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Bebauungsplan Gewerbe- und Industriegebiet "Pfaffenhofen - Nord"

Begrindung nach § 9/8 BauGB zum Bebauungsplan "Gewerbe- und Indu-
striegebiet Pfaffenhofen Nord"

Veranlassung

Die Gemeinde Buttenwiesen verzeichnet zunehmendes Interesse an Baufld-
chen fUr gewerbliche Nutzungen. Da im Norden des Ortsteiles Pfaffenhofen
ausreichend geeignete Fidichen mit entsprechender Verkehrsanbindung zur
Verfigung stehen, entschied sich der Gemeinderat, dort entsprechende
Baufl&chen auszuweisen.

AuBerdem besteht der dringende Bedarf eines ortsansdssigen Gewerbebe-
triebes, seinen Standort vor allem aus Grinden des Immissionsschutzes aus
dem Ortsinneren hinauszuverlegen. Diesen Betrieb am Ort zu halten ist Ziel
der Gemeinde.

Um den vorgenannten Belangen bei der gegenwdrtigen Nachfrage nach
gewerblichen BaugrundstUcken in der Gemeinde nachkommen zu kdnnen,
hat der Bau-, Umwelt- und VerkehrsausschuB der Gemeinde Buttenwiesen in
der Sitzung vom 09.03.2017 beschlossen, dass ein Planungsbiro mit der Aus-
arbeitung eins Bebauungsplanes zur Ausweisung des Gewerbe- und Indu-
striegebietes Pfaffenhofen Nord beauftragt werden soll. Dabei wird ein Ge-
samtkonzept ("Masterplan) Uber das ganze Areal verfasst, von dem vorerst
nur der westliche Teil als Bebauungsplan realisiert wird.

Lage im Raum, Bestand

Das Planungsgebiet liegt im Norden der Orslage von Pfaffenhofen, umge-
ben im Norden und Westen von der KreisstraBe DLG 23. Nach Osten grenzt
die freie Landschaft mit landwirtschaftlich genutzten Fldchen an.

Das Areal wird derzeit als landwirtschaftliche Fidche genutzt. Gewdsser, Ge-
hdlze oder andere landschaftlich bedeutsame Strukturen bestehen in der
Uberplanten Fi&che nicht.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

FUr die Gemeinde Buttenwiesen existiert ein wirksamer Fi&ichennutzungsplan,
in dem die Uberplante Fidche derzeit noch als AuBenbereich ausgewiesen
ist. Eine Umwidmung zu FlGchen fir Gewerbe, aus denen im Bebauungsplan
ein Gewerbe- bzw. Industriegebiet entwickelt wird, wird mittels einer parallel
durchgefUhrten FNP-Anderung vorgenommen.,

Innenentwicklung

Die Gemeinde ist sich des Zieles der vorrangigen Weiterentwicklung im Rah-
men der Innenentwicklung vor AuBenentwicklung bewusst.

Den Anforderungen an das LEP-Ziel zum schonenden und sparsamen Um-
gang mit der Fl&dche und der Nutzung von Potenzialen wie Baulandreserven,
Nachverdichtung, Brachfldchen oder leerstehender Bausubstanz kann im
vorliegenden Falle nicht in einem Umfang entsprochen werden, der eine
sinnvolle und wirtschaftliche Uberplanung mit der notwendigen ErschlieBung
etc. zuldsst, da entsprechende GrundstUcksgréBen im Ortsbereich nicht zur
VerfOgung stehen.

Zur Deckung einer orlichen und ggf. regionalen Nachfrage nach Bau-
grundstUcken fir gewerbliche Nutzung kann die Gemeinde daher nur auf
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die Ausweisung sonstiger unbebauter Fldchen zurOckgreifen. Insbesondere
die Anforderungen an den Immissionsschutz von Wohnnutzungen machen
es letztlich noétig, solche Gewerbefldchen abseits der bebauten Ortslage
vorzusehen, um Konflikte zu minimieren. Daher stellt diese Planung aus Sicht
der Gemeinde keinen Konflikt mit dem genannten Entwicklungsziel des LEP
dar.

Es wurde somit die Ausweisung eines gréBerfléchigen zusammenhdngenden
Baugebietes im ndrdlichen AnschluB an den Ort in die Wege geleitet. Dieses
soll die Nachfrage auch nach gréBeren Gewerbefldchen decken und im
Rahmen der zuldssigen Immissionsgrenzwerte der ndchstgelegenen Wohn-
bebauung auch Fl&chen fUr eine industrielle Nutzung zur Verfigung stellen.

Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben soll mit der einhergehenden Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplatzen die ortliche Wirtschaft und den
Wohnstandort stérken, was mittelfristig auch zum wichtigen Erhalt der in der
Gemeinde vorhandenen Infrastruktur (Kindergarten, Schule usw.) beitragt.

Im Rahmen der Flurneuordnung sind von der Gemeinde geeignete Stand-
orte geprift worden. Dementsprechend hat sich kein anderer geeigneter
Standort mit zusammenhdngenden Flachen in vergleichbarer GroBen-
ordnung im Gemeindegebiet gegelben.

Grundzige der Planung

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Gewerbefldchen erfolgt auf der Trasse des
bisherigen Feldweges FIL.Nr. 679 von Norden her Uber die KreisstraBe
DLG 23. Eine Anbindung der GewerbestraBe im SUden an den Ort ist grund-
satzlich méglich, soll aber zur Vermeidung zusétzliicher Belastung des dort
vorhandenen Dorfgebietes mit gewerblichem Verkehr unterbleiben.

Die ErschlieBungsstraBe weist einseitig und zwei‘sei‘rig einen GriUnstreifen auf,
der mittels eines Grabensystems das im StraBenbereich anfallende Nieder-
schlagswasser aufnimmt.

Gebdudetypen und Gliederung

Ziel dieser Planung ist es, ansiedlungswilligen Gewerbebetrieben eine gewis-
se Vielfalt an FidchengréBen anbieten zu kénnen und dabei eine moglichst
groBe Bandbreite infragekommender Branchen und BedUrfnisse abzudek-
ken.

Das Baugebiet wird in unterschiedliche Bereiche fir GE- und GI-Nutzung ge-
gliedert, dabei sind die emissionstréichtigeren Gl-Gebiete weiter nach auBen
hin vorgesehen, die ortsvertréiglicheren GE-Fidchen im Nahbereich zum Ort.

AuBerdem werden Festsetzungen zu Bebauungsdichte und Geb&udehbdhen
getroffen, die eine niedrigere Dichte und Héhe der Bebauung in den Rand-
bereichen vorsehen, im Inneren dagegen die Bebauungsdichte wie auch
die Gebdudehdhen ansteigen lassen. Dabei wurde auch darauf geachtet,
dass von der DLG 23 kommend der Blick auf Ort und Kirchturm freibleibt.

Nutzungen

Vor allem aus Grinden des Immissionsschutzes werden im Uberplanten Areal
jegliche Wohnnutzungen, z.B. fUr Betriebsleiter oder -inhaber, ausgeschlos-
sen; dies sichert — innerhalb der zul@ssigen Mdglichkeiten — eine weitgehen-
de Flexibilitat for die Ansiedlung und den Betrieb von Gewerbebetrieben.
Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden auBerdem Einzel-

Fassung vom 25.11.2019 Seite -3 -von- 14 -



Bebauungsplan Gewerbe- und Industriegebiet "Pfaffenhofen - Nord"

handelsnutzungen im Gewerbegebiet ausgeschlossen, die geeignet sind, zu
einer unzuldssigen Einzelhandelsagglomeration zu fGhren.

Grinordnung

Der Uberplante Bereich wird vor allem im Norden und Westen zur KreisstraBe
hin mit einer wirksamen Ortsrandeingrinung eingefasst. Der AbschluB nach
Osten stellt dabei eine tempordre Losung dar und wird nach der Erweiterung
als GrUnzug mit fuBl&ufiger Verbindung beibehalten.

Auf Grund des fUr Bume moglichen Problems mit Grundwasserstéinden bis
0,0 m, also bis zur Gel&ndeoberfladche, wurde die Pflanzliste um einige nicht
heimische, aber standortgerechte Arten erweitert.

Schutz von Natur und Landschaft

Das Uberplante Areal wurde hinsichtlich des naturschutzfachlichen Ausglei-
ches betrachtet und behandelt. Zu weiteren Details sei auf den Umweltbe-
richt verwiesen.

FUr die Kompensation ergeben sich folgende Eckdaten (ca.-Werte gerun-
det):

Neu Uberplante Fl&iche des Geltungsbereiches: 68.000 m?
davon auszugleichen: 61.800 m?
(ausgewiesene Baufl&ichen, ErschlieBungsfléchen)

Vor Bebauung ist das zu betrachtende Eingriffsgebiet (landwirtschaftliche
Fldche, Intensivgrinland) in die Kategorie | einzustufen.

Durch die Planung wird ein insgesamt hoher Versiegelungs- und Nutzungs-
grad erreicht, so dass die geplante Nutzung in der Eingriffsschwere dem Typ
A zuzuordnen ist.

Kategorie |, Eingriff Typ A entspricht Kompensationsfaktor 0,6

gewdahlter Kompensationsfaktor: +0,6
Minderung (Regenwasserbewirtschaftung): - 01
somit rechnerisch angewendeter Kompensationsfaktor: +0,5

Es ergibt sich daraus der folgende rechnerische Kompensationsbedarf, der
durch entsprechende KompensationsmaBnahmen abgegolten wird:

61.800 m2x 0,5 = 30.900 m?

Gem. §15 Abs. 3 BNatSchG sind bei der Konzipierung von Kompensations-
maBnahmen agrarstrukturelle Belange zu berUcksichtigen; die Nutzungsauf-
gabe aktuell land- oder forstwirtschaftlich genutzter Fl&ichen soll nach Mog-
lichkeit vermieden werden. Einen Ansatz zur Erreichung dieser Vorgabe stel-
len sog. produktionsintegrierte MaBnahmen (PIK-MaBnahmen) dar. PIK-
MaBnahmen sind KompensationsmaBnahmen, die mit der &kologischen
Aufwertung landwirtschaftlich genutzter Fi&ichen Uber die rechtlich vorge-
gebenen Mindestanforderungen (gute fachliche Praxis, Cross Compliance)
hinaus arbeiten, und zwar bei weiterer Bewirtschaftung der Fldchen. Die FI&-
chen werden also dauerhaft landwirtschaftlich genutzt, bei gleichzeitiger In-
tegration naturschutzgerechter Nutzungsformen; sie bleiben dabei als land-
wirtschaftliche Nutzflache weiterhin beihilfeféihig (Direktzahlungen). Aller-
dings muss durch die PIK-MaBnahmen ein tatséchlicher Mehrwert fir Natur
und Landschaft entstehen, der nicht ohnehin entstanden wdare.
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Entsprechend sind Fl&ichen, die im Rahmen konjunktureller FiGchenstilllegun-
gen als Rotationsbrache genutzt werden, und Fi&dchen mit hohem Naturpo-
tential ausgeschlossen. !

Im vorliegenden Fall bieten sich PIK-MaBnahmen besonders an, da die Ein-
griffsflichen gegenwdrtig bereits landwirtschaftlich genutzt werden und ein
Ausgleich gem. §15 Abs. 3 BNatSchG, also die gleichartige Wiederherstel-
lung beeintrachtigter Funktionen per Definitionem nur wieder im landwirt-
schaftlich genutzten Bereich stattfinden kann.

Um den rdumlichen Bezug zu wahren, missen die PIK-MaBnahmen auf FI&-
chen innerhalb des definierten Suchraumes im Donauried innerhalb des
Gemeindegebietes von Buttenwiesen stattfinden.

In Anlehnung an die hier zwar nicht gegenstdndliche, aber doch einen ge-
wissen fachlichen Standard setzenden Bayerische Kompensationsverord-
nung (BayKompV) werden fUr die Dauer derarfiger MaBnahmen 25 Jahre
angesetzt (§ 9 Abs. 4 und 5 sowie § 10 Abs. 2 BayKompV). FOr diesen Zeit-
raum mussen vertragliche Vereinbarungen mit aktiven Landwirten getroffen
werden, die gegen entsprechende Entsch&digungsleistungen die festgesetz-
ten MaBnahmen in ihre jeweiligen Betriebsabl&ufe integrieren. In 25 Jahren
kann dabei nachvollziehbarerweise so manches geschehen, Pachtvertrge
kédnnen nicht verlingert werden, Fi&chen verkauft oder Betriebe aufgege-
ben. Als Mittel zur Absicherung derartiger Unwégbarkeiten hat die Gemein-
de Buttenwiesen in Absprache mit der uNB des Landkreises Dillingen die Fest-
setzung von sog. Sicherungsfléichen in entsprechender GréBe gewdhlt, auf
die die Gemeinde sicher und dauerhaft Zugriff hat, im vorliegenden Fall ide-
alerweise durch Eigentum, und auf denen bei Schwierigkeiten mit der Um-
setzung der PIK-MaBnahmen dann ggf. eine klassische, nicht produktionsin-
tegrierte Kompensation erfolgen kann.

Was nun die Umsetzung der PIK-MaBnahmen angeht, so kénnen zum ge-
genwdrtigen Zeitpunkt noch keine tatsdchlichen VertragsabschlUsse zu kon-
kreten MaBnahmen mit einzelnen Landwirten vorgewiesen werden, was
rechtssystematisch auch nicht in einen Bebauungsplan passen wirde, da
bei vertraglichen Anderung dann im Grunde jedes Mal der BP zu &ndem wé-
re. Vielmehr werden mehrere MaBnahmenoptionen definiert, aus denen
dann die konkrete MaBnahmenumsetzung ausgewdhit werden kann.

Weitere Aussagen zu umweltbezogenen Themen sind im Umweltbericht ent-

halten.
6. Flachenbilanz
ca.-Angaben in m?, gerundet
gewerbliche Baufldchen 62.000 (Bruttoflache)
davon private Grinfldchen 4.200
57.800 (Nettoflache)
ErschlieBung StraBen & Wege 4.000
Offentliches Grin 2.000
Gesamtflache 68.000

I Bundesamt fUr Naturschutz: KompensationsmaBnahmen in der Landwirtschaft nach §15
BNatschG; Bonn - Bad Godesberg 2017; S 151
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Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft

Generell

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Telekommunikation sowie die Abwas-
serbeseitigung sind durch die Gemeinde bzw. die Versorgungstréger sicher-
gestellt.

Regenwasserbewirtschaftung

Besonders wirkungsvoll im Hinblick auf die Ubergeordnete Zielvorgabe der
Siedlungsentwdsserung erscheinen fir das Planungsgebiet dezentrale MaB-
nahmen der Regenwasserbewirtschaftung und -behandlung, um prioritdr die
ortsnahe Bewirtschaftung des Regenwassers nach den Vorgaben des Was-
serhaushalts-gesetz zu erflllen. FUr die gesamte ErschlieBung der Gewerbe-
fldche erg@nzen sich die Speicherung und gedrosselte Ableitung, Verdun-
stung, Nutzung sowie ggf. die Regenwasserbehandlung und Kompensierung
der Bodenversiegelung auf ideale Weise und werden in der Planung berick-
sichtigt.

Die Planung der StraBe und Abwasseranlage sieht eine Trennung des
Schmutzwassers vom Regenwasser vor. Schmutzwasser wird in einem Abwas-
sersystem aus Freispiegelkanadlisation und Druckleitungssystem in das vor-
handene Abwassersystem der Gemeinde Buttenwiesen geleitet und in der
gemeindeeigenen Kléranlage behandelt. Fir die Grundsticke sind Haus-
kontrollschachtbauwerke fir den Schmutzwasseranschluss geplant. Die DIN
1986-100 Entwdsserungsanlagen fUr Gebdude und Grundsticke - Teil 100 ist
ZU beachten. Der gesamte Abfluss des Niederschlags aus den befestigten
Oberflachen der StraBenerschlieBung soll in ein neu angelegtes, natirliches
Grabensystem von der Oberfladche abgeleitet werden. Auf den gewerblich
genutzten Grundsticken ist eine Bewirtschaftung des Regenwassers ge-
winscht. Grunds&tzlich ist die Ableitung der befestigten Fl&chen von den
GrundstUcken oberfldchennah in das geplante Grabensystem hydraulisch
maglich.

Die geplante Regenwasserbewirtschaftung berlcksichtigt einige wesent-
liche Punkte, die in ihren Leitlinien (Leitlinien fOr bewdhrte Praktiken zur Be-
grenzung, Milderung und Kompensierung der Bodenversiegelung, 2012) der
EU beschrieben sind:

e natUrliche Wasserauffangsysteme verstérkt zu nutzen, Verwendung des
aufgefangenen Wassers

¢ Aufbau einer grinen Infrastruktur férdern

e Kompensierung der Bodenversiegelung

Zur praktischen Umsetzung dieser Punkte sind MaBnahmen der dezentralen
Regenwasserbewirtschaftung geplant. Zusatzlich ist gewlnscht, dass Re-
genwasser, welches auf Dach- und GrundstUcksfl&ichen anfdllt, nicht einfach
abgeleitet, sondern in irgendeiner Art und Weise weiterverwendet wird.

Grundidee von dezentraler Regenwasserbewirtschaftung ist es, die Entste-
hung von Abfluss aus Regenwasser maglichst direkt am Entstehungsort zu
vermeiden bzw. zu verringern oder durch Zwischenspeicherung zu verzégern.

FUr die ErschlieBungsplanung wird in den &ffentlichen FiGdchen ein natirliches
Wasserauffangsystem in Form von Grében vorgesehen. Durch die geplante
Hohenlage der StraBe kénnen die Grében weitgehend Uber den angege-
benen Grundwasserstinden im Baugrundgutachten hergestellt werden und
ohne Einstau bzw. Grundwasserkontakt betrieben werden. Die Grabenab-
schnitte sind mit Rohrdurchléssen untereinander verbunden, die eine Dros-
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selwirkung haben kdénnen. Die Graben haben ein geringes Langsgefdlle, so
dass eine Bindung erfolgen kann, wo das Regenwasser auf den Boden ftrifft.
Ziel herbei ist es, den Wasserablauf zu verzégern um Ablaufspitzen zu reduzie-
ren. Weiterhin soll Verdunstung und Versickerung méglich sein. Das Graben-
system leitet im Norden an zwei Einleitungsstellen in ein weitrdumiges, beste-
hendes Grabensystem mit ausreichend hydraulischer Leistungsféahigkeit ein.
Die benutzten Grében sind Uberwiegend nicht bzw. gering wasserfGhrend
und flieBen nach ca. 900 m bzw. 2.350 m FlieBstrecke in den Stockertgraben,
der Uber den Weidgraben in die Zusam mindet (siehe separate Planskizze
Niederschlagswasserableitung). Die hydraulischen Auswirkungen auf die
Gewdsser Weidgraben und Zusam werden aufgrund der rumlichen Aus-
dehnung als gering bewertet. Eine Vorprifung nach Merkblatt DWA-M 153
Uber die Behandlung und die RUckhaltung von Regenwasser aus der Ge-
werbefldche vor Einleitung in das vorhandene Grabensystem ergab keine
Anforderungen. Im Rahmen der Entwurfsplanung fUr die ErschlieBung muss
das Regenwasserkonzept wasserrechtlich genehmigt werden.

Das geplante Einleiten von unverschmutztem Niederschlagswasser in ein
oberirdisches Gewdsser bedarf nur dann keiner wasserrechtlichen Erlaubnis,
wenn die Einleitung den Erfordernissen der " Technischen Regeln zum schad-
losen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Ge-
wasser’ (TRENOG) entspricht. Sind die TRENOG nicht anwendbar ist ein was-
serrechtliches Verfahren zu beantragen.

Die Behandlungsbedirftigkeit von Niederschlagswasser aus den Grund-
stUcken muss ggf. zum Zeitpunkt der Bebauung noch einmal festgestellt
werden. Zur Klarung der BehandlungsbedUrftigkeit des Niederschlagswassers,
also der Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Nieder-
schlagswasser vorliegt, ist aktuell noch die Anwendung des Merkblattes
DWA-M. 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” der
Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) zu
beachten. Das Merkblatt wird zukUnftig vom Arbeitsblatt DWA-A 102 "Grund-
s&ize zur Bewirtschaftung und Behandlung von RegenwetterabflUssen zur Ein-
leitung in Oberflachengewdsser’ abgeldst. Zusétzlich wird auf das Arbeits-
blatt DWA-A 117 "Bemessung von RegenrUckhalterdumen” und das Arbeits-
blatt DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser” sowie die DIN 1989 Regenwassernutzungs-anlagen
—Teil 1-4 hingewiesen.

FOr die "grine Infrastruktur' sind verschiedene Fldchennutzungen vorgese-
hen. Das natUrliche Grabensystem bildet Grinbereiche, die die gesamte Er-
schlieBungsfldche gestalten und durch Bepflanzungen ergé&nzt werden kon-
nen. Die dichte Bepflanzung mit Straduchern und B&dumen als Umrandung der
Gewerbefldche kann Staub- und Luftschadstoffe aufnehmen. Das Planungs-
konzept verringert die Wasserablaufmenge und enflastet das Kanal-system
der Gemeinde. GewUnscht sind Grind&cher und Begrinungen der Gebdu-
defassaden. Grindd&cher kdnnen u.a. zur Démpfung des Oberfldchenabflus-
ses bei Niederschlag fUhren und die Bildung von Warmeinseln verringern. Zu-
sétzlich ist die Regenwassernutzung auf den Parzellen méglich.

Der Begriff Kompensierung bedeutet hier nicht, dass die Versiegelung durch
ErsatzmaBnahmen an anderer Stelie gleichwertig aufgewogen werden
kdnnte, sondern dass die Kompensierung tatséchlich den verlorenen Oko-
systemfunktionen entspricht und mit diesen in Zusammenhang steht. Infolge-
dessen sollten die MaBnahmen spdtestens zum Zeitpunkt der geplanten Ein-
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griffe durchgefUhrt werden.

Der Oberboden, der im Rahmen der Vorbereitung eines Standorts fOr den
Gebdude- oder StraBenbau abgetragen wird, soll in der ErschlieBungsfldche
an anderer Stelle wiederverwendet werden. Vorgesehen ist die Verwendung
zur Abdeckung in den Grdben, auf den Parzelien zur Verbesserung ihrer
GrUnbereiche oder die Verwendung in Verbindung mit MaBhahmen von
Fi&ichen (z. B. zur Abdeckung der Erdwdlle fUr die OrtsrandeingrOnung), um
gunstige Bedingungen fUr das Keimen von Saatgut und das Anwachsen von
Pflanzen zu schaffen.

Versickerung/Ableitung

Versickerung als ein Instrument der Regenwasserbewirtschaftung ist auf der
ErschlieBungsfldche nach den ausgewerteten BodenaufschlUssen kaum
moglich.

Rechtlich wird Regenwasser dem Abwasser zugeordnet und unterliegt somit
den Bestimmungen zur Abwasserbeseitigung. Die direkte Einleitung von Re-
genwasser als Abwasser in ein Gewdsser ist nur genehmigungsfdhig, wenn es
nachweislich schadlos erfolgt. Die Nachweise werden im Rahmen der Ent-
wurfsplanung nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erstellt.
Privatfldchen mUssen vor Nuftzungsaufnahme vom EigentUmer noch einmall
geprUft und ggf. einem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren unterzo-
gen werden.

FOr die Privatgrundsticke wurden winschbare Vorschldge fUr Instrumente
der Regenwasserbewirtschaftung gemacht (Dach- und Fassadenbegri-
nung, Wasserauffangsysteme, Regenwassernutzung). Dabei ist die Versicke-
rung nicht ausgeschlossen, da AuffUllungen zugelassen werden und dem-
entsprechend gréBere Abstdnde zum festgestellten Grundwasserstand be-
stehen. Jedoch mUssen die anstehenden Bodenschichten beachtet
werden. Grundsdatzlich ist jeder EigentUmer dazu verpflichtet, das auf seinem
neubebauten Grundstick anfallende Regenwasser getrennt vom hduslichen
Schmutzwasser zu sammeln und entweder zu versickern, zu verrieseln, oder
ohne Vermischung mit Schmutzwasser direkt oder Uber eine Kanalisation in
ein Gewdsser einzuleiten (§55 WHG). Die DurchfUhrbarkeit und Genehmi-
gungspflicht mUssen gepruft werden.

Da kein Regenwasserkanal gebaut wird, kann die Regenwasserableitung
der Parzelle nur Uber das geplante Grabensystem bzw. Rohrdurchldsse zum
Gewdsser erfolgen. Die Anlage der Grében ist generell in Anpassung an die
Topografie des Urgel&ndes und die geplanten StraBen erfolgt. Jede Parzelle
muss infolgedessen fUr den oberfléchennahen Abfluss von Niederschlag in
die Grében und Rohrdurchl@sse, die die Tiefpunkte bilden, vom Eigentimer
Uberplant und erschlossen werden.

Altlasten, Bodenverhdltnisse

Altlasten sind zum gegenwdrtigen Zeitpunkt nicht bekannt. Es wird auf das
zum Bebauungsplan gehdrige Bodengutachten verwiesen, das Uber die Bo-
denverhdltnisse Aufschluss gibt.

FOr organische Béden und Torf gilt, dass der Boden fUr die gemeindlichen Er-
schlieBungsarbeiten StraBe, Kanal und Wasser in der ErschlieBungsflache
verbleibt, Boden von den GrundstUcken soll z.B. zur Herstellung der Erdwdlle
fOr die private Ortsrandeingrinung genutzt werden.
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Immissionsschutz

Nach §1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungs-
pldnen insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse zu berlcksichtigen.

Nach §50 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, ErschUtterungen und dhnliche Vor-
gdinge, BImSchG, sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
die fUr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fidchen einander so zuzuord-
nen, dass schddliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfdllen im
Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervor-
gerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete, sowie auf sonstige schutzbedUrftige Gebiete so
weit wie méglich vermieden werden.

Um zu beurteilen, ob durch die zukUnftige Nutzung des Bebauungsplan-
gebietes als Industriegebiet diese Anforderungen fir die schifzenswerte Be-
bauung hinsichtlich des Schallschutzes erflllt sind, kdnnen die Orientierungs-
werte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stédtebau”, Teil 1 he-
rangezogen werden.

Die Definition der schUtzenswerten Bebauung richtet sich nach der Definition
im Beiblatt 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stddtebau” und nach der TA Larm
"Technische Anleitung zum Schutz gegen L&rm", vom 26.08.1998, ge&ndert
durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017, Anhang A.1.3 "MaBgeblicher
Immissionsort”.

Im Rahmen der Bauleitplanung sollen die im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Ausga-
be Mai 1987 vorgegebenen Orientierungswerte mdoglichst nicht Oberschritten
werden. Die Kommune als Planungstrégerin gibt durch die Festsetzung von
zuldssigen Larmemissionskontingenten vor, welche Ladrmemissionen zukOnftig
aus dem Bebauungsplangebiet emittiert (abgestrahlt) werden dorfen. Auf
Basis von normierten Rechenmethoden ergeben sich dann zul&ssige Larm-
immissionen (auch als Immissionsrichtwert-Anteile bezeichnet) an den umlie-
genden schutzbedUrftigen Nutzungen (z.B. Wohngebd&uden, Schulen usw.),
die sich an dem Immissionsniveau orientieren. Unter Immissionsniveau sind
die L&rmimmissionen zu verstehen, welche zukUnftig zul&ssig sein sollen. Aus
Sicht des Immissionsschutzes kann dabei auch ein Immissionsniveau unter-
hallb der Orientierungswerte durch die Kommune angestrebt werden. Dies ist
Z. B. dann angezeigt, wenn "auf der grinen Wiese" ein neues Gewerbege-
biet ausgewiesen wird und weitere Gewerbegebiete geplant sind oder ein
vorhandenes Wohngebiet als besonders schutzbedurftig eingestuft wird. Um
wieviel dB(A) die Orientierungswerte unterschritten werden, legt die Kom-
mune fest und richtet sich nach den jeweils vorliegenden Gegebenheiten.

Ebenso kann durch die Kommune ein Immissionsniveau oberhalb der Orien-
tierungswerte im Rahmen sachgerechter Abwégung zugelassen werden.
Dies ist z. B. dann mdglich, wenn bereits L&rmimmissionen als Vorbelastung
an den umliegenden schutzbedUrftigen Nutzungen einwirken. FUr die maxi-
male Héhe des vorgesehenen Immissionsniveaus gibt es keine gesetzlichen
Vorgaben. Als "Orientierung” kann auf die TA L&rm vom 26.08.1998, gedndert
durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 und die Verkehrsldrmschutzver-
ordnung (Sechzehnte Verordnung zur DurchfOhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes, 16. BImSchV, 12. Juni 1990) zurlckgegriffen wer-
den. In der TA L&m wird fOr besondere Situationen unter "Gemengelage
Punkt 6.7" eine "Obergrenze" fir zum Wohnen dienende Gebiete voné0dB(A)
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tagsUber und 45dB(A) nachts angegeben. In der Verkehrsldrmschutz-
verordnung werden fir reine Wohngebiete und fUr allgemeine Wohngebiete
Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A) tagsUber und 49 dB(A) nachts angege-
ben. Die sich an der "Enteignungsschwelle" orientierenden Werte fir das Im-
missionsniveau von 70 dB(A) tagsUber und 60 dB(A) nachts sollen in der Bau-
leitplanung nicht herangezogen werden, da hier die Einhaltung der Anforde-
rung an gesunde Wohnverhdltnisse nicht mehr sicher-gestellt ist.

Zulassige Larmemissionen nach der DIN 45691:2006-12

Um eine Uberschreitung der zu Grunde zu legenden Gewerbel&rmimmissio-
nen an der schiUtzenswerten Bebauung zu verhindern, wurden Emissions-
kontingente fUr das Bebauungsplangebiet festgesetzt. Die Festsetzung er-
folgte nach der DIN 45691:2006-12 "Gerd&uschkontingentierung”. Um der hier
erforderlichen hohen Genauigkeit gerecht zu werden, sind die Berechnun-
gen (in Abweichung zur DIN 456921) mit einer Nachkommastelle genau
durchzufGhren.

Als Einfallswinkel ist von 360 Grad auszugehen. Somit ist festgelegt, dass z.B.
die Eigenabschirmung einer Gebdudefassade eines betrachteten Wohnge-
b&udes nicht herangezogen wird.

Erstreckt sich die Betriebsfladche eines Vorhabens Uber mehrere Teilfldchen,
so ist dieses Vorhaben dann zuldssig, wenn der sich ergebende Beurteilungs-
pegel nicht gréBer ist als die Summe der sich aus den Emissionskontingenten
ergebenden Immissionskontingente. Es werden somit alle Immissionskontin-
gente LIK,i,j aus den Teilfladchen (i) an den relevanten Immissionsorten (j) er-
mittelt und logarithmisch aufsummiert. Das Emissionskontingent stellt den
Immissionsrichtwert-Anteil im Sinne der TA L&rm dar, der von dem zukUnftigen
tatsdchlichen Anlagengerdusch nicht Oberschritten werden darf.

Die Festsetzung von Emissionskontingenten (bisher war die Festsetzung von
"immissionswirksamen fldchenbezogenen - Schallleistungspegeln” Ublich) in
Misch-, Gewerbe- oder Industriegebieten ist nach § 1 Abs. 4 Baunutzungs-
verordnung zur Konkretisierung der besonderen Eigenschaften der Betriebe
und Anlagen im Bebauungsplangebiet mdglich.

Somit werden die umliegenden schitzenswerten Bebauungen vor unzumut-
baren Larmeinwirkungen geschUtzt. Ferner kann eine gerechte Verteilung
der zuldssigen Larmemissionen auf das gesamte Bebauungsplangebietsi-
chergestellt werden.

Durch die Gliederung hinsichtlich der Emissionseigenschaften (§1, Abs. 4
BauNVvO) wird somit geregelt, welche Schallemissionen die Betriebe und An-
lagen aufweisen dirfen. Mit dem festgesetzten Rechenverfahren ergibt sich
dann auf dem Ausbreitungsweg fir die umliegenden schitzenswerten Nut-
zungen der jeweilige Immissionsrichtwert-Anteil. Rechtlich umstrittene BezGge
zu Gegebenheiten auBerhalb des Plangebietes (Dadmpfungen, immissionsor-
te usw.) sind somit in diesem Bebauungsplan nicht erforderlich.

Als Bezugsfldche ist die in der Planzeichnung als Gewerbe- bzw. Industrie-
gebiet dargestellte FiGiche heranzuziehen.

Es ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu berechnen, welcher Im-
missionsrichtwert-Anteil (LIK,i,j) sich fUr die jeweilige Teilflédche ergibt. Dieser
kann aus den festgesetzten Emissionskontingenten berechnet werden. Fer-
ner ist zu berechnen, ob die zu erwartenden Ldrmemissionen des sich ansie-
delnden Betriebes Beurteilungspegel verursachen, die unterhallb der Immissi-
onsrichtwert-Anteile liegen. Dies gilt fUr Vorhaben, deren Beurteilungspegel
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um weniger als 20 dB(A) unter dem Immissionsrichtwert liegen.

Dabei ist sicherzustellen, dass die Emissionskontingente nur fUr eine Anlage
oder einen Betrieb herangezogen werden dirfen. Dies kédnnte z. B. durch ei-
ne Auflage oder Bedingung im Genehmigungsbescheid erfolgen.

Die sich so ergebenden zuldssigen Emissionen und darauf aufbauenden Im-
missionskontingente (bzw. Immissionsrichtwert-Anteile im Sinne der TA L&rm)
stellen das L&rmkontingent dar, das von dem Nutzer des Grundstickes in An-
spruch genommen werden darf.

Im Rahmen eines nachfolgenden Genehmigungsverfahrens (nach BImSchG,
Baurecht usw.) muss der Antragsteller die jeweiligen schalltechnischen An-
forderungen, entsprechend dem in dem Genehmigungsverfahren einschl&-
gigen Regelwerk (z. B. TA Larm), nachweisen. Somit ist beispielsweise die Ein-
haltung der Anforderungen der TA L&rm hinsichtlich fieffrequenter Gerdu-
sche im Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

DarUber hinaus ist zus&tzlich nachzuweisen, dass die sich aufgrund der Sat-
zung ergebenden Ldarm-Emissionskontingente nicht Uberschritten werden.
Der Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen der Satzung hinsichtlich
Larmemissionen ersetzt somit keinerlei Genehmigungsverfahren. Die Kom-
mune legt viel mehr fest, welche Larmemissionen dem Antragsteller zuste-
hen.

Dabei sind alle Larmemissionen maBgeblich, die entsprechend dem jeweili-
gen Regelwerk im Genehmigungsverfahren einzustellen sind. Dies sind z.B.
bei einem Genehmigungsverfahren nach BImSchG alle Larmemissionen von
ortsfesten und beweglichen Anlagen auf dem Betriebsgeldnde (z.B. L&rm-
emissionen von PKW- und LKW-Fahrvorgdngen auf dem Betriebsgeldnde,
Larmemissionen von Fahrvorgdngen auf Schienenanlagen, Larmemissionen
von Be- und Entladevorgéngen von LKW auf dem Betriebsgeldnde, Larm-
emissionen von Beschallungsanliagen, menschliche Stimmen usw.).

Dabei besteht keinerlei Zusammenhang zwischen der genauen Lage der
Schallguelle und den flachenhaft verteilten Emissionskontingenten. Der Ei-
gentUmer der Fldiche (und somit der Emissionskontingente) kann diese frei
verteilen. Einzig wichtig dabei ist, dass er sein Gesamtemissionskontingent
nicht Uberschreitet. Somit ist sichergestellt, dass an den umliegenden schutz-
bedUrftigen Nutzungen nur die La&rmimmissionen entstehen, die die Kommu-
ne als Abwagungsgrundlage zugrunde gelegt hat.

Zur Berechnung der zulGssigen Immissionsrichtwert-Anteile sind nur die
schutzbedUrftigen R&Gume in Gebduden (bzw. bei unbebauten Fldchen oder
bebauten Fldchen, die keine Gebdude mit schutzbedUrftigen Rdumen ent-
halten, an dem am stérksten betroffenen Rand der Fidche, wo nach dem
Bau- und Planungsrecht Gebdude mit schutzbedirftigen R&dumen erstellt
werden dUrfen) auBerhalb des Bebauungsplangebietes heranzuziehen. Die
Definition der schutzbedUrftigen RGume richtet sich nach der Definition der
TA L&rm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998,
gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017, Anhang A.1.3 "MaB-
geblicher Immissionsort". Ein Nachweis der Einhaltung der zul&ssigen Immissi-
onsrichtwert-Anteile innerhalb des Plangebietes (z.B. an BUroge-b&uden) ist
nicht erforderlich. Der Schutzanspruch innerhalb des Plangebietes an be-
nachbarten GrundstUcken richtet sich ausschlieflich nach der TA Larm
"Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998, gedndert
durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017.

Hinweis: Bei der Berechnung der tatséchlichen Immissionen im Rahmen des Ge-

Fassung vom 25.11.2019 Seite-11-von-14-



Bebauungsplan Gewerbe- und Industriegebiet "Pfaffenhofen - Nord"

nehmigungsverfahrens kdnnen auch D&mpfungen und Abschirmungen ent-
sprechend der DIN ISO 9613-2 Akustik, D&dmpfung des Schalls bei der Ausbrei-
tung im Freien; Teil 2: Allgemeines Berechnungsverfahren" bericksichtigt wer-
den.

Die Beurteilungszeitrdume tagstber und nachts beziehen sich jeweils auf die
Definition dieser Zeitrbume in der TA L&rm 'Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm", vom 26.08.1998, ge&ndert durch Verwaltungsvorschrift vom
01.06.2017.

Larmschutzgutachten im Genehmigungsverfahren

In der Safzung wurde der Hinweis aufgenommen, dass bei der Neuerrichtung
und Anderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren und Ge-
nehmigungsfreistellungsverfahren mit der Genehmigungsbehdrde abzu-
stimmen ist, ob ein gutachterlicher Nachweis der Einhaltung der sich aus der
Satzung ergebenden Ladrmimmissionen erforderlich ist. Dies gilt auch in Ge-
nehmigungsfreistellungsverfahren. Dieser Hinweis stellt keine Grundlage der
Abwdagung dar, sondern soll sicherstellen, dass die Bauwerber sich frihzeitig
mit der Genehmigungsbehdrde in Verbindung setzen, um die Erforderlichkeit
der Begutachtung abzukldren. Somit kann eine zeitliche Verzdgerung im
Genehmigungsverfahren im Sinne des Bauwerbers vermieden werden.

Bewertung der Larmimmissionen / Begriffserkldrung

Die Larmemission ist der Larm, der von einem Betrieb oder von einer Fldche
mit Emissionskontingenten ausgehen darf bzw. ausgeht.

Die Larmimmission ist der L&rm, der an einem Immissionsort (z.B. Wohnge-
bdude) ankommt oder ankommen darf.

Als Vorbelastung ist die Larmimmission am jeweiligen Immissionsort definiert,
die durch bestehende Gewerbebetriebe und durch zul&ssige L&rmemissio-
nen aus umliegenden Bebauungsplangebieten (z.B. fldchenbezogene
Schallleistungspegel in Gewerbe- und Industriegebieten) verursacht werden.
Es wurde fUr die Untersuchung davon ausgegangen, dass die Orientierungs-
werte des Beiblattes 1 zur DIN an einem oder mehreren relevanten Immissi-
onsorten bereits ausgeschopft werden.

Als Zusatzbelastung ist die L&rmimmission am jeweiligen Immissionsort defi-
niert, die bei Ausschépfung der festgesetzten Emissionskontingente immitiert
werden darf.

Die Gesamtbelastung ist die logarithmische Summe aus Vorbelastung und
Zusatzbelastung (z.B. 57,9 dB(A) plus 53,5 dB(A) = 59,2 dB(A)).

Bewertung

Wie der Untersuchungsbericht der BEKON Ldrmschutz & Akustik GmbH mit
der Bezeichnung "LA17-186-G01-01" vom 30.08.2017 aufzeigt, werden Orien-
tierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadte-
bau, Berechnungsverfahren”, an den relevanten Immissionsorten im Umfeld
des Plangebietes eingehalten.

Die zusdtzlichen Immissionen fUhren somit zu keinen relevanten Pegelerhd-
hungen an den relevanten Immissionsorten. Es werden die Anforderungen
an gesunde Wohnverhdltnisse nach dem Baugesetzbuch erflllt und es wer-
den keine schadlichen oder unzumutbaren Larmimmissionen hervorgerufen.
FOr den Fall, dass an einem Immissionsort der Orientierungswert durch die
Vorbelastung unterschritten wird, ist davon auszugehen, dass der Orientie-
rungswert auch unter Beachtung der Zusatzbelastung eingehalten wird. Die
Lusatzbelastung wird als zumutbar angesehen.

Es wurden die Emissionskontingente fUr die Zusatzbelastung so gewdhlt, dass
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eine Entwicklungsfdhigkeit der im Masterplan zum Bebauungsplan "Pfaffen-
hofen Nord" dargestellten Erweiterung des Bebauungsplangebietes gege-
ben bleibt.

Es werden auch unter Beachtung der Summenbelastung aus Vorbelastung,
Zusatzbelastung und einer mdglichen Erweiterung die Orientierungswerte
des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1 "Schallschutz im St&dtebau, Berech-
nungsverfahren”, vom Mai 1987 fUr ein Mischgebiet eingehalten.

Die Zusatzbelastung wird als zumutbar angesehen.

AusschluB von Betriebsleiterwohnungen und anderen dhnlichen Nutzungen
Im Gewerbegebiet sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fUr Betriebsinhaber und Betriebsleiter auch nicht ausnahmsweise nach
§ 8 Abs. 3 Nr. 1 zuldssig. Ebenso werden Hotels und &hnliche Nutzungen mit
Schutzanspruch gegen Larmimmissionen nachts ausgeschlossen.

Dies erfolgt, da ansonsten die festgesetzten Larmemissionskontingente nicht
ausgeschopft werden kdnnen, da diese Nutzung nach den MaBgaben der
TA L&m einen Abwehranspruch gegen diese Larmemissionen geltend mao-
chen kbénnte.

Schutz vor Verkehrslarm fir neve Gebdude im Plangebiet ohne Festsetzung
Bei Anderung und Neuschaffung von schitzenswerten Nutzungen im Sinne
der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise”,
vom November 1989 (z.B. Wohnr&ume, Schlafrume, Unterrichtsrdume, BUro-
rdume) sind die sich aus den maBgeblichen Ladrmpegeln ergebenden bauli-
chen SchallschutzmaBnahmen zu beachten. FUr den Schallschutz von Woh-
nungen enthdlt die DIN 4109 in der seit dem Jahr 1989 geltenden Fassung
(Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom
23.04.1991 Uber die EinfUhrung technischer Baubestimmungen DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau; Anforderungen und Nachweise - Ausgabe No-
vember 1989 Allgemeines Ministerialamtsblatt 1991, 218) die einzuhaltenden
Anforderungen.

Diese sind im Rahmen der Planung der Gebdude zu ermitteln. Hierzu erfolgte
keine Festsetzung, da durch mdgliche vorgelagerte Gebdude eine erheb-
liche Pegelminderung oder durch hinterliegende Gebdude durch Reflektio-
nen eine erhebliche Pegelerhbhung auftreten kann.

Der Berechnung der Larmimmissionen und der Nachweis der Einhaltung der
sich aus der bauaufsichtlich eingefUhrten Baubestimmung DIN 4109 Schall-
schutz im Hochbau, November 1989 ergebenden Anforderungen an die Au-
Benbauteile ist im Rahmen der Entwurfsplanung und/oder Genehmigungs-
planung zu fOhren.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Das Plangebiet wird in nérdlicher Richtung durch die Anbindung an die
KreisstraBe DLG 23 und von dort weiter Ober das ortliche (Fern-)StraBennetz
erschlossen, ohne dass davon Wohngebd&ude oder Bestandsnutzungen in
einer relevanten Weise betroffen werden.

Eine zusatzliche Anbindung fUr FuBgdnger und Radfahrer an den Ort erfolgt
im Anschluss an die HauptstraBe in der Gewerbefldche; der Fahrverkehr wird
hier am sUdlichen Geltungsbereichsrand unterbrochen, die benachbarte
Biogasanlage ist weiterhin von SUden her erreichbar.

Erneverbare Energien & Klimaschutz
Die Nutzung erneuerbarer Energien — z.B. Solarnutzung auf D&chern — ist
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grundsatzlich moglich und wird auch ausdricklich befirwortet, ebenso die
Schaffung von Infrastruktur fUr Elektromobilitat. Spezielle Festsetzungen wer-
den nicht getroffen.

Regelungen zur Niederschlagswasserbehandlung zur Férderung der Grund-
wasserneubildung sind in der Planung als Element des nachhaltigen
Umgangs mit Ressourcen enthalten, auBerdem ist eine groBzUgige Ein- und
Durchgrinung des Gebietes vorgesehen.

Auswirkungen

Die geplante Siedlungserweiterung hat Auswirkungen fUr das Orts- und Land-
schaftsbild, die sich durch entsprechende MaBnahmen kompensieren
lassen. Hierzu wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Buttenwiesen, den 04.12.2019

Hans Koltner
1.BUrgarmeister
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