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Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Planung war der Wunsch auf bauliche VergréRerung zweier im Gewerbe-
gebiet Sid ansassiger Firmen zur Erweiterung ihrer Betriebe. Es entspricht den stad-
tebaulichen Zielen der Gemeinde Eichenau, die értlichen Betriebe zu binden und Ar-
beitsplatze zu sichern sowie neue zu ermdglichen. Der Geltungsbereich umfasst die
Neuplanung sowie die beiden Bestandsgebaude der einen Firma, die innerhalb des
Bebauungsplans Nr. 23 liegen. Diese werden einbezogen, um die Nachverdichtung
in der H6he und die Verbindung der alten und neuen Gebaude mit Fuldigangerbriicken
zu ermoglichen.

Der Gemeinderat hat in seinen Sitzungen am 18.05.2021 sowie 21.12.2021 seine
grundsatzliche Zustimmung zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans mit der Vorgabe, dass eine ErschlieRung ausschlief3lich tber das bestehende
Gewerbegebiet im Sidden erfolgt, erteilt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
11.10.2022 gefasst.

Die Planungen der beiden Firmen wurden seither Uberarbeitet und der Gemeindever-
waltung erneut vorgelegt. Um den Firmen in ihren Planungen, die noch nicht abge-
schlossen sind, mehr Flexibilitat einzuraumen, soll der Bebauungsplan nicht mehr
vorhabenbezogen, sondern als Angebotsbebauungsplan erstellt werden. Am
28.03.2023 wurde hierfur erneut ein Aufstellungsbeschluss gefasst.

Da das Plangebiet im planungsrechtlichen Auflienbereich und z.T. im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet HQ 100 sowie in der Hochwassergefahrenflache HQ ext-
rem (Uberschwemmungsgebiet Starzelbach) liegt, hat die Gemeinde bereits am
24.11.2021 eine Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Minchen sowie der Ab-
teilung Wasserrecht des Landratsamts Flrstenfeldbruck durchgefiihrt. Danach muss
die Beurteilung, ob eine Bebauung grundsatzlich stattfinden kann, auf Grundlage des
§ 78 Abs. 2 WHG erfolgen. Die Voraussetzung der Ziffern 1 bis 9 mussen kumulativ
erfullt sein. Der Nachweis kann auf Grund der geringen Hochwasserhéhen eines
HQ 100 an dieser Stelle jedoch in absehbarer Weise gelingen. Dazu wurde von der
Gemeinde ein Fachgutachten beauftragt (Anlage 2). Es besteht dabei insbesondere
die Anforderung, eine wasserwirtschaftliche Ausgleichsflache gleichen Volumens ent-
sprechend der im Plangebiet neu errichteten Aufschiittungen, Verkehrswege und Ge-
baude zu schaffen.

Auf Grundlage des fachgutachtlichen Nachweises kann dann nach Einschatzung der
Behdrden die nach § 78 WHG erforderliche Ausnahmegenehmigung fir die Bebau-
ung der Flache erteilt werden.

Plangebiet
Lage

Das Plangebiet liegt im Siden Eichenaus im bestehenden ,Gewerbegebiet Sud".
Das Gelande besitzt ein leichtes Siid-Nord Gefélle, ist ansonsten jedoch topogra-
phisch eher eben.
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Abb.1:  Lageplan mit Verortung des Plangebiets im libergeordneten Raum, Quelle: Geobasisdaten
© Bayerische Vermessungsverwaltung 2024 und eigene Darstellung

Der Geltungsbereich umfasst ca. 11.730 m? und befindet sich am nérdlichen Rand
des bestehenden Gewerbegebiets. Er grenzt im Nordosten und -westen an landwirt-
schaftliche Flachen an. Im Stden verlauft das bestehende Gewerbe und im Osten die
Wendeschleife der Tannenstralde, die mit in den Geltungsbereich einbezogen wird.
Er umfasst die Grundstliicke der Flurnummern 2006/3, 2006/7, 2006/8, 2006/89
2006/10, 2008/12, 2008/13, 2008/18, 2009/11, 2006/11, 2006/12 sowie Teilstiicke der
Flurnummern 2006/1, 2006/6 und 2074/4, alle Gemarkung Alling.

Abb. 2:  Luftbild Plangebiet (Rot eigene Darstellung), ohne Mal3stab, Daten-Quelle: © Bayerische
Vermessungsverwaltung
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2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

Nutzungen

Im Umfeld befinden sich verschiedene gewerbliche Nutzungen, darunter das Auslie-
ferungslager eines Lebensmittelgrolihandlers (groRe Halle) im Nordosten, ein Ma-
schinenbau-Unternehmen im Osten sowie eine Kampfsportschule, eine Autowerk-
statt und ein Brandschutzberater im Stden. Nordwestlich und &stlich schlieRen wie
bereits erwahnt landwirtschaftliche Flachen an.

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlicke befinden sich alle im Privateigentum.

ErschlieBung

Die fur die Erweiterung vorgesehenen Flache soll Gber die angrenzende 6ffentliche
StraRe Max-Planck-Stral’e verkehrlich und technisch erschlossen werden. Wasser-
versorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekom-
munikationslinien sind dort vorhanden.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinie 862 (Furstenfeldbruck — Ei-
chenau Nord - Puchheim Sid), mit der Haltestelle ,Eichenau Gewerbegebiet®, die
unmittelbar an das Plangebiet angrenzt, gegeben. Die Linie verkehrt hier unter der
Woche im Halbstunden-Takt zu den gangigen Zeiten (ca. 7-22 Uhr). Es besteht An-
schluss an die S-Bahnhofe Furstenfeldbruck, Eichenau und Puchheim mit der Linie
S4. An Wochenenden und Feiertagen ist der Busverkehr eingeschrankt nutzbar.

Emissionen

Es liegt die schalltechnische Untersuchung — Gewerbegerausche, Bericht
Nr. M178675/01 der Miiller-BBM Industry Solution GmbH vom 07. November 2024
vor (Anlage 7). Auf das Bebauungsplanareal Nr. B 57 "Erweiterung Gewerbegebiet
Sud" der Gemeinde Eichenau wirken zum einen gewerbliche Gerdauschimmissionen
aus den benachbarten Gewerbegebieten im Siiden und Osten ein, zum anderen wer-
den gehen von den geplanten Gewerbeflachen Gerduschimmissionen auf die Nach-
barschaft ausgehen (siehe Kapitel 5.9).

Flora/ Fauna

Im Plangebiet sowie in der ndheren Umgebung befinden sich weder Natur- und Land-
schaftsschutzgebiete, Biotope, Okoflachenkartierungen noch Vogelschutzgebiete
oder Fauna-Flora-Habitat Gebiete.

Es liegt das Gutachten ,Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) zur Anderung
des Bebauungsplans Nr. 57 fur die Erweiterung des Gewerbegebiets Sid in der Ge-
meinde Eichenau“ der Bio Consulting vom 16.10.2023“ vor /Anlage 1).

Der Geltungsbereich umfasst die bestehenden Gewerbegebaude der Max-Planck-
Strale 16 und 20. Im Nordosten umfasst das Plangebiet Ackerflur und Stral’enbe-
gleitgrin. An der Nordwest- und Nordostgrenze des bestehenden Gewerbes verlau-
fen Heckenstrukturen mit vereinzelten Baumen. Es ist insgesamt eher mit der Besied-
lung ubiquitarer Arten zu rechnen.
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2.7

2.7.1

Boden

Zur Beschaffenheit des Bodens liegen der Planung drei Geotechnische Gutachten
und eine Machbarkeits-Untersuchung der hydrothermischen Grundwassernutzung
(mit Dimensionierung der Brunnenanlage) vor.

Das erste geotechnische Gutachten der Grundbaulabor Minchen GmbH, Minchen
vom 09.07.2018 (Anlage 3) bezieht sich auf den Bereich der Erweiterung des Be-
triebsgebaudes auf dem Flurstiick 2008/12 Gmkg. Alling. Das zweite geotechnische
Gutachten der Grundbaulabor Minchen GmbH, Miinchen vom 08.12.2023 (Anlage
5) bezieht sich auf den Bereich der neu geplanten Produktionshalle auf den Flursti-
cken 2006/8 und 2006/10 Gmkg. Alling. Das dritte geotechnische Gutachten der
Grundbaulabor Minchen GmbH, Minchen vom 09.01.2024 (Anlage 4) bezieht sich
auf den Bereich des neu geplanten Kalibrierlabors auf den Flurstiicken 2006/7,
2006/9 und 2008/12 Gmkg. Alling. Die Machbarkeits-Untersuchung fir hydrothermi-
sche Grundwassernutzung der Grundbaulabor Minchen GmbH, Minchen vom
15.01.2024 (Anlage Nr. 6) bezieht sich auf die Erweiterung des Betriebsgebaudes
und umfasst die Grundstiicke mit Flurnummern 2008/12, 2006/7 und 2006/9.

In den Gutachten werden fur die Bauleitplanung relevante Aussagen zur geologi-
schen Situation, der Grundwassersituation sowie Stellungnahmen zur Niederschlags-
wasserversickerung, zu den Retentionsflachen und Aussagen zur Altlastensituation
gemacht.

Diese Informationen werden an entsprechender Stelle soweit mdglich zusammenge-
fasst. Dabei wird nicht auf die einzelnen Bauabschnitte eingegangen, sondern ver-
sucht, die Gesamtsituation zu beschreiben.

Ubergreifend schildern die Gutachten die geologische Situation sinngemaR:

Eichenau liegt in der Miinchner Schotterebene, die aus fluvioglazial abgelagerten Kie-
sen besteht. Diese Kiese wurden am Ende der Wirmeiszeit von Schmelzwassern des
Isarvorlandgletschers sedimentiert und sind horizontal gelagert. Die haufig beobach-
tete Banderung entsteht durch Rollkies- und Sandlagen. Die quartaren Schotter sind
in diesem Gebiet uber 15 m machtig. Die oberste Schicht, oft braunrot verfarbt und
feinkorniger, wird als Rotlagehorizont bezeichnet. Durch Grundwassereinfluss sind
beiderseits des Starzelbaches anmoorige Béden entstanden, die nach der Begradi-
gung entwassert wurden. Unter den Kiesen liegen die tertiaren Ablagerungen der
Oberen SuRwassermolasse, lokal als "Flinz" bekannt, aus glimmerhaltigen Feinsan-
den, Tonen und Schiuffen. Bei bindiger Ausbildung bilden sie den Stauhorizont fur
das quartare Grundwasser.

Altlasten

Laut den Gutachten wurden teilweise kuinstlich aufgefiillte Béden bis in eine Tiefe von
1,5 m festgestellt. Das Gutachten weist darauf hin, dass eine Versickerung des Nie-
derschlags in diesen kinstlich aufgeflillten Béden nicht erfolgen darf. Diese sind da-
her im Bereich der Sickeranlagen vollstandig gegen nachweislich nicht verunreinigten
und gut wasserdurchlassigen Kiessand auszutauschen. Auf Ebene der Bauausfih-
rung sind weitere Hinweise aus dem Gutachten unbedingt zu beachten.

Auch die Untersuchung von Proben der landwirtschaftlich genutzten Béden hat eine
geringflgige Belastung durch Schadstoffe im Oberboden ergeben. Grenzwerte gem.
BBodSchV werden jedoch deutlich unterschritten. Weitere wichtige Hinweise fur die
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2.8

2.8.1

2.9

Bauausfuihrung ergeben sich aus dem Gutachten.

Empfohlen wird, vor Ausfihrung von Erdarbeiten und eventueller Spezialtiefbauar-
beiten, eine digitale Luftbildauswertung hinsichtlich Kampfmittelverdacht durchfiihren
zu lassen.

AbschlieRend wird bemerkt, dass bei druckwasserdichter Ausflihrung der Unterge-
schosse gem. WU-Richtlinie auf zusatzliche RadonschutzmalBnahmen verzichtet
werden kann. Radon ist ein natlrlich vorkommendes radioaktives Gas, dass ein er-
hebliches Gesundheitsrisiko darstellt. Es kann durch Risse oder undichte Stellen in
Gebaude eindringen, weshalb MalRnahmen zur Reduzierung der Radon-Konzentra-
tion in der Luft wichtig sind. Das Merkblatt ,Radonschutz in Gebauden* des Bayeri-
schen Landesamts fir Umwelt (Stand Mai 2020) ist daher zu beachten.

Denkmaler

Bodendenkmaéler/Baudenkmaéler

Im Plangebiet sowie in der ndheren Umgebung befinden sich keine kartierten Bau-
und Bodendenkmaler. Dies geht auch aus den Baugrundgutachten hervor.

Archaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld
nicht vermutet. (Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Melde-
pflicht an das Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde
beim Landratsamt bei evt. zu Tage tretenden Bodenfunden wird im Teil C der Satzung
hingewiesen.)

Wasser

Im Plangebiet existieren keine Still- oder Oberflachengewasser. Circa 60 m stdlich
des Plangebiets grenzt das festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet ,WVA Puchheim®
an. Eine Beeintrachtigung durch die Planung ist nicht zu erwarten. Es finden sich
keine Heilquellenschutzgebiete in der ndheren Umgebung. In etwa 300 m nérdlich bis
nordwestlicher Entfernung verlauft der Starzelbach. Dieser wird beidseitig von einem
wassersensiblen Bereich gesdumt, der bis auf <50 m an das Plangebiet heranreicht.
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2.9.1

2.9.2

Abb. 3:  Luftbild mit Umgriff Trinkwasserschutzgebiet ,WVA Puchheim* (blau markiert), Lage Plange-
biet (rot markiert) ohne MaRstab, Daten-Quelle: © Bayerische Vermessungsverwaltung

Grundwasser

Bei den am 27.07.2023 durchgefiihrten Gelandearbeiten wurde in der Aufschluss-
bohrung GWM1, welche zur Grundwassermessstelle ausgebaut wurde das Grund-
wasser in 4,4 m Tiefe unter Ansatzpunkt bzw. Pegeloberkante, d. h. ca. auf Kote
524,3 m U. NHN angetroffen.

Zum Zeitpunkt der Gelandeuntersuchungen vom 27.07.2023 herrschten im Raum Ei-
chenau Grundwasserstande unterhalb des langjahrigen mittleren Grundwasser-
stands. Der langjahrige mittlere Grundwasserstand (MW) ist etwa auf Kote 525,0 m
0. NHN zu erwarten.

Die amtliche Grundwassermessstelle ,Eichenau Q17“ wird seit dem Jahr 2007 vom
Wasserwirtschaftsamt Minchen betrieben. Die Grundwasserschwankung zwischen
dem mittleren und dem héchsten gemessenen Grundwasserstand betragt in diesem
Zeitraum etwa 1,2 m.

Mafgeblich fur die Abdichtung des Neubaus ist aber die HQ100-Kote des Starzelba-
ches gemal’ dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bay-
ern und nicht der Grundwasserstand. Die HQ100-Kote ist fir das Grundstick somit
auf Kote 527,4 m (. NHN anzusetzen.

Hydrothermische Grundwassernutzung ist laut der vorliegenden Untersuchung der
Grundlabor Minchen GmbH, Miinchen vom 15.01.2024 mdglich und das Grundwas-
ser dafur geeignet. Hierfir ist beim LRA FFB eine Bohr- und Brunnenanzeige einzu-
reichen. Weitere Hinweise sind der Untersuchung zu entnehmen.

Hochwasserschutz

Vom Starzelbach geht eine Hochwassergefahr aus. Der HQ 100 Bereich ragt bis in
Teile der Flurstiicke des beplanten Bereichs hinein.
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2.10

3.
3.1

Die Gemeinde Eichenau hat vom Biiro CDM Smith ein Fachgutachten zum Uber-
schwemmungsgebiet und zur Niederschlagswasserbeseitigung ausarbeiten lassen.
Die Berichte in der Fassung vom 04.09.2024 und 18.06.2025 sind Anlage 2 der ge-
genstandlichen Begrindung (néhere Ausfiihrungen siehe unter 5.6.3 und 5.6.4).

Aus dem Baugrundgutachten und nach Auskunft des WWA geht hervor, dass die
Hochwasserkoten flir ein hundertjahriges Hochwasserereignis HW 100 bei 527,4 m
U. NN liegt. Bei einem extremen Hochwasserereignis HW extrem liegt sie bei 527,5 m
0. NN. Hieraus lassen sich H6henbezugspunkte flir das unterschiedliche Mal} der
baulichen Nutzung und die Festsetzung von aufgestanderten Gebauden im HQ 100-
Bereich, herleiten.

Abb. 4:  Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet HQ 100, ohne MaRstab, Quelle: Bayerische Ver-
messungsverwaltung, Stand 26.04.2023

Sonstiges

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baubeschran-
kungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Landschafts-
und Naturschutzgebiete, Bauverbots-/ Baubeschrankungszonen an klassifizierten
Strallen) oder anderweitige gesetzlich geschitzte Bereiche, welche die Bebaubarkeit
einschranken (z.B. geschutzte Biotope, Bau- und Bodendenkmaler) befinden sich im
Plangebiet und seinem naheren Umfeld nicht.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landes- und Regionalplan
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Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wurde im Jahr 2013 beschlossen
und seitdem 2018, 2019 und 2023 jeweils fortgeschrieben. Die aktuelle Fassung ist
seit dem 01.06.2023 in Kraft.

Die Gemeinde Eichenau wird laut der Strukturkarte des LEP Bayern dem Verdich-
tungsraum Munchen zugeordnet und besitzt damit einen hohen Nutzungs- und Be-
volkerungsdruck.
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Abb. 5:  Ausschnitt der Strukturkarte des LEP Bayern mit Stand vom 15.11.2022 © Bayerisches
Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, © Bayerische Vermes-
sungsverwaltung

Das LEP nennt folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) mit Bezug auf das Vorhaben:

1. Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung
Bayerns

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hoher Qualitét zu schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teil-
rdume sind weiter zu entwickeln. Alle (iberértlich raumbedeutsamen Planungen und
MalBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen. (Z1.1.1 LEP)

Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitspldtzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der
Versorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden. (G 1.1.1)

Beriicksichtigung in der Bebauungsplananderung:

Durch die Planung werden neue Gewerbeflachen ausgewiesen, die auch neue Ar-
beitsplatze schaffen. Die Grundlage fir eine bedarfsgerechte Versorgung mit Gitern
und Dienstleistungen wird durch die Planung von neuem Gewerbe ebenfalls begins-
tigt.

3. Siedlungsstruktur

Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Bertlicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der nattirli-
chen Ressourcen und der Stdrkung der zusammenhédngenden Landschaftsrdume
ausgerichtet werden. (G 3.1 LEP)
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Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
riicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (G 3.1 LEP)

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulgssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begriindet nicht zur Verfiigung stehen. (Z 3.2 LEP)

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (G 3.3 LEP)

Beriicksichtigung in der Bebauungsplananderung:

Ziel der Planung ist die Nutzbarmachung landwirtschaftlich genutzter Flachen als un-
mittelbare Erweiterung des bestehenden Gewerbes. In den entstehenden Baurdu-
men sollen Erweiterungs-Neubauten fir bereits vorhandene Gewerbebetriebe entste-
hen, welche an anderer Stelle des Gemeindegebiet nicht als sinnvoll erachtet werden.

5 Wirtschaft

Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (G 5.1)

Beriicksichtigung in der Bebauungsplananderung:

Die Erweiterungen sind fir Gewerbetreibende aus der Gemeinde vorgesehen. Damit
werden Standortvoraussetzungen [...] insbesondere flr die leistungsfahigen kleinen
und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und Dienstleistungs-
betriebe verbessert.

7. Freiraumstruktur

In freien Landschaftsbereichen soll der Neubau von Infrastruktureinrichtungen még-
lichst vermieden und andernfalls diese méglichst gebiindelt werden. Durch deren
Mehrfachnutzung soll die Beanspruchung von Natur und Landschaft méglichst ver-
mindert werden. Unzerschnittene verkehrsarme Rdume sollen erhalten werden. (G
7.1.3 LEP)

Berucksichtigung in der Bebauungsplandnderung:

Durch die Erweiterung wird die vorhandene Infrastruktur voraussichtlich besser aus-
genutzt. Die Flachen ragen zwar in die freie Landschaft hinein, diese wird jedoch sld-
lich, stlich und <100 m nérdlich bereits von Siedlungsflache umrandet. In dieser Hin-
sicht wirkt die Anderung, mit Blick in die zukiinftige stadtebauliche Entwicklung, auf
eine Arrondierung des Ortsrands hin.
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Regionalplan Region Miinchen, Region 14 (2019)

Der Regionalplan Munchen (Region 14) wurde in einer Gesamtfortschreibung uber-
arbeitet und ist seit dem 01.04.2019 in Kraft. Er ordnet die Gemeinde Eichenau als
Grundzentrum im allgemeinen landlichen Raum ein. Das nachste Mittelzentrum ist
Fuarstenfeldbruck (vgl. nachfolgende Abbildung).

Y o

Abb. 6:  Ausschnitt aus der Karte 1 Raumstruktur des Regionalplan Miinchen mit Stand vom
25.02.2019 © Regionaler Planungsverband Miinchen, © Regierung von Oberbayern

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind von Bedeutung fir die Pla-

nung:

B

| Siedlung und Freiraum

1 Leitbild

G1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

Z1.7 Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlich-
keiten und die verkehrliche Erreichbarkeit, moglichst im &ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) zu beachten.

Berucksichtigung in der Bebauungsplandnderung:

Durch die Planung werden zwar landwirtschaftliche Flachen im Aufenbereich bean-
sprucht, dennoch wird die vorhandene Infrastruktur im bestehenden Gewerbegebiet
besser ausgenutzt und die Erweiterung erfolgt in kompakter Bauweise zum Bestands-
betrieb. Ein gut getakteter OPNV ist ebenfalls bereits vorhanden (vgl. Kapitel 2.4).

B

v Wirtschaft und Dienstleistungen

1 Leitbild

G1.1 Die Region Mlnchen soll weiter als Wirtschaftsregion erfolgreich sein.

Ihre Attraktivitat und Leistungsfahigkeit sollen gesichert und weiterent-

wickelt werden.
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G1.3 Es sollen gute Voraussetzungen und Bedingungen fir eine zukunfts-

fahige Entwicklung der Wirtschaft geschaffen werden.

2 Regionale Wirtschaftsstruktur

G21 In allen Teilrdumen der Region sollen wohnortnahe Arbeitsplatze er-

maoglicht werden.

Beriicksichtigung in der Bebauungsplananderung:

Eine Erweiterung der Gewerbeflachen tragt zur Weiterentwicklung der Attraktivitat
und Leistungsfahigkeit der Region Miinchen bei. Durch ortsnahe Anbindung an Ei-
chenau werden wohnortnahe Arbeitsplatze in Zukunft erméglicht.

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Siedlungsflache. Das Vorhaben steht der Lan-
des- und Regionalplanung nicht entgegen.

3.2 Flachennutzungsplan, Verfahren

Das kiinftige Plangebiet ist im Flachennutzungsplan in der Fassung vom 24.07.1997,
bekannt gemacht am 31.05.1998, als Gemeinbedarfsflache und teilweise bereits als
Gewerbegebietsflache dargestellt und wird derzeit im stdlichen Teilbereich gewerb-
lich und im nérdlichen Teilbereich landwirtschaftlich genutzt. Der Flachennutzungs-
plan ist dementsprechend im Parallelverfahren zu andern, der Bebauungsplan ist im
Regelverfahren aufzustellen. Beide Planungen sind mit Umweltbericht zu erstellen.
Von einer zukinftigen Flachennutzung fir den Gemeinbedarf im dargestellten Um-
fang sieht die Gemeinde aufgrund des absehbaren Bedarflage an diesem Standort
mittlerweile ab.

1BAUSCHUTT
| ERDAUSHUB

Engere Schutzzone

WSG :

Verordnung vom 04.06.1980 Uber ¢
Wasserschutzgebiet in den Gemeind
Alling und Puchheim fur die otfent
Wasserversorgung des Zweckverban
zur Wasserversorgung der Amper -

gruppe i.d. F vom G2.01. 1980

ere Schutzzone

Abb. 7:  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP in der Fassung vom 24.07.1997, bekannt gemacht am
31.05.1998, ohne Mal3stab
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3.3 Bebauungsplane

Die Neuplanung ersetzt innerhalb ihres Umgriffs Teilbereiche des Bebauungsplans
Nr. B 23 sowie seiner Anderungen inkl. der 4. Anderung.

Der Bebauungsplan B 23 sieht ebenfalls ein Gewerbegebiet vor, mit einer GRZ von
0,6, einer GFZ von 0,8. Es werden maximal zwei Vollgeschosse zulassig und die
Wandhoéhe wird mit 8 m, die Firsthéhe mit 11 m festgesetzt. Es werden bereits Flach-
dacher mit Dachbegrinung (oder Kiesbeschichtung) sowie Satteldacher mit max. 30°
Neigung zugelassen.

Abb. 8: Darstellung der angrenzenden Bebauungspléne sowie der 1. Anderung des BP23, Markierung
des gegensténdlichen Geltungsbereichs (BP57), eigene Darstellung, ©Luftbild: Bayerische Vermes-
sungsverwaltung
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Abb. 9: Ausschnitt Planzeichnung B 23, 1. Anderung

Weiter im Stdosten grenzt der Geltungsbereich an den Bebauungsplan B20 Gewer-
begebiet Sud inkl. 1. bis 3. Anderung an. Dieser setzt auch ein Gewerbegebiet mit
einer GRZ von 0,6 fest. Aullerdem werden eine Traufhohe von 8 m fur Flachdacher,
eine Traufthdhe von 6 m fir Satteldacher und eine Firsthéhe von 10 m sowie zwei
Vollgeschosse zugelassen.

Im Norden des Plangebiets liegt der Bebauungsplan B29 Eichenau Sidost, der in
Teilen Reines Wohngebiet und Allgemeines Wohngebiet festsetzt. Am nachsten zu
dem gegenstandlichen Bebauungsplan liegt ein Allgemeines Wohngebiet. Hier wer-
den unterschiedliche Grundflachenzahlen von 0,2 bis 0,3 festgesetzt. Es werden
ebenfalls zwei Vollgeschosse zugelassen und die Wandhéhe mit 6,30 m festgesetzt.

34 Bodenschutz

Bei der Erweiterung werden Flachen beansprucht, die im planungsrechtlichen Aufen-
bereich liegen. Dies entspricht nicht dem Flachenspargebot nach § 1a Abs. 2 BauGB,
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in dem unter anderem formuliert wird, dass landwirtschaftliche Flachen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden sollen.

Demnach ist zu beurteilen, ob die Umnutzung notwendig ist und es keine alternativen
Flachen (z.B. der Innenentwicklung) gibt, auf denen das Vorhaben umgesetzt werden
kann.

Vorab ist hervorzuheben, dass die Bebauungsplananderung aufgrund der langfristi-
gen Standortsicherung der Reichenbach GmbH und esz AG veranlasst wurde. Die
beiden Unternehmen haben ihren Sitz bereits seit langerem Zeitraum an der Max-
Planck-Strale und winschen sich jeweils eine Erweiterung an diesem, um den
Standort zu sichern, ihre Ressourcen zu zentralisieren, einfachere Kommunikation
und Kontrolle durch die Nahe zu haben und kosteneffizient zu wirtschaften.

Dies ist auch aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll. Der Gemeinde Eichenau liegt ein
Baullickenkataster des Bauamtes vor, das einen Uberblick unbebauter Flachen gibt.
In dem Kataster sind keine naheliegenden Flachen im Innenbereich ersichtlich, die
fur die Planung geeigneter waren. Ein anderer Standort im Auf3enbereich hatte po-
tenziell den Vorteil nicht im Hochwassergefahrenbereich zu bauen, ware jedoch fir
die Unternehmen mit dem Verlust der oben benannten Vorteile verbunden und des-
halb schwer zu begriinden. Des Weiteren sieht der architektonische Entwurf und der
Bebauungsplan eine Héhenentwicklung vor, die hinsichtlich einer zukinftigen Ent-
wicklung gentigend Kapazitaten gewahrleistet und durch die nicht weiter in die Flache
geplant werden muss.

Es lasst sich demnach schlussfolgern, dass die Umnutzung der landwirtschaftlichen
Flachen fir die Anderung notwendig sowie bedarfsorientiert ist.
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3.5 Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird flir die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, veréffentlicht.

4. Stadtebauliches und architektonisches Konzept

Stadtebauliches Konzept/ konzeptionelle Ziele, Strukturmerkmale:

Die Planung der Erweiterung ist an dem Bestand ausgerichtet und dient der Expan-
sion der Firmen Reichenbach GmbH und esz AG. Es liegen Entwurfe der Heene +
Prébst Consulting GmbH vor.

Die Erweiterung der esz AG sieht zwei neue Gebaude vor, die sich in der Ausrichtung
und Flachengrofle an dem Bestandsgebaude der Hausnr. 20 orientieren. Die beiden
neuen Gebaude sowie der Bestand sollen Gber Verbindungsbauten im 1. Oberge-
schoss miteinander verbunden werden.

Im Bereich der neuen Gewerbehalle der Reichenbach GmbH ist ein Gebaudekoérper
in gleicher Ausrichtung (leicht Nordwest-Siidost) wie das Bestandsgebaude der esz
AG geplant.

Erschlossen werden die neuen Flachen durch einen stichartigen Wendehammer, der
in Erweiterung der Max-Planck-Stralle abzweigt. Vom Wendehammer aus werden
Ostlich die Parkplatze der geplanten Halle erschlossen sowie westlich die Parkplatze
unter dem geplanten Betriebsgebaude. Eine von Nordosten kommende ErschlielRung
Uber die Wendeschleife Tannenstralle ist von Seiten der Gemeinde nicht vorgesehen,
da dies eine erhebliche Zusatzbelastung flr das nérdlich gelegene Wohngebiet an
der TannenstralRe verursachen wirde.

In dem Gebiet wird eine im Vergleich zum Bestand héhere, einheitliche Hohenent-
wicklung von ca. 12 m vorgesehen.

Eine Eingriinung ist als Fortsetzung der bisherigen Eingriinung im Nordwesten ge-
plant, die mit 5 bis 6 m Breite um das neue Gewerbe gepflanzt wird und an das Stra-
Renbegleitgriin der Tannenstralle anschliel3t.

Architektonisches Konzept:

Das Konzept fur die Neubauten der esz AG von Heene + Probst Consulting GmbH
sieht zwei neue Gebaudekorper vor, die Uber Verbindungsbauten im 1. Oberge-
schoss miteinander und mit dem sidlichen Bestandsgebdude verbunden werden.

Auf FL.Nr. 2008/12 ist ein dreigeschossiges Gebdude mit einer Attikahdhe von
ca. 11 m geplant. In dessen Untergeschoss sind Technik-, Personal- und Lagerraume
vorgesehen, wahrend im EG vor allem Laborrdume untergebracht sind. In den beiden
Obergeschossen befinden sich teils weitere Laborraume sowie Uberwiegend Biro-
raumlichkeiten.

Eine Besonderheit stellt das aufgestanderte Blrogebaude im Norden dar, unter dem

1 Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fiir eine langere Auslegungsdauer bei der Beteili-
gung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewdhnliche groRe Anzahl an
betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen
Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wiirden. Auch von Seiten der Offentlichkeit sind
derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer ldangeren Auslegungsfrist erforderlich machen
kénnten.
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ca. 50 Stellplatze untergebracht werden. Uber einen mittigen ErschlieBungskern wird
das Obergeschoss erschlossen, in dem Pausen-, Sanitar- und Blroraume sind.
Die Attikahohe liegt hier bei ca. 8 m.

Atkshlis +12.00m Veshohung e Ssbsuungeglen Flrshire 412,40m Verhsbng f Bebsuurgselen

Frsthihe +12.40m Vorhalung & Bsbauurgsglin

Atkahthe +12,00m Vorhaltrg S Bebswurgsphan

Besnd

OKFFE 580 -

OKFFB 4340

Al
DR OKFFE 57858 UNNE 45000 +42851 S8

OKFFB 308
kv

Abb. 10: Schnitt der neugeplanten esz AG Geb&ude (Vorabzug Vorentwurf, 2023), © Heene + Prébst
Consulting GmbH

Das ebenfalls von der Heene + Probst Consulting GmbH neu geplante Gebaude der
Reichenbach GmbH (GE 16) ist ein Gewerbekomplex mit einer Attikahdhe von ca.
10,5 m, der sowohl Produktion- als auch Verwaltungsfunktionen vereint. Die architek-
tonische Gestaltung folgt einem funktionalen Ansatz, der die Anforderungen beider
Nutzungsbereiche klar voneinander trennt, jedoch pragmatisch in einem Baukdrper
integriert.

Das Gebaude weist eine rechteckige Grundflache auf, wobei der Grofteil der Flache
(ca. 75%) fir die erdgeschossige Produktionshalle vorgesehen ist.

Der Haupteingangsbereich befindet sich an der Langsseite des Gebaudes und fuhrt
in den Verwaltungsbereich, der etwa ein Viertel der Gesamtflache einnimmt. Dieser
Bereich ist dreigeschossig gestaltet und hebt sich durch einen erdgeschossigen Ter-
rassenbereich im Osten und einen Dachzugang im 2. Obergeschoss ab.

Der Innenraum des Geb&audes ist klar strukturiert. Die Halle (westlicher Teil) nimmt
den gréflten Teil ein und bietet durch ihre Héhe von 10 Metern und die beinah stit-
zenfreie Konstruktion viel Raum fur die Produktion und Lagerung. Der dstlich angren-
zende Verwaltungsbereich bietet auf drei Etagen Bliros sowie Sanitar- und Pausen-
raumen. Hier befindet sich auch noch eine Dachterrasse, sowie weitere technische
Raume (z.B. fur Heizung, Liftung etc.).
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Abb. 11: Schnitt des neugeplanten Reichenbach GmbH Gebéude (Vorabzug Vorentwurf, 2023), ©
Heene + Probst Consulting GmbH
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Abb. 12: Grundriss des neugeplanten Reichenbach GmbH Gebédude (Vorabzug Vorentwurf, 2023), ©
Heene + Prébst Consulting GmbH

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird gemaf dem geplanten Vorhaben ein Gewerbege-
biet gem. § 8 BauNVO mit unterschiedlichen Teilbereichen festgesetzt.

Zulassig sind dabei Gewerbebetriebe aller Art einschlielich Anlagen zur Erzeugung
von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhau-
ser, und 6ffentliche Betriebe sowie Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude. Dies
entspricht der Erweiterungen von Produktions- und Burordumlichkeiten der Betriebe.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind nur aus-
nahmsweise zugelassen. Hierdurch wird berlcksichtigt, dass das Gewerbegebiet
dem Gewerbe (produzierendem und artverwandtem Gewerbe) vorbehalten bleiben
soll.

Unzuldssig sind Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, Tankstellen, Vergniigungsstatten, Bordelle, Lager-
platze und Anlagen fir sportliche Zwecke, da diese nicht der gemeindlichen Entwick-
lungsvorstellung zur Ansiedlung klassischer Gewerbebetriebe an dieser Stelle des
Ortes entsprechen.

MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflache entspricht einer GRZ von 0,54 und kann durch die in §19
Abs. 4 Satz 1 Nr.1-3 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachen-
zahl von 0,90 Uberschritten werden. Hierdurch wird gewahrleistet, dass ausreichend
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Flachen fur die ErschlieBung an den Gebauden (Liefer-Zufahrten, Gehwege, Park-
platze etc.) gegeben sind.

Die Tabelle veranschaulicht die GréRe der geplanten Grundstiicke und Gebaude so-
wie die sich daraus ergebende Grundflachen (GR).

Alle geplanten und bestehenden Gebaude liegen unter der max. festgesetzten GR.
Dies bietet den Bauherren Spielraum fir kiinftige Entwicklungen.

m2
GE Haus | Grund- | m? GR GRZ 1
Firma Flur Nr. Nr. Nr. |stiick | Gebdude
GE

esz Neubau 1 |2008/12 14 1600 861 870 0,54

2006/9 658

2006/7 937

2006/12 116
esz neubau 2 |2006/11 165
esz neubau 2 GE
Summe 15 1876 655 1010 0,54

2006/10 Teilfl 31| kein
esz
Bestand 2008/13 16 2220 923
esz Bestand
oOstlich d. GE
Stralle 2008/13 Teilfl |17 16 1804 923 1050 0,54
esz Verbin-
dungsbau 2008/13 Teilfl. 232 42

2008/18 154

2006/8,
Reichenbach 2006/10 Teilfl. | GE
Neubau 2006/3 Teilfl. 16 3230 1204 1730 0,54

Tabelle 1 Abkiirzungen: Nr.: Nummer, m? Quadratmeter, GRZ: Grundfldchenzahl, GR: Grundfldche,
GE: Gewerbegebietsteil

Die Grundflache des Gebaudes im GE 13 betragt derzeit 572 gm, was einer GRZ von
0,4 entspricht. Die Grundflache des Gebaudes im GE 17 betragt derzeit 923 gm, was
einer GRZ von 0,51 entspricht. Im Bestandsbebauungsplan Nr. 23 war eine GRZ bis
max. 0,6 zulassig. Die Verringerung der GRZ 1 gegentiber dem Bestandsbebauungs-
plan Nr. 23 wird zum einen mit der Erhéhung des Baurechts in die Héhe begriindet
und zum anderen mit den notwendigen Freiflachen wie Mulden, Parkplatze, Zuwe-
gungen und Baumpflanzungen, die keine grélieren Baufenster mdglich machen. Hier-
durch begrindet sich auch die maximale Gesamtversiegelung von 0,9.

Es werden Héhenbezugspunkte flr die Bemessung der max. zuldssigen Wand- und
Firsthdhe festgesetzt.
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5.3

5.4

5.5

Die Wandhéhe wird gegenliber dem Bestandsbebauungsplan auf eine Hohe von
12 m erhoht. Hierdurch lasst sich eine Platzersparnis und Flachenoptimierung erzie-
len, da ein weiteres Geschoss auf den Grundflachen untergebracht werden kann.
Aufgrund der héheren Wandhdhe wird auch die Firsthdhe entsprechend erhdht auf
12,5 m.

Um Mulden und notwendige Gelandemodellierungen zu ermdglichen, sind
Abgrabungen und Aufschittungen gegeniiber dem bestehenden Gelande bis zu einer
Hoéhe von maximal 0,5 m zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche und Abstandsflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden unter Berlicksichtigung der Pflanzbin-
dungen und auf Grundlage des architektonischen Entwurfs festgesetzt. Sie bieten et-
was Spielraum flr zukinftige Entwicklungen.

Weiter wird aus Griinden der Flexibilitat festgesetzt, dass Baugrenzen durch Aulen-
treppen, Vordacher, Balkone, Terrassen und Terrassenliberdachungen ausnahms-
weise um bis zu 1,5 m Uberschritten werden diirfen, es sei denn sie sind zeichnerisch
festgesetzt.

Um den raumlichen Anforderungen der ansassigen Gewerbebetriebe Rechnung zu
tragen, wird festgesetzt, dass Verbindungsbauten im 1. Obergeschoss zwischen den
GE 13, GE 14 und GE 15 zulassig sind.

Durch die raumliche Nahe des Bestandsgebaudes auf FI.Nr. 2009/11 und der nordli-
chen Grundsticksgrenze zur FI.Nr. 2008/12 kommt es zu einem Konflikt hinsichtlich
der Abstandsflichen und des Brandschutzes. Es wird daher im GE 13
(FI.Nr.:2009/11) uber die Baugrenze und uber die Wandhdhe eine abweichende Ab-
standsflachentiefe (gem. § 9 Abs.1 Nr. 2a BauGB) festgesetzt.

Garagen, Stellplidtze und Nebenanlagen

Es wird geregelt, dass Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO mit einer Flache
von insgesamt je 15 m? sowie Garagen, Carports und offene Stellplatze auch aul3er-
halb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zulassig
sind, wobei die festgesetzte max. Gesamt-Grundflachenzahl zu beachten ist.

Bauliche Gestaltung

Als zulassige Dachformen sind Flachdacher oder Satteldacher festgesetzt, was sich
aus dem Bestandsbild ergibt. Die Hauptfirstrichtung ist dabei wie im Uberwiegenden
Bestand Uber die Langsseite der Gebaude zu flhren.

Um eine einheitliche Dachlandschaft zu gewahrleisten, wird weiter festgesetzt, dass
bei Satteldachern die Dachneigung maximal 30° betragen darf, die Dachflachen von
Satteldachern mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot, rot-braun oder anthrazit
auszufihren sind (ausgenommen in die Dacheindeckung integrierte Anlagen fir So-
larenergie) und Dacheinschnitte unzulassig sind. In diesem Kontext wird auf Sattel-
dachern auch der Abstand von Solaranlagen zur Dachhaut und auf Flachdachern die
Uberschreitung der Attikahéhen durch solche Anlagen begrenzt.
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Aus Grunden des Klimaschutzes und der Férderung von Biodiversitat sind Flachda-
cher im Ubrigen bis 10° als extensive Griindécher auszubilden.

5.6 Verkehr und ErschlieBung

5.6.1  VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung der neuen Bauraume gestaltet sich aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit und Bewirtschaftung Uber einen 6ffentlich-rechtlichen Eigentimerweg. Die
StichstralRe verlauft als Fortsetzung des Wendekreisels der Max-Planck-Strafl3e und
endet in einem zweiseitigen Wendehammer. Von dort aus kénnen die rickwartigen
Gebaude erschlossen werden.

Vom Wendekreis der Tannenstral’e aus wird eine Ein- und Ausfahrt ausgeschlossen.

Abgelehnt wurde seitens der Gemeinde eine ErschlieBung Uber die Wendeschleife
der TannenstralRe, um das nérdlich gelegene Wohngebiet nicht mit einem erhdhten
gewerblichen Verkehrsaufkommen zu belasten, was im Ubrigen immissionsschutz-
rechtliche Konsequenzen nach sich gezogen hatte. Lediglich zur Baustellenbewirt-
schaftung und flr die Feuerwehr ist eine Befahrung des Geltungsbereichs Uber die
Tannenstralle zulassig.

Die Eignung des offentlich-rechtlichen Eigentimerwegs fur die Feuerwehr ist nach
Aussage mit der Brandschutzdienstelle des LRA Furstenfeldbruck gegeben. Malgeb-
lich hierflr ist die Richtlinie Gber Flachen flir die Feuerwehr flr Zufahrten, Aufstell-
und Bewegungsflachen. Die relevanten Anforderungen hinsichtlich Breite der Zufahrt
(>3 m), lichte H6he der Zufahrt (>3,50 m), Kurvenbreite (>4,50 m), Aufstellflache (min.
5,50 m x 11 m), Bewegungs-/ Wendeflache (7 m x 12 m) werden durch die derzeitige
Planung erflillt.

Auch die Anforderungen an die Loschwasserentnahme sind erfullt. Hierfir muss in-
nerhalb von max. 75 m Laufweglange zu einer Feuerwehr-Bewegungsflache die erste
Loschwasserentnahmestelle liegen. Im Wendekreisel der Max-Planck-Stralie ist
dazu ein Unterflur-Hydrant (Durchmesser 150 mm) verfligbar. Die Laufweglange be-
tragt ca. 60 Meter, so dass auch ohne zusatzliche Hydranten die Anforderungen an
die Lé6schwasserentnahme erflllt sind.

Um die Auswirkungen des Vorhabens auf den Boden und Wasserhaushalt zu mini-
mieren wird festgesetzt, dass fur Zufahrten, nicht Uberdachte Stellplatze, FuRwege
und Abstellflachen nur versickerungsfahige Belage zu verwenden sind.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind deutlich weniger als 50 m von der offent-
lichen Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen flir den Brandschutz sind
nicht erforderlich. Auf die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz wird in C
19 der Satzung hingewiesen.

5.6.2  Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Fir die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung sind Wasserleitungen und ein
Schmutzwasserkanal in der Max-Planck-Stral3e vorhanden. Die weitere Erschliefsung
wird durch die neu geplante Stichstral’e mit Wendeanlage gesichert.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen Seite 22/31



Eichenau

Bebauungsplan Nr. 57 Erweiterung Gewerbegebiet Siid — Begriindung 07.07.2025

5.6.3

5.6.4

Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Wasserlei-
tung und Schmutzwasserkanal) Leitungsfuhrung und Dimensionierung (unter Beruck-
sichtigung der Léschwasserversorgung) sind ggf. in nachfolgenden Ingenieurplanun-
gen dem gultigen Regelwerk entsprechend zu planen. Regelungserfordernis im Rah-
men der Bauleitplanung besteht nicht.

Oberflachenwasserbeseitigung

Durch die geplante Bebauung kommt es zu einem starkeren Oberflachenabfluss.
Die Gemeinde Eichenau hat vom Biiro CDM Smith ein Fachgutachten zum Uber-
schwemmungsgebiet und zur Niederschlagswasserbeseitigung ausarbeiten lassen.
Die Berichte in der Fassung vom 04.09.2024 und 18.06.2025 (Anlage 2).

Wie in dem Gutachten vorgeschlagen wird festgesetzt, dass das anfallende
unverschmutzte Niederschlagswasser in Sickermulden Uber die belebte Bodenzone
zu versickern ist. Sickerschachte, Rigolen- und Rohrsysteme sind unzulassig.

Fir die Versickerung des 5-jahrlichen Regenereignisses wurden rund 110 m®* Mul-
denvolumen ermittelt. Es wird vorgeschlagen bei der Versickerung unterschiedlich
grofe Mulden zu erstellen. Diese sind bisher mit einer Einstautiefe von 30 cm dimen-
sioniert. Der erforderliche Abstand zwischen der Muldensohle und dem langjahrigen
mittleren Grundwasserstand betragt 1 Meter — was knapp umsetzbar ist. Der Bebau-
ungsplan setzt die Umsetzung der Mulden fest, ohne ihre genaue Lage zu definieren.

Das Fachgutachten analysiert auch den Starkregenfall. Daraus ergaben sich keine
signifikanten Uberflutungsstellen im Bereich der Geb&aude. Ein geringflgiger FlieR-
weg flhrt das Wasser nach Norden. Dieser FlieRweg ist Grundlage des Nieder-
schlagswasserbeseitigungskonzepts. Die geplanten Mulden kénnen den Starkregen-
fall nicht auffangen und durfen dann kontrolliert in Richtung Norden tberlaufen.

Im Plangebiet sind aulRerdem fur Zufahrten, nicht Gberdachte Stellplatze, FulRwege
und Abstellflachen wasserdurchlassige Belage zu verwenden. Diese, sowie die vor-
gesehenen Geholzpflanzungen, verlangsamen den Abfluss des Niederschlagswas-
sers und férdern die Versickerung bzw. Verdunstung.

Hochwasserschutz

Die Gemeinde Eichenau hat bereits am 24.11.2021 eine Abstimmung mit dem Was-
serwirtschaftsamt Miinchen sowie der Abteilung Wasserrecht des Landratsamts Frs-
tenfeldbruck durchgeflihrt. Anschliefiend wurde ein Fachgutachten (vgl. Anlage zum
gegenstandlichen Bebauungsplan) beauftragt.

Zentral bei Planungen im Uberschwemmungsgebiet ist die Vorgabe, dass Retentions-
bzw. Versickerungsmulden flir den Fall vorgehalten werden missen, dass der Schei-
tel eines fluvialen Hochwassers und der Bemessungsregen fiir die Niederschlags-
wasserbeseitigung gleichzeitig auftreten. Eine Doppelnutzung der Mulden ist nur zu-
lassig, wenn die Bemessungsvolumina addiert werden.

Das Biro CDM Smith schlagt ein ausbilanziertes Auftrags-/ Abtragsgebot vor. Dem
wird gefolgt und festgeschrieben, dass das IST Gelandeniveau auf den Flurstiicken
(mit Ausnahme von abgrenzbaren Baukdrpern) beibehalten werden muss. Dabei sind
Angleichungen erlaubt, d.h. Auftrage sind zulassig, solange an anderer Stelle auf dem
Flurstiick das gleiche Volumen abgetragen wird. Die von den Baukoérpern ausgeldste
Volumenverdrangung von derzeit ca. 18 m® wird Uber Mulden ausgeglichen.
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5.7

5.7.1

Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Um eine nachhaltige und umweltvertragliche stadtebauliche Entwicklung zu férdern,
wurden grinordnerische Festsetzungen getroffen. Zu erhaltende und zu pflanzende
Geholze helfen, das neue Gewerbegebiet in das Ortsbild einzufiigen und liefern durch
Verdunstung und Beschattung einen Mehrwert hinsichtlich mikroklimatischer Aus-
gleichsfunktionen, Biodiversitat und Aufenthaltsqualitat.

Um ein Mindestmal® an Qualitat bei Neupflanzungen zu sichern und dadurch auch
den Anwuchserfolg zu erhéhen, werden Mindestpflanzqualitaten festgesetzt. Und um
in diesem Zusammenhang auch eine ziigige Herstellung der griinordnerisch festge-
setzten Vegetation zu gewahrleisten, wird weitergehend festgesetzt, dass die Pflan-
zungen bis spatestens einer Vegetationsperiode nach Baufertigstellung durchzufiih-
ren sind. Ausgefallene Gehdlze sind in der jeweils festgesetzten Mindestpflanzquali-
tat spatestens eine Vegetationsperiode nach Ausfall zu ersetzen.

Erhalt und Rodung bestehender Gehdlze

Auch zukinftig ist vorhandener Geholzbestand zu erhalten. Ein gréReres Feldgehdlz
nordwestlich des Wendehammers liegt teilweise im Plangebiet und wird zum Erhalt
festgesetzt. Ein kleineres Feldgeholz stdlich des Wendehammers liegt vollstandig im
Plangebiet. Dieses wird von der Gemeinde Eichenau gekauft und ebenfalls erhalten.
Die vorhandene Totholzstruktur wird auf einer anderen Flache platziert. Ob dies im
Bereich der zukunftigen Ortsrandeingriinung oder an anderer Stelle ist, wird im Laufe
des Bauleitplanverfahrens noch geklart.

Im Gebiet befindet sich zudem eine Strauch-und-Baum-Hecke. Diese wachst auf den
Flurnummern 2044/4 und 2008/13, wobei die Aste auch auf die angrenzende FI.Nm.
2006/10 ragen. Im Bereich der FI.Nr. 2044/10 (Norden) wird ein starker Rickschnitt
umgesetzt, um den Bau der dort vorgesehenen offenen Stellplatze zu erméglichen.
Im Bereich der FI.Nr. 2044/4 kann ein Erhalt der Hecke umgesetzt werden.

Auf dem bisherigen Parkplatz der Firma esz AG wachsen zwei Ahorne und zwei Lin-
den. Diese werden gefallt, um ein neues Gebaude zu bauen. Eine Ersatzpflanzung
wird auf der FI.Nr. 2006/7 umgesetzt.

Erhalten bleiben auch der Ahornbaum und die Eiche an der Grundstlicksgrenze zwi-
schen der Reichenbach GmbH (Flurnummer 2044/4) und der ESZ AG (Flurnummer
2008/13). Die Einmessung beider Baume hat gezeigt, dass diese aul3erhalb des ge-
planten Baufelds auf der Flurnummer 2008/13 liegen. Ebenfalls erhalten werden kann
der junge Ahornbaum, der als Singwarte genutzt wird. Darlber hinaus gilt die Baum-
schutzverordnung der Gemeinde Eichenau.

Neupflanzung von Geholzen

Bisher trifft der rechtsverbindliche Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. B 23 ,Ge-
werbegebiet IlI“ eine Reihe von Festsetzungen. So ist vorhandener Gehdlzbestand
zu erhalten und dieser in den Freiflachengestaltungsplan einzuzeichnen. Die 6ffentli-
che Grinflache ist mit standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Von den Bau-
grundsticken sind mindestens 20 % als Gehdlzpflanzflache auszubilden und je
300 m? Grundstucksflache ist mindestens ein Baum I. Ordnung einer vorgegebenen
Pflanzqualitat zu pflanzen.
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Um eine flachensparende Nachverdichtung zu ermdéglichen, werden diese Vorgaben
zukunftig durch den gegenstandlichen Bebauungsplan reduziert. Dariber hinaus ent-
fallt im Plangebiet die Vorgabe zur Stellplatzbegrinung der gemeindlichen Stellplatz-
satzung. Stattdessen werden zukinftig konkrete Baumstandorte vorgegeben. Die An-
zahl der Laubbdume richtet sich nach der MalRgabe eines Baums |. Ordnung je
400 m? Grundflache. Dies dient einer Mindestbegriinung, um Uber Verdunstung und
Beschattung eine mikroklimatische Ausgleichsfunktion zu erhalten, die Biodiversitat
zu schutzen und eine Aufenthaltsqualitat zu sichern.

Es ergeben sich folgende Baumzahlen:

. bisherige Baumzahl zukiinftige Baumzahl
Flurnummer Firma gemal rechtsverbindlichem gemal neuem
Bebauungsplan Bebauungsplan
2009/11 ESZ 5 Baume 4 Baume
2008/12 ESZ 5 Baume 4 Baume
2006/7 . .
+2006/9 ESZ 6 Baume 5 Baume
2008/13 . .
+2008/18 ESZ 8 Baume 6 Baume
2006/8 . i .
+2006/10 Reichenbach 12 Baume 9 Baume

Es ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den Gehdlzen einzuhalten,
um einen langfristig gesunden und geraden Wuchs zu sichern.

Ortsrandeingriinung

Im Norden und Westen wird eine Ortsrandeingriinung geschaffen. Diese hat Uberwie-
gend eine Breite von 5 m. In der Eingriinung werden zwei Strauchreihen mit stand-
ortgerechten Gehdlzen der Hartholzaue gepflanzt und Versickerungsmulden umge-
setzt. In Ricksprache mit dem Biro CDM Smith, welches das Niederschlagswasser-
beseitigungskonzept erarbeitet hat, dirfen die Straucher auerhalb sowie innerhalb
der Mulde und an den Muldenbdschungen gepflanzt werden. Dies wurde im Entwas-
serungskonzept rechnerisch berlcksichtigt. Der Verlust an Speichervolumina durch
die Gehdlze ist gering, wahrend diese gleichzeitig Wasser aufnehmen und durch die
grofde Blattoberflache die Verdunstung férdern. Sofern sich durch das abgeworfene
Laub die ohne vorhandene Mutterbodenauflage durch ein mehr an Humus verstarkt,
ist dies ebenfalls nicht nachteilig — je ,waldahnlicher® der Standort, desto besser die
Versickerungsleistung. Darliber hinaus haben wissenschaftliche Untersuchungen ge-
zeigt, dass Gehdlze in Mulden — mit temporarer Staunasse - durch die bessere Was-
serversorgung hohere Wachstumsraten aufweisen.

Fir die vier gerodeten Baume auf der Flurnummer 2008/12 sind vier Ersatzbdume zu
pflanzen. Diese werden in einem Teilbereich der Ortsrandeingriinung gepflanzt, der
eine Breite von 7 m hat. Baume, die im Bereich der Ortsrandeingriinung/ in den Mul-
den stehen, sind einem hohen Grundwasserstand (3-4 m unter Gelande) und weiterer
Wasserzufuhr durch die Versickerung ausgesetzt. Damit sich keine Wurzelfaule bil-
det, sind sie jeweils mit einer Drainage auszustatten.

An diesem Standort eignen sich Baumarten der Hartholzaue, die temporare
Staunasse vertragen, weshalb zwei Hainbuchen und zwei Feldahorne zu pflanzen
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5.7.2

5.7.3

sind. Dies auch weil diese Arten im Kronendurchmesser nicht so ausladend sind und
mit dem begrenzten Platz besser klarkommen. Sollte sich der Standort wider Erwar-
ten doch als nasser/ trockener herausstellen und die Baumarten deshalb absterben,
durfen — in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde — diese durch alternative
Baumarten ersetzt werden.

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsfléche, Okokonto)

Der Ausgleichsbedarf wird im Rahmen des Umweltberichts zum gegenstandlichen
Bebauungsplan ermittelt. Ausfihrliche Informationen finden sich dort unter Ziffer 6.2.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbesténde)

Es liegt die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) zur Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 57 fur die Erweiterung des Gewerbegebiets Sud in der Gemeinde Ei-
chenau der Bio Consulting, Diplom Biologe Univ. — Harald Renner, vom 16.10.2023
(Anlage 1) vor. Das Gutachten schlussfolgert, dass nach eingehender Prifung die
Verbotstatbestande nicht erfiillt sind — wenn die Vermeidungsmaflnahmen (M) einge-
halten werden. Eine Befreiung nach § 67 BNatSchG ist dann nicht erforderlich.

M1: Entfernung von Gehdlzen nur in der brutfreien Zeit und vorherige Prifung auf
das Vorhandensein von Winterquartieren.

M2: Dauerhafter Erhalt der vorhandenen Baume und des grol3en Feldgehdlzes
im Nordosten als wichtige Leitstrukturen oder Erhalt bis neue Strukturen bzw. Er-
satzbaume geschaffen wurden.

Positionierung der vorhandenen Totholzstruktur in einem beruhigten Griinbereich
innerhalb des Plangebietes oder in unmittelbarer Nahe.

M3: Schutz der zu erhaltenden Baume/ Geholze durch Baumschutzzaune wah-
rend der Baumafnahmen.

M4: Einsatz von UV-armen Leuchtmitteln wahrend der Bauphase und als zukiinf-
tige Gebaudebeleuchtung. Sparsame, zielgerichtete Beleuchtung.

MS5: Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen durch Nutzung entspiegelter,
vogelschlagsicherer Glasflachen.

Hilfestellung gibt es in den online frei zuganglichen Leitfaden ,Vermeidung von
Vogelverlusten an Glasscheiben®, ,Vogelschlag an Glasflachen“ und ,Vogel-
freundliches Bauen mit Glas und Licht"

M6: Schaffung neuer Habitatstrukturen durch Pflanzung von Baumen und Strau-
chern. Anbringung (freiwillig) von Nistkasten mdglich, verfugbar z.B. bei den Fir-
men Schwegler oder Hasselfeldt.

Unter Einhaltung dieser Mallnahmen M1 bis M6 werden Verbotstatbestande geman
§ 44 BNatSchG vermieden bzw. ausgeschlossen. Vorgezogene Ausgleichsmalinah-
men (CEF-MalRnahmen) sind dann nicht erforderlich. MaRnahme M1 ist gemafr Bun-
desnaturschutzgesetz verpflichtend. Die Mallhahmen M2, M3 und M6 werden wei-
testgehend festgesetzt. Die Malnahmen M4 und M5 werden zunéchst als Hinweise
in den Bebauungsplan aufgenommen — ob Festsetzungen daraus werden, wird im
weiteren Projektverlauf entschieden. Das weitere Vorgehen und die Malinahmen sind
mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Furstenfeldbruck abzustim-
men.
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5.8

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden Flachen in Anspruch genommen,
die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risiken durch
eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uberschwemmun-
gen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als sensibel oder
wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise Flachen Uberplant, die als Re-
tentionsflachen dienen. Um dies auszugleichen, wurde das in Kapitel 2.9.2 beschrie-
bene Entwasserungskonzept erstellt, das auch auf die Risiken eines Hochwasser-
oder Starkregenereignisses eingeht.

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MaRhahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukunftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Mallhahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO,- Ausstolies und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch
Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den Klima-
wandel

Beriicksichtigung

Hitzebelastung Ersatzbaumpflanzungen / Begriinung von Flachda-
chern, dadurch Verringerung der Aufheizung von Ge-
bauden und versiegelten Flachen durch Verschat-
tung und Erhéhung der Verdunstung und Luftfeuch-
tigkeit, nach Norden exponierte Flache, dadurch Ver-

ringerung der Hitzebelastung

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

Extreme Niederschlage Verwendung versickerungsfahiger Beldge im Be-
reich von Zufahren, nicht Gberdachten Stellplatzen,
FuRwegen und Abstellflachen, dadurch Minimierung

des Abflusses von Regenwasser aus dem Baugebiet

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und o6ffentlicher

Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Muldenkonzept zur Niederschlagswasserbeseitigung
und vor wild abflieRendem Oberflachenwasser bei
Starkregen und Hochwasser

MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
gen wirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung
Energien

regenerativer

(z.B. Warmeddmmung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare Ener-
gieanlagen, Anschluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

Uberwiegende West-Ost-Ausrichtung der Gebéaude
und Festsetzung glinstiger Dachformen, dadurch
Verbesserung der Voraussetzungen flr die Nutzung
von Solarenergie

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Foérderung der CO2 Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
COz2 neutrale Materialien)

Forderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
von Gehodlzen, geringe gegenseitige Verschattung
von Gebauden, dadurch bessere Nutzung natirlicher
Warme
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5.9

Immissionsschutz

Der Planung liegt die schalltechnische Untersuchung der Miller-BBM Industry Solu-
tions GmbH (Planegg) vom 07.11.2024 vor.

Folgende Formulierungen werden aus dem Gutachten tbernommen:

Auf das Bebauungsplanareal Nr. B 57 "Erweiterung Gewerbegebiet Sud" der Ge-
meinde Eichenau wirken zum einen gewerbliche Gerauschimmissionen aus den be-
nachbarten Gewerbegebieten im Stiden und Osten ein, zum anderen gehen von den
geplanten Gewerbeflachen Gerauschimmissionen auf die Nachbarschaft aus.

Die einwirkenden gewerblichen Gerauschimmissionen werden im Wesentlichen
durch die sudlich und stidéstlich benachbarten Gewerbeflachen innerhalb der rechts-
kraftigen Bebauungsplane Nrn. B 20 und B 23 der Gemeinde Eichenau hervorgeru-
fen, zum anderen durch das dstlich benachbarte Logistikzentrum der Firma Trans-
gourmet.

Die von den neuen Gewerbeflachen im Umgriff des B 57 ausgehenden Gerausch-
emissionen wirken vor allem auf die bestehende Wohnbebauung nérdlich des Bau-
gebiets an der Pfefferminzstral’e sowie auf die bestehende Wohnbebauung westlich
des Baugebiets an der Roggensteiner Allee ein. Der Abstand zur nérdlich gelegenen
Wohnbebauung an der Pfefferminzstral3e betragt rund 95 m. Der Abstand zur beste-
henden Wohnbebauung an der Roggensteiner Allee rund 320 m.

Auf den Freiflachen zwischen dem Bebauungsplan Nr. B 57 und den o. g., bestehen-
den Wohngebieten erwagt die Gemeinde aulterdem die Ausweisung einer Gemein-
bedarfsflache an der Tannenstral’e sowie weiterer Wohnbauflachen 6stlich der Rog-
gensteiner Allee. Aufgrund des dazu noch erforderlichen Hochwasserschutzkonzepts
sind diese Planungen langfristig angelegt, es existieren keine beachtlichen Bebau-
ungsplane oder Bebauungsplanentwiirfe. Sie eignen sich von daher nur bedingt als
belastbare Randbedingungen fiir die Planung des Bebauungsplans Nr. B 57.

Die auf das Bebauungsplanareal einwirkenden und vom Bebauungsplanareal ausge-
henden Gerauschimmissionen wurden in der schalltechnischen Untersuchung der
Muller-BBM Industry Solutions GmbH Bericht Nr. M178675/01 vom 07. 11. 2024 er-
mittelt und beurteilt.

Darin wurden

- Die auf das Bebauungsplanareal und in der Nachbarschaft des Bebauungs-
planareals gelegenen Immissionsorte einwirkende Gerauschvorbelastung durch
benachbarte, bestehende und geplante Gewerbebetriebe nach den Kriterien der
TA Larm ermittelt.

- Die von dem Baugebiet auf die malRgeblichen Immissionsorte in der Nachbar-
schaft ausgehenden Gerauschimmissionen nach TA Larm ermittelt. Dazu wurden
fur die Teilflachen GE 13 und GE 17 die Betriebsablaufe und Planungsabsichten
fur den dort gegenwartig bestehenden Betrieb der Firma esz AG berticksichtigt.
Fir die noch unbebauten Teilflachen GE 14, GE 15 und GE 16 wurden Planungs-
konzepte und Angaben der Betreiber zu den kiinftigen Betriebsaufkommen der
ansiedlungswilligen Firmen esz AG (Teilflachen GE 14 und GE 15) und Reichen-
bach GmbH (Teilflache GE 16) bericksichtigt. Letztere betreibt auf der siidéstlich
benachbarten Gewerbeflache, Grundstiick Flur-Nr. 2044/4 bereits ein Gewerbe.
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- Furdie geplanten Gewerbeflachen im Bebauungsplanareal Emissionskontingente
nach der DIN 45691 "Gerauschkontingentierung" berechnet.

Die von den Betriebserweiterungen und Bestandsanlagen innerhalb des Bebauungs-
planumgriffs Nr. B 57 auf die Nachbarschaft ausgehenden Gerauschimmissionen
sind - auch unter Berticksichtigung der Gerauschvorbelastung durch die benachbar-
ten Gewerbebetriebe - nicht dazu geeignet, die Anforderungen der TA Larm zu tber-
treffen. GroRtenteils ergeben sich grofiere Unterschreitungen der Immissionsricht-
werte, die gegenlber den Annahmen im Gutachten eine moderate Intensivierung der
schalltechnisch relevanten Betriebsablaufe im Bebauungsplanareal B 57 zulassen
wirden, ohne zu Immissionskonflikten zu fihren. Ursachlich dafir ist insbesondere
der absehbar fehlende bzw. hoéchstens geringe Nachtbetrieb auf den Gewerbefla-
chen.

Da der angebotsbezogene Bebauungsplan B 57 gegentber den in der schalltechni-
schen Untersuchung beriicksichtigten Planungskonzepten grundsatzlich Anderungen
zulasst, wird dem Vorschlag des Gutachters gefolgt, im Bebauungsplan Emissions-
kontingente nach der DIN 45691 "Gerauschkontingente" mit Wirkung auf die benach-
barten Wohnlagen festzusetzen, um die zulassige Gerauschentwicklung auf den Ge-
werbeflachen langfristig zu steuern.

Dadurch wird bzw. werden

- ein "Windhundprinzip" bei der Ausschopfung der Immissionsrichtwerte der TA
Larm durch die einzelnen Betriebe ausgeschlossen,

- den Antragstellern langfristig Planungssicherheit Uber das zur Verfigung ste-
hende Larmpotential gegeben,

- den Antragstellern gegeniiber den bisher untersuchten Planungskonzepten An-
derungsmaglichkeiten eingeraumt (sofern der Nachweis gelingt, dass diese im
Genehmigungsverfahren den im Bebauungsplan festgesetzten Kontingenten ge-
nigen) und

- ein sinnvoller Anschluss an die bereits in dem zu Uberplanenden Teil des Bebau-
ungsplanes Nr. 23 getroffenen Festsetzungen zum Larmschutz geschaffen.

Bebauungsplanibergreifend nutzt die Gemeinde Eichenau durch die Emissionskon-
tingentierung die Mdglichkeit, die kinftige Larmentwicklung mehrerer Gewerbege-
biete in Richtung der nachstgelegenen Wohngebiete an der Pfefferminz-, Tannen-
stralle und Roggensteiner Allee durch eine baugebietsiibergreifende Gliederung
nach §1 Abs. 4, Satz 2 der BauNVO besser zu steuern.

Konkret werden deswegen fir die Gewerbeflachen im Umgriff des Bebauungs-
planareals Nr. B 57 (insbesondere in der Nachtzeit) vergleichsweise geringe Emissi-
onskontingente vorgehalten, wahrend die weiter entfernt gelegenen Gewerbeflachen
in den sudlich und 6stlich benachbarten Gewerbegebieten der Bebauungsplanareale
Nrn. B 20 (Gewerbegebiet Stud) und B 23 (Gewerbegebiet Ill) héhere Emissionskon-
tingente oder gar keine Emissionsbeschrankungen aufweisen. Auch die Gewerbefla-
che des 6stlich der Tannenstralie gelegenen Logistikzentrums soll in diesem Kontext
perspektivisch nicht durch ein Emissionskontingent in seinem Larmverhalten einge-
schrankt werden.

In Richtung der &stlich und sudlich gelegenen Gewerbegebiete und innerhalb des
Bebauungsplanareals selbst gelten die festgesetzten Emissionskontingente nicht.
Hier missen die Gewerbebetriebe den Anforderungen der TA Larm (Technische An-
leitung zum Schutz gegen Larm) gendgen. Dadurch wird den Gewerbeflachen eine

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen Seite 29/31



Eichenau

Bebauungsplan Nr. 57 Erweiterung Gewerbegebiet Siid — Begriindung 07.07.2025

5.10

5.11

hoéhere Flexibilitat in Bezug auf die Ausrichtung gerauschintensiver Einrichtungen zu
den weniger schutzbedurftigen Gewerbeflachen hin eingeraumt.

Die schalltechnische Untersuchung kommt auRerdem zu dem Ergebnis, dass die auf
das Bebauungsplanareal Nr. 57 einwirkenden Gewerbegerausche nicht dazu geeig-
net sind, die Immissionsrichtwerte der TA Larm an bisher geplanten schutzbedurfti-
gen Aufenthaltsraumen zu Ubertreffen.

Im Ergebnis bedeuten die o. g., im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zum
Immissionsschutz, dass sich innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplanareals Nr. 57
nur nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe ansiedeln kénnen, die in ihrem zu-
lassigen Gerauschaufkommen insbesondere in der Nachtzeit eingeschrankt werden.

Aufgrund der aktuellen Rechtsprechung wird in der Formulierung der immissions-
schutztechnischen Festsetzungsvorschlage in Teilen von den Vorschlagen des Gut-
achters abgewichen. Da der Gemeinde die Rechtssetzungsbefugnis Gber im Bauge-
nehmigungsverfahren vorzulegende Unterlagen fehlt, werden im Bebauungsplan
ausschlief3lich die sich aus dem Gutachten ergebenden, larmtechnischen Erforder-
nisse festgesetzt.

In den sich anschlielienden Genehmigungsverfahren ist durch die jeweiligen Betriebe
der Nachweis zu erbringen, dass der fiir den Betriebslarm an den maf3geblichen Im-
missionsorten auRerhalb der Gewerbegebiete unter Beriicksichtigung der Schallaus-
breitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung nach TA Larm berechnete
Beurteilungspegel Lk kleiner oder gleich hoch ausfallt, wie das Immissionskontingent
L, dass sich bei Ansatz der im Bebauungsplan festgesetzten Emissionskontingente
Lek ergibt.

Fir die in der schalltechnischen Untersuchung exemplarisch simulierten Betriebser-
weiterungen der Firmen esz AG und Reichenbach GmbH ist bei Beibehaltung der
zugrunde gelegten Planungskonzepte und Betriebsverhaltnisse auch ohne weiteren
Nachweis davon auszugeben, dass diese die im Bebauungsplan festgesetzten Emis-
sionskontingente einhalten.

Altlasten, Bodenschutz

Beim Aushub von Baugruben ist auf organoleptische Auffalligkeiten des anstehenden
Bodens zu achten. Beim Antreffen solcher Auffalligkeiten besteht eine Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 2 BayBodSchG.

Flachenbilanz

Die Flachenbilanzierung wird im Umweltbericht (Kapitel 1.1) vorgenommen und ist
diesem zu entnehmen.
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6. Anlagen

1.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) zur Anderung des Bebauungsplans
Nr. 57 fur die Erweiterung des Gewerbegebiets Sid in der Gemeinde Eichenau
der Bio Consulting, Dipl. Biol. Univ. — Harald Renner, vom 16.10.2023

2. Untersuchung: Uberschwemmungsgebiet, Starkregenereignisse und Nieder-
schlagswasserbeseitigung, Projekt Nr. 295411 Bericht Nr. 02 der CDM Smith SE,
vom 04.09.2024 und 18.06.2025

3. Geotechnisches Gutachten fur die Flurnummern 2008/12, 2008/13 und 2008/18,
Projekt-Nr. P18343, Grundbaulabor Miinchen GmbH, vom 09.07.2018

4. Geotechnisches Gutachten fir die Flurnummern 2006/8 und 2006/10, Projekt-Nr.
P23354, Grundbaulabor Minchen GmbH, vom 08.12.2023

5. Geotechnisches Gutachten fur die Flurnummern 2006/7, 2006/9 und 2008/12,
Projekt-Nr. P23269, Grundbaulabor Miinchen GmbH, vom 09.01.2024

6. Hydrothermische Grundwassernutzung - Dimensionierung der Brunnenanlage-,
Projekt-Nr. P23269, Grundbaulabor Miinchen GmbH, vom 15.01.2024

7. Schalltechnische Untersuchung — Gewerbegerausche, Bericht Nr. M178675/01
der Muller-BBM Industry Solution GmbH vom 07.11.2024

Gemeinde Bichenau, den ......cooooiioieee e

Peter Munster, Erster Blrgermeister
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