinden
sowie Sicherheitsgedanken Rechnung zu tragen. Dabei missen die Bewohner ein erhéhtes Mal an
Belastigungen und Stérungen hinnehmen.

Vom generellen Verbot von Einzelhandelsnutzungen wird fir Gewerbe- und Handwerksbetriebe wird
ein Ausnahmetatbestand (§ 31 Abs. 1 BauGB) geschaffen. Dies betrifft Waren, die in einem
betrieblichen Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung der Produkte und dem
Betrieb erfolgen (Handwerkerprivileg).

6.1.4. Bedingende Festsetzungen

Wegen der stadtebauliche Sondersituation, im direktem Bereich der Ortsdurchfahrtsgrenze, der
Tatsache, dass die Umgehungsstrafie im aktuellen Bundesverkehrswegeplan aufgenommen ist und die
Gemeinde durch die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes (Bereiche der Bundesstrale B 2 und
KreisstraBe FFB 3) die Umgehungsstralle dargestellt hat. Wird aufgrund der Stellungnahme des
Staatlichen Bauamtes - Abteilung StraBenbau® und des Abstimmungsgesprichs bei der Gemeinde
Hattenhofen®’ der Ausnahmetatbestand des sog. Handwerkerpivilegs unter die aufschiebend
Bedingung, der Zustimmung des Staatlichen Bauamtes - Abteilung Strallenbau gestellt. Damit mdchte
die Abteilung Strallenbau einen Konflikt zwischen einer méglichen kundenintensiven Verkaufsnutzung
und der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs einer eignen Zustimmung und diese nicht generell
nach § 9 Abs. 7 FStrG zufuhren.

24 Datengrundlage fiir die Gemeinde Mammendorf, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
2,4 BewohnerMWohnung, Wohnflache je Wohnung 103,7 m? und einer statistischen Verteilung von 69,6 % fur
Wohngeb&ude mit 1 Wohnung, 20,0 % mit 2 Wohnungen und 10,4 % mit 3 Wohnungen

% Schreiben vom 27.02.2013 im Verfahren nach § 4 abs. 1 BAugB

¥ am 25.04.2013
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6.1.5. Emissionskontingentierung

Im Rahmen der Aufstellung des E T A T R e T e T e o T nn e
Bebauungsplanes  wurde  von  der o '
Ingenieurbiiro Greiner eine Schalltechnische ¢ \ \| Ubersichtsplan Hattenhofen ‘g
Untersuchun932 dUrChgerhl’t Dieses fuhrt in e “ ?ahauungsplangebiat..Gewurbegehle!am nérdlichen Ortsrand” l

der Zusammenfassung u.A. wie folgt aus: '

Lm Zuge der Aufstellung des Bebauungs-
planes sind fiir das Plangrundstiick
Emissionskontingente gemdfR der DIN
45691 in der Form festzusetzen, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Ldrm an der
angrenzenden maligebenden
Wohnbebauung eingehalten werden
kénnen. ...

Untersuchungsergebnisse

Gewerbegerausche
Fiir die Teilflichen GE 1 bis GE 2 des

Gewerbegebietes wurden Emissionskontin-
gente geméaR der DIN 45691 vergeben (vgl.
Punkt 4 und 5 [der schalltechnischen
Untersuchung]). Bei Ansatz dieser Emis-
sionskontingente  kénnen  die  Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm fiir WA-Gebiete
an der angrenzenden maligebenden
Bebautng eingehalten werden.
Hinweis:
Im vorliegenden Fall ergeben sich aufgrund
der geringen Absténde des Plangebietes zu
der im Siiden angrenzenden
Wohnbebauung geringe Emissionskontin-
gente. Bei einer schalltechnisch optimierten
Planung (Geb&dude im sddlichen Grund- _ (W
stiicksbereich/Erschliel3ung, Fahrverkehr e S P I I I T YT T
K,Z‘:defegifm;’efe’ge No:g;éiﬁz’;i’:? o Abb. 1: Anhang A zu Bericht Nr. 208068/7 vom

" ; : iy 24.06.2013
geplanten Gebédude) sind die Emissions-
kontingente jedoch fiir (lbliche Gewerbe-
betriebe ausreichend hoch dimensioniert.
Fazit:
Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet am ndrdlichen Ortsrand’ in Hattenhofen, sofern die unter Punkt 6 der
[schalltechnischen  Untersuchung] genannten Auflagen zum Immissionsschutz  entsprechend

berticksichtigt werden."”

Als Folge dessen wird wegen den allgemeinen Anforderung an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, das Emissionskontingent nach DIN 45691 entsprechend festgesetzt.
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6.2. MaR der baulichen Nutzung
Das MalR der Nutzung bestimmt sich durch die Grundflachenzahl (GRZ) und Hoéhe (traufseitige
Gebaudehdhe/Firsthéhe).

6.2.1.  Grundfldche
Die Festsetzung der Groflte der Grundfldche ist flr die Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan zwingend. Um ein Gewerbegebiet zu erhalten, wird die Grundflachenzahl mit 0,50

festgesetzt. Dies ermdglicht noch eine Durchgriinung der Bebauung
Die GRZ liegt unter den Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung (vgl. § 17

BauNVO mit 0,8).

52 Ingenieurblro Greiner, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Bericht Nr. 208068/7 vom 24.06.2013
(Schallschutz gegen Verkehrs- und Gewerbegerdusche/Gerduschkontingentierung
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6.2.2. Versiegelte Flachen

Die ,Versiegelungszahl” wird durch die Gesamtgrundflachenzahl mit der Kappungsgrenze von 0,8 (vgl. § 19
Abs. 4 BauNVO) festgesetzt. Dies ist erforderlich, um die in dem § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten
Anlagen unterbringen zu kénnen. Die Festlegungen zu den Belagsflachen schaffen bodenschonend
versiegelte Flachen, die dauerhaft wasser- und luftdurchidssig sind. Sie minimieren die Auswirkungen
der notwendigen Versiegelung des Gebietes und erméglichen ein Versickern des Niederschiagwassers,
soweit das die vorhandenen Bodenstrukturen zulassen.

6.2.3. Gebdudehdhe

Zur Bestimmung der stadtebaulich wirksamen Kubatur werden die traufseitige AuRenwandhthe (TAW)
und die Firsthéhe (FH) festgelegt. Die gewdhlte Hohe von TAW von 7,0m und FH von 10,0 m
entsprechen der vorhandenen Ortsrandlage und erméglichen die Unterbringung der geplanten
Gewerbebetriebe. Ausnahmen werden fir in Gewerbegebieten Ublichen baulichen Anlagen und

Einrichtungen bestimmt.
Die Gebaudehdhe bestimmt sich aus der traufseitigen Gebdude- und Firsthdhe, die auf einen fixen

Bezugspunkt Uber Normalnull bezogen wird.

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

6.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche/Bauweise
Die Uberbaubare Grundstiicksflache erfolgt durch die grofizigige Festlegung der Baufenster durch
Baugrenzen. Zum Nachbarschutz gegeniuber der sidlichen Bebauung wird hier ein Abstand von 6,0 m

vorgegeben.
Fur den Geltungsbereich wird offene Bauweise festgesetzt, damit das Planungsziel eines dérflichen,

eingeschrankten Gewerbegebietes mit entsprechenden Freibereichen und Durchgriinung erreicht wird.

Ferner werden, zu den Strallenrdumen und zu den sidlichen Wohngebiuden Flachen fir Stellplatze
festgesetzt.

Um den Stralenraum nicht durch Nebengeb&ude zu verengen und damit dessen GroRzigigkeit zu
erhalten werden volumindse bauliche (Neben-)Anlagen, aus ortsgestalterischen Griinden,
ausgeschlossen. Hierzu wird eine Vorzone zwischen der StralRenbegrenzungslinie und der
stralenseitigen Baugrenze und dessen seitlicher Verlangerung bestimmt. Bei einem Eckgrundstiick gibt
es zum Strallenraum zwei Vorgartenbereiche und zwei straflenseitige Baugrenzen. Dabei (iberlappen
sich die Verldngerungen zu den seitlichen Grundstlcksgrenzen.

6.4. Abstandsflachen

Es werden die gesetzlichen Abstandsflichen nach BayBO 2008 angeordnet. So gilt im
-eingeschrénkten Gewerbegebiet”, dass die Tiefe der Abstandsflache 0,25 H, mindestens 3 m, betragt.
Die Regelung dient den gesunden Arbeits- und Wohnverhéltnissen, der ausreichenden Belichtung und
BellUftung sowie dem Brandschutz.

6.5. Anzahl der Stellplatze

Fir die Ermittlung und Festsetzung der zu berlicksichtigenden Zahl der Stellplatze und Garagen zum Vollzug
des Art. 47 BayBO, wird an der GaStellV** festgehalten. Fir Wohnungen im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO wird eine grotenabhangige eigene Regelung getroffen.

6.6. Ortliche Verkehrsflichen

Als &ffentliche Verkehrsflache wird nur ein Stick des geplanten Geh- und Radweges festgelegt. Dieser
ermdglicht eine Verschwenkung nach Osten bereits auf Héhe der vorhandenen Zufahrt.

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs der BundesstraBe B 2 nicht zu beeintrachtigen bzw.
den Entliftungsschacht der Wasserversorgung im Bereich der ,Bergstrae” zu erhalten wird ein Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Um sicherzustellen, dass nur eine Zufahrt zur Bundesstralke
vorgesehen wird, wird nur der entsprechende Bereich festgelegt.

Die Unterbringung der Fahrzeuge erfolgt auf den privaten Grundstlicken.

¥ Verordnung iiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie lber die Zahl der notwendigen Steliplétze (GaStellV)
Vom 30. November 1993
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6.7. Ver- und Entsorgungsanlagen

Dem stadtebauliche und ortsgestalterische Aspekt™ der Freihaltung des auBenbereichsnahen Umfeldes
von Leitungsmasten und oberirdisch gefihrten Leitungen kommt gerade im landlichen Raum der
Gemeinde einer hohen stadtebaulichen und gestalterischen Bedeutung zu. So wird gemaf § 9 Abs. 12
Nr. 13 BauGB™ festgesetzt dass die Leitungen nur unterirdisch gefiihrt werden dirfen.

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

Von Seiten des Versorgungstragers der E.On Bayern AG kann die Errichtung einer Transformatoren-
station (mit einem Flachenbedarf von ca. 18 m? - 35 m?) erforderlich sein. Nachdem die Erforderlichkeit
noch ungeklart ist, mochte die Gemeinde keine selbststéndige Flachenausweisung tétigen. Es wird als
ausreichend gesehen die Versorgung des Gebietes mit Elekirizitdt dienenden Nebenanlangen als
Ausnahme (im Sinne von §14 Abs.2 Satz1 BauNVO) und auf den nicht Oberbaubaren
Grundsticksflachen (§ 23 Abs. 5 Satz 1 BauGB) zuzulassen.

Da die Bodenverhaltnisse eine Versickerung des Oberfldichenwasser nur im GEe2 zulassen, wird an
der topographisch tiefsten Stelle eine Versickerungs- bzw. Entwésserungsmulden als Regelung zum
Wasserabfluss festgesetzt. Mit flankierende Festsetzung zu baulichen Anlagen, wird ausgeschlossen,
dass eine Zufahrt vom GEe2 zur Bundesstrale B 2 erfolgen kann. Damit wird einer Forderung des
Staatlichen Bauamtes Freising - Abteilung StralRenbau erfullt.

6.8. Bauliche Gestaltung

Zur Einfigung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild und zur positiven
Gestaltungspflege werden besondere Festsetzungen zur Gestaltung und zur baulichen Anordnung (wie
Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung, Firstrichtung, Einfriedung, Geldndeverdnderungen, sowie
fur Werbeanlagen) getroffen.

6.9. Griinordnung

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

6.9.1.  Zu pflanzende Bdume

Per Planzeichen festgesetzte Baume 1. und 2. Wuchsordnung schaffen zusammen mit einer drei-
reihigen Feldgehdélzhecke Richtung Norden zur landwirtschaftlichen Flache einen Ortsrand. Gleichzeitig
rahmen Baumpflanzungen entlang den beiden Strallen das Gewerbegebiet und strukturieren hier
ebenso die Rénder der neuen Bebauung. Die Bdume sorgen so flr eine Einbindung in die freie

Landschaft.
Durch einen Pflanzschlissel festgesetzte Bdume auf den Grundstiicksflachen, so muss pro

angefangene 400m? Grundstlicksflache mindestens ein heimischer Baum 1. oder 2. Wuchsordnung
gepflanzt werden, werden die Grinstrukturen auch innerhalb der Gewerbegebietsflachen gesichert. In
diese Richtung geht auf die Festsetzung, dass die Stellplatzanlagen nach jedem sechsten Parkplatz
durch Bauminseln zu gliedern sind. So wird monotonen Bereichen vorgebeugt.

Die zu pflanzen festgesetzten B&dume entlang der Bundesstral’e B 2 wiesen einen Abstand von 10,0 m
auf und halten damit den von der Staatlichen Bauamtes Freising - Abteilung StralRenbau geforderten

Mindestabstand von 7,5 m deutlich ein.

6.9.2.  Offentliche Griinfliche — Ortsrand- und Trenngriin

Die Festsetzung einer dreireihigen Feldgehdlzhecke aus heimischen Str8uchern, Uberlagert mit
Uberstandenen Badumen, dient der Einbindung in die Landschaft. Darliber hinaus werden
Habitatstrukturen geschaffen, die neuen Lebensraum fur Végel und Kleintiere bieten.

6.9.3. Artenauswahl
Die Arten der zu pflanzenden Gehdlze sind der Liste heimischer Baum- und Strauch-Arten (siehe
Artenliste) zu entnehmen. Pflanzabstande sind wie folgt einzuhalten: zu Straften, Wegen und
landwirtschaftlichen Nutzflachen: Baume 4 m und Straucher 2 m.

% vgl. § 68 Abs. 3 Satz 3 TKG
% ygl. Muster-Einfilhrungserlass zum BauGB S. 59
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6.9.4. Belagsfldchen

Die Festlegungen zu den Belagsflachen schaffen bodenschonend befestigte Flachen, die nicht vollsténdig
versiegelt, sondern dauerhaft wasser- und luftdurchlassig sind. Somit werden die Auswirkungen der
notwendigen Flachenbefestigung minimiert und ermdglichen ein oberflichennahes Versickern des
Niederschlagwassers weitgehend an Ort und Stelle.

6.9.5. Nicht iiberbaute Fldchen

Die nicht Uberbauten Flachen des Baugebietes mit Ausnahme der fir den Betriebsablauf benétigten
Flachen sind zu begrinen und innerhalb eines Jahres nach Bezugsfertigkeit garinerisch anzulegen und
zu unterhalten.

PKW-Stellplatzflachen sind mit versickerungsfahigen Bodenbelédgen zu versehen (z.B. Schotterrasen,
Rasenpflaster oder sog. ,Oko-Pflaster®). Fahrbahnbereiche bzw. Ladezonen kdnnen versiegelt werden,
falls dies erforderlich ist.

6.9.6. Fassaden- und Dachbegriinung
Fassadenbegrinung mit Rank- und Schlingpflanzen wird ausdriicklich empfohlen.
6.9.7. Immissionen Verkehrsgerédusche

Im Rahmen der Aufstellung des 5w ws M 45 W Ms Am GF @0 4 so 96 W9 R S0 8% Sm e n % 6
Bebauungsplanes wurde von der , Hattenhofen ,Gewerbegebiet am nordlichen Ortsrand®
» Rasterldrmkarte Verkehrsgeriiusche - Tag

Ingenieurblro Greiner eine Schalltechnische
Untersuchung™® durchgefuhrt. Dieses fiihrt in
der Zusammenfassung u.A. wie folgt aus:
.Des  Weiteren sind innerhalb des
Bebauungsplangebietes  die  Verkehrs-
gerdusche aufgrund der Bundessiralle B 2
zu ermitteln und entsprechende Schall-
schutzmalnahmen auszuarbeiten.

Untersuchungsergebnisse
e H
Verkehrsgerdusche

Die Gerduschbelastung innerhalb des Plan-
gebietes aufgrund der Bundesstralle B 2
erreicht an den westlichen Baugrenze Werte
von bis zu 64 dB(A) tags und 57 dB(A)
nachts. Die schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005 ftir GE-Gebiete werden
tags eingehalten und nachts um bis zu 2
dB(A) dberschritten.

Aufgrund der Verkehrsgerduschbelastung
ergeben sich im Bereich des Plangebietes
erhéhte Anforderungen an die Luftschall-
ddmmung der Aulenbauteile von Gebé&uden

S0 565 00 505 A BOS B0

53 55 0 55 S0 86 S0 M5 WO 75 S0 S0 S0 S5 B0 WS 817 615

wE W O S WO S5 WM &5 STS

mit Wohn- und Buronutzungen. Flr Schiaf- :
und Kinderzimmer ist an den strafllenzu- S B =i > :u.o @k,
= i o - in r % ih > x
gewandten Geb&udefassaden eine fenster- Yons- Stk e tedrter Mo A0CE —irgtd] [
unabhéngige Beliiftung zu erméglichen.” SelchWariatbetnne L B > 65008 © g
Buroraume R o> 3008 B> 70008

45 460 45 AT 45 450 A5 D0 405 50D SOS SIT A5 S S 530 A6 a0 S S0 A

Fazit:

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine
Bedenken gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet am nérd-  Abb. 2: Anhang A zu Bericht Nr. 208068/7 vom
lichen Ortsrand' in Hattenhofen, sofern die 24.06.2013

unter Punkt 6 [der schalltechnischen Unter-

suchung] genannten Auflagen zum

Immissionsschutz  entsprechend  beriick-

sichtigt werden.”

Als Folge dessen wird wegen den allgemeinen Anforderung an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, werden passive SchallschutzmaBnahmen durch die Luftschallddammung von
Aullenbauteilen entsprechend festgesetzt.

A0 A @0 48N M0 e 40 4TS S 485 S0 oW B0 505 B0 G150 575 B 5% 540

*  Ingenieurbiiro Greiner, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Bericht Nr. 208068/7 vom 24.06.2013
(Schallschutz gegen Verkehrs- und Gewerbegerausche/Geréduschkontingentierung
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6.10. MaRBangabe
Die Maftangabe erfolgt zurlickhaltend. Weiter MalRe die durch Planzeichen festgelegt wurden, sind
messtechnisch zu ermittein.

6.11. Nachrichtliche Ubernahmen

6.11.1. Anbauverboiszone

Die Anbauverbotszone nach § 9 Abs. 1 FSirG wird nachrichtlich ubemommen Dabei wurde in
Abstimmung mit der Staatlichen Bauamtes Fre|3|ng Abteilung Stralenbau °" die Anbauverbotszone
auf 15 m reduziert und so vom § 9 Abs 7 FStrG*® Gebrauch gemacht.

6.11.2. Sichtfelder

Nachdem aufterhalb geschlossener Ortslagen die Sichtfelder freizuhalten sind (Art. 26 BayStrWG),
werden diese bei der festgesetzten Zufahrt bernommen. Dabei wird von einer Anfahrtssicht mit einer
Tiefe von Bm und 70 m Schenkelldnge nach Staden und von 3m und 200 m nach Norden
ausgegangen ® die nachrichtlich ibernommen*® wird.

6.11.3. Verhdltnis zur Gestaltungssatzung

Der Bebauungsplan verweist auf die ,Satzung der Gemeinde Hattenhofen Uber besondere
Anforderungen an bauliche Anlagen fir Garagen und Dachgauben® vom 11.10.1994. Diese gilt insoweit
der Bebauungsplanes keine Abweichungen trifft (§ 1 Nr. 3 der Satzung). So trifft der Bebauungsplan
keine abweichenden Regelung zu der Gestaltung von Dachgauben (§ 2 der Satzung). Im Bezug auf die
Garagen und Nebengebauden (§ 3 der Satzung) werden durch den Bebauungsplan abweichende
Regelungen zu der Dachneigung von frei stehenden Garagen und Nebengebauden mit 5° bis 30° (Ziffer
B 10.1 des Bebauungsplanes) anstelle 30° bis 40° (§ 3 Nr. 2 TS 2 der Satzung) getroffen. Ferner wird
durch die Anordnung der Abstandsregelungen der BayBO 2008 eine abweichende Regelung zu der
Lange der Grenzbebauung von mit 9 m (Art. 6 Abs. 9 Nr. 1 BayBO) anstelle von 8,0 m (§ 3 Nr. 8 der
Satzung) getroffen.

7 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1. Stadtebauliche Werte

Art _ Flache Verteilung
Landwirtschaftliche Nutzfliche ca. Z.OOO m? 100,0%
Summe Geltungsbereich ca. 7.000 m* 100,0%
Tab. 4: Flachenverteilung — Bestand

Gebietsart Flache Verteilung
eingeschranktes Gewerbegebiet

(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 5.860 m? 83,7%
offentliche Grinflache ca. 960 m? 13,7%
Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 180 m2 2.6%
Summe ca. 7.000 m* 100,0%

Tab. 5: Flachenverteilung - Neu

7 Besprechung Staatliche Bauamt Freising - Abteilung StraRenbau, Gemeinde Hattenhofen am 25.04.2013

3 Die Absétze 1 bis 5 gelten nicht, soweit das Bauvorhaben den Festsetzungen eines Bebauungsplans
entspricht (§ 9 des Baugeselzbuchs), der mindestens die Begrenzung der Verkehrsfldchen sowie an diesen
gelegene liberbaubare Grundstiicksflachen enthalt und unter Mitwirkung des Trégers der Stralenbaulast
zustande gekommen ist.”

*  Staatliches Bauamt Freising, Schreiben im Rahmen der Aufstellung der Ortsabrundungssatzung vom
10.12.2007, AZ S 3302-4322.2

“* Planungshilfen 2010/11 — Arbeitsblatter fiir die Bauleitplanung: IV 4.3 Nr. 25
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t - | Fiche ] Venitung
Geltungsbereich ca. 7.000 m?
eingeschranktes Gewerbegebiet
(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 5.860 m? 83,7%
Grundflédche (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 2.930 m? GRZ=10,50
Grundflache (§ 19 Abs. 4 BauNVO) GR 1.758 m?| 60 vom Hundert
Summe Versiegelung Bauland ca. 4.688 m*| GRZ(§191v) =0,80
Stralkenverkehrsflache ca. 180 m? 2,6%
Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 4.868 m? 69,5%

Tab. 6: Bauliche Nutzung - Neu

7.2 Bodenordnung
Die Grundsticke befinden sich weitgehend in 6ffentlichem Eigentum. Ein Umlegungsverfahren gemaR

§ 45 ff BauGB ist nicht erforderlich.

7.3, Belange des Klimaschutzes

Der Landkreis Firstenfeldbruck hat sich mit seiner klimapolitischen Zielsetzung, den Energiebedarf bis
zum Jahr 2030 vollsténdig aus erneuerbaren und mdéglichst lokalen Energieressourcen zu decken, eine
sehr ambitionierte Aufgabe gesteckt. Hierzu wird ein Integriertes Klimaschutzkonzept'' des Landkreises
sowie seiner Stadte und Gemeinden erarbeitet. Mittlerweile liegt ,Los 1 mit der Untersuchung der
stationdren Wéarme- und Stromversorgung und das ,Los 2" mit der Untersuchung der Verkehrs und der
Siedlungsentwicklung auf Landkreisebene vor.

Dieses wurde dem Gemeinderat Hattenhofen in der Sitzung am 22.01.2013 vorgestellt und
beschlussméfig behandelt.

Unabhéngig der obigen Beschlusslage ist ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen, Klima
schonenden und zukunftsorientierten Ortsentwicklung insbesondere die:

Konzentration der Siedlungstatigkeit auf zentrale Orte, hier Hattenhofen,

Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen, Entwicklung von Siedlungsstrukturen der
kurzen Wege,

Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer giinstigen

VerkehrserschlieBung durch den OPNV,
- Steigerung des OPNV-Anteils am Modal-Split durch optimale Vernetzung und

- Attraktive Wegenetze fur den nicht motorisierten Verkehr.

Allerdings kénnen aufgrund der GrélRe des Geltungsbereiches und der érilichen Standortbedingungen

folgende Punkte nicht umgesetzt werden:
Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und

zurlickhaltende Neuausweisung von Baufldchen (Innen- vor Aulenentwicklung),
Wiedernutzung innerértlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz,
Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsrdume,
Schaffung eines optimierten Versorgungsnetzes (z.B. Warmeversorgung),

- Umbau von rdumlich entmischten Nutzungen,
Schaffung und Sicherung wohnortnaher &ffentlicher und privater Dienstleistungen und

- Starkung regionaler Kooperationen und Handlungsansatze.
Um bei der Errichtung, Gestaltung und Betrieb der zukiinftigen Gebdude einen ausreichenden
Gestaltungsspielraum zu ermdglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen

Bauwerbern:
Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz und

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

7.4. Haftungsausschluss

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

“1 Team fiir Technik Biiro Miinchen in Kooperation mit PGA GmbH vom 07.11.2012

01.10.2013
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Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Moglichkeit von Erkenntnisliicken in Bezug auf
den Artenschutz ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht

abschéatzbare Eingriffe erfolgen.

Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes beauftragte Planfertiger
kénnen fiir Gberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spéateren Betriebes auftretende
Umweltschéadigungen und damit verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht

werden.
7.5. Uberschligige Kosten

Bezelchnung - AnzahlLinge a6 €

Geh- und Radweg ca. 70 m? 125,- 8.750,-
StralRenbeleuchtung (gesch 2 Stiick) ca. 2 Stlck 2.000,- 4.000,-
Voraussichtliche Herstellungkosten ' 12.750,-
Baume 1. Wuchsordnung (gesch) ' ca. 9 Stick 850,- 7.650,-
Heckenpflanzungen (gesch) ca. 483 m? 11,- 5.308,-
Voraussichtliche Herstellungkosten 6ffentliche Griinflache 12.958,-

Tab. 7: Uberschlédgige Kostenermittiung —ohne Grunderwerb

Hattenhofen, 9 7. Nov. 2013 Fiirstenfeldbruck

;4;;@%@

1. Blrgermeister

/E}é'a'k'é'éé;{i{é.i&'ié'éimann Martin Lohde
Architekt+Stadtplaner Landschaftsarchitekt
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Gemeinde Hattenhofen
Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf
Landkreis Fiirstenfeldbruck

Zusammenfassende Erkldrung
gem. § 10 Abs. 4 BauGB zur
Bebauungs- und Griinordnungsplan
,Gewerbegebiet am nérdlichen Ortsrand“

Datum: 31.12.2012, 04.02.2013, 21.05.2013, 01.10.2013

Planverfasser: Frank Bernhard REIMANN
Dipl.-Ing. Univ. Architekt+Stadtplaner
Stadelbergerstralle 24a, 82256 Fiirstenfeldbruck
Tel:08141-42573

Griinordnungsplan
Umweltbericht: Martin LOHDE
Dipl.-Ing. FH Landschaftsarchitekt
Leonhardsplatz 1, 82256 Firstenfeldbruck

Tel: 0 81 41 — 530 103
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1. ZIEL UND ZWECK

Die Gemeinde Hattenhofen mochte die 6rtliche Gewerbestruktur starken und die zur Zeit vorliegenden
zwei Anfragen von Gewerbetreibenden befriedigen. Ferner will sie die Einbindung des nérdlichen
Ortsrandes in das Landschaftsbild verbessern.

Hierzu wird ein ,eingeschranktes Gewerbegebiet* (ca. 0,597 ha), eine ,Grinflache* (ca. 0,097 ha), und
»Verkehrsfische* (ca. 0,001 ha) festgesetzt.

2 VERFAHREN

R
ok » Al B

Aufstellungsbeschluss

| Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB ) [ 20. Februar 2013 |
‘irﬁhzeitige Beteiligung der Offentiichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) i 28. Februar 2013 — 28. Marz 2013
LFrﬂhzeitige Beteiligung der Behérden {§ 4 Abs. 1 BauGB) ]

| Abwéigung [ 21. Mai 2013

| Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) | 26. Juli 2013 — 28 August 2013

Eeteih‘gung der Behérden (§ 4 Abs. 2 BauGB) j J
LAbwégung und Satzungsbeschluss [ 01. Oktober 2013

| Bekanntmachung (§ 10 BauGB) ) ]

3. ZUSAMMENFASSUNG DER AUSWIRKUNGEN AUF DIE SCHUTZGUTER

Die Ernisse sind nachfol
5 chutzgut T A
| = b

g T

en:
Forol- ¥, } =

Mensch
LT iere und Pflanzen ’ g@_g 7
E:!oden ,J @tttt_e;l q
asser mittel
LKHma und Lufthygiene J gering ‘]
LLandschaft ’ gering
u(u!tur- und Sachgliter ' gering j

Tab. 1: Zusammenfassung des Inhalts der Umweltpriifung

4. ERKLARUNG
Aufgrund des § 10 Abs. 4 BauGB ist es erforderlich, bei Bekanntmachung des Bebauungsplanes eine
Zusammenfassende Erkldrung beizufiigen. Hier wird in knapper und leicht versténdlicher Form die Art
und Weise beschrieben, wie die Belange des Umweltschutzes und die Ergebnisse der Behsrden- und
Offentlfchkeitsbetei!igung bérﬂcksfchtigt wurden. Ferner wird dargelegt, warum nicht eine andere
Planungsméglichkeit gewéhit wurde.

Im vorliegenden Fall wird als Darstellungsmittel die tabellarische Ubersicht gewahlt. Diese listet:

— Die Belange des Umweltschutzes,
- die Art (mit Querverweis auf das Sitzungsdatum und Einteilung in Berﬂcksichtigung und

Abwégung) und
~ inweicher Weise (z.B. planerische Entscheidungen) damit im Verfahren umgegangen wurde

auf,
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Belang des Umweltschutzes | Art

Welse

Gliederungsgriin

Landratsamt FFB 26.03.2013

SG Naturschutz und Landschaftspflege
26.03.2013

Landratsamt FFB SG Naturschutz und Abwagung 01.10.2013

Landschaftspflege 22.08.2013

Abwégung 21.05.2013

Verzicht auf zusétzlichen Griinstreifen
zwischen eingeschréanktem
Gewerbegebiet und bestehender
Bebauung.

Gliederung der Stellplatzaniage
durch Bdume und Stréucher
Landratsamt FFB 26.03.2013

SG Naturschutz und Landschaftspflege
26.03.2013

SG Naturschutz und Landschaftspflege | Kenntnisnahme 01.10.2013

26.03.2013

Berlicksichtigung 21.05.2013 Vergréferung des

B Festsetzung 7.4

Bepflanzungsstreifens von 1,0 m auf
20m

Sicherheit- und Leichtigkeit des

Verkehrs Beriicksichtigung 21.05.2013

Landratsamt FFB -Straflenvekehrsamt
26.03.2013

Staatlichen Bauamt Abt. StraRenbau
27.02.2013

B Festsetzung 6.4

Anstelle von zwei Zufahrten von der
Bundesstralte wird nur noch eine
zugelassen. Damit kann, in
Abstimmung mit dem Staatlichen
Bauamt Abt. Strallenbau auf eine
Abbiegespur verzichtet werden.

B Festsetzung 2

Zuldssigkeit von Einzelhandels-
nutzungen im GEe1 nur nach
Zustimmung des Staatlichen Bauamt
Abt. Straflenbau

Niederschlagswasserbeseitigung

Wasserwirtschaftsamt 12.03.2013 Beriicksichtigung 21.05.2013

B Festsetzung 11.3
Mulden-Rigolenversickerung im GEe2
C Vermerke und nachrichtliche
Ubernahmen 2.9
Niederschlagswasser

Kulturgiiter - Bodendenkmalpfiege
Landesamt fir Denkmalpflege
29.05.2013

Kenntnisnahme 21.05.2013 Ubernahmen 2.5

C Vermerke und nachrichtliche

Bodendenkmaler

Aufgrund der vorhandenen Grundstiickszuschnitte und der Wiinsche der Gemeinde sind weitere

Alternativen kaum vorstellbar.

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

Gemeinde abweichen.

Hattenhofen, Z2 7 Nov. 2615

M hlas éﬁénberger
1. Blrgermeister

Firstenfeldbruck

/F-/rank Bernhard Reimann
Architekt+Stadtplaner

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

01.10.2013
ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG - SEITE 3/3






