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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,GE Point Erweiterung® Gemeinde Eching

1. Lage

Die Gemeinde Eching liegt im Westen des Landkreises Landshut.
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Ausschnitt aus der topographischen Karte des Bayerischen Landesvermessungsamts
Originalmafistab 1:50000 Planungsgebiet siehe Blauer Pfeil

Das Planungsgebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 14762 m? und betrifft
folgende Flurstiicke der Gemarkung Eching: 628, 630 (Tfl., 85 (Tfl.), 86/1 (Tfl.)
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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,GE Point Erweiterung® Gemeinde Eching

Auf dem stidéstlichen Teilbereich gilt bereits der Bebauungsplan ,GE Point* aus dem
Jahr 1991, der hier ein Gewerbegebiet festsetzt. Der Bebauungsplan ,,GE Point* ver-
liert damit fiir diesen Teilbereich seine Giltigkeit.

Bebauungsplan GE Point (1991) mit Darstellung Geltungsbereich ,GE Point Erweiterung®

Sudéstlich und norddstlich grenzen bestehende und bebaute Gewerbeflachen des
Bebauungsplans ,GE Point* an.

Siudwestlich (jenseits der Spoérerauer Stralle) grenzt das bebaute Gewerbegebiet
Semptwiesen (Bebauungsplan aus dem Jahr 2016) an das Plangebiet an.

Im Nordwesten wird das Planungsgebiet durch die Sempt begrenzt.
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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,GE Point Erweiterung® Gemeinde Eching

Luftbild des Bayerischen Landesvermessungsamts, Geltungsbereich gelb gestrichelt.

Im Geltungsbereich gibt es eine bestehende Hofstelle, die abgebrochen werden soll.
Die noérdlichen und nordwestlichen Teilflachen werden landwirtschaftlich genutzt als
Acker- bzw. Grunflachen.

Topographisch ist die Flache weitgehend eben.
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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,GE Point Erweiterung® Gemeinde Eching

2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN
2.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern
Die Strukturkarte Anhang 2 des LEP 2013 weist die Gemeinde Eching der Gebietska-
tegorie ,Allgemeiner Iandlicher Raum® zu.
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LEP Bayern, Anhang 2 Strukturkarte, Gemeinde Eching stidwestlich von Landshut im ,allgemeinen land-
lichen Raum®. (sh. blauer Kreis)
Im Kapitel 2 ,Raumstruktur wird unter 2.2.5 ,Entwicklung und Ordnung des landli-
chen Raums*® ausgefuhrt:
(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,
- seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit versorgt sind,
- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.
[...]
Seite 6 von 18
PLANTEAM - STADTEBAU - LANDSCHAFTSPLANUNG - ERSCHLIESSUNGSPLANUNG - VERMESSUNG

MuhlenstraRe 6 - 84028 Landshut - Fon 0871/9756722 - Fax 0871/9756723 - mail@ib-planteam.de - www.ib-planteam.de



Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,GE Point Erweiterung®

2.2.

Regionalplan

Gemeinde Eching

Aus Sicht der Regionalplanung gehdrt Buch am Erlbach der Region 13 Landshut an.
Hier gehort das Gebiet der Gemeinde ebenfalls zum ,allgemeinen landlichen Raum’.
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Regionalplan Landshut, Ausschnitt Karte 1 Raumstruktur, Eching sh. blauer Kreis

Eching ist darin als Kleinzentrum eingestuft, das Gebiet der Gemeinde gehdrt zum
allgemeinen landlichen Raum und liegt an einer Entwicklungsachse. Im Kapitel A
Raumstruktur des Regionalplans heif3t es hierzu unter 5.:

Eine ausgewogene Siedlungsentwicklung von Wohnen und Gewerbe unter Wahrung
der naturlichen Lebensgrundlagen ist von besonderer Bedeutung. Dies ist besonders
fur die Zentralen Orte und die Gemeinden entlang der Entwicklungsachsen anzustre-

ben.
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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,GE Point Erweiterung® Gemeinde Eching

Des Weiteren finden sich folgende Gebietsausweisungen:

Landschaftliche Vorbehaltsgebiete
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Regionalplan Landshut, Ausschnitt Karte B | Natur und Landschaft,
Landschaftliche Vorbehaltsgebiete griine Kreuzschraffur, Regionale Griinziige gelbgriine Senkrecht-
schraffur, Eching sh. blauer Pfeil

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Jenseits
der Sempt grenzt das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 17 an:

»otadtnahe Isaraue und Niederterrasse um Landshut sowie ehemaliges Niedermoor-
gebiet der Minchener Schotterebene®.

Durch die Planung sind keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete fiir Bodenschatze be-
troffen, ebenso keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete fir Wasserversorgung und
keine Wasserschutzgebiete. Das Gebiet liegt im Ausschlussgebiet fur Windkraftanla-
gen.

Insgesamt ergibt sich aus der landes- und regionalplanerischen Einstufung der Ge-
meinde Eching die grundsatzliche Zielsetzung der Entwicklungssicherung im wirt-
schaftlichen, siedlungsstrukturellen und infrastrukturellen Bereich mit dem Ziel der
~schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen®.

Der Zielsetzung einer ausgewogenen Siedlungsentwicklung kommt die Gemeinde
Eching durch die Entwicklung neuer Gewerbegebietsflachen nach. Somit ist festzu-
stellen, dass durch die Planung den Zielsetzungen von Landesentwicklungspro-
gramm und Regionalplan in hohem Male entsprochen wird.
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Begrundung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan ,GE Point Erweiterung® Gemeinde Eching

2.3.

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Eching ist das Planungsge-
biet in einem kleinen Teilbereich als landwirtschaftliche Flache dargestellt, (iberwie-
gend jedoch als GE.

Ausschnitt Flachennutzungsplan Eching mit den bisher durchgefiihrten Anderungen, Geltungsbereich
Bebauungs- und Griinordnungsplan ,GE Point Erweiterung” blau gestrichelt.

Gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Allerdings ist dabei zu beachten, dass eine Flachennutzungsplan nicht
parzellenscharf ist. In diesem Fall ist zwar erkennbar, dass eine Restflache nordwest-
lich der Hofstelle (noch) als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt ist. Jedoch ist
hier keine bewusste Entscheidung der Gemeinde und kein planerischer Wille erkenn-
bar, nach dem genau diese Flache als Einzige im gesamten Bereich nicht als GE
genutzt werden soll. Vielmehr ist davon auszugehen, dass in der mittelfristigen Ent-
wicklungsplanung der Gemeinde die gesamten Flachen als gewerbliche Flachen ent-
wickelt werden sollen. Vor dem Hintergrund dieser offensichtlichen Planungsabsicht
der Gemeinde und auch aufgrund der geringen Restgrofie der landwirtschaftlichen
Flache kann von einer Anderung des Flachennutzungsplans aufgrund der mit dem
Flachennutzungsplanmalistab verbundenen Unscharfe abgesehen werden.
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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,GE Point Erweiterung® Gemeinde Eching

3.

3.1.

HINWEISE ZUR PLANUNG UND PLANUNGSZIEL

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen fiir ein neues Baugebiet wird
aus folgenden Griinden gerechtfertigt:

Die bestehenden Baugebiete im Bereich GE-Point und Gewerbegebiet Semptwiesen
sind in Bezug auf die zur Verfigung stehenden Restflachen weitgehend ausgereizt.
Die Planungsflache ist teilweise bereits als Gewerbeflache festgesetzt. Wie im Kapitel
2.3. zum Flachennutzungsplan bereits ausgeflihrt, handelt es sich um eine Restflache
in einem Gesamtbereich, der seitens der Gemeinde flir einen gewerbliche Entwick-
lung vorgesehen ist und insofern nicht um eine Ubliche AuRenbereichsflache. Die Fla-
che ist dreiseitig von gewerblichen Flachen umgeben und wird an der vierten Seite
abschlieldend durch die Sempt begrenzt. Die Weiterentwicklung der Flachen ist inso-
fern eine konsequente Entwicklung der Gewerbeflachen im Gemeindegebiet.

Sporerauer Stralle von Nordwesten mit abzubrechender Hofstelle und Planungsgebiet links und angren-
zendem ,Gewerbegebiet Semptwiesen® rechts.
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Begrundung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan ,GE Point Erweiterung® Gemeinde Eching

3.2.

Stadtebauliches Konzept

Das Baugebiet wird als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Eine Parzel-
lierung der Flache wird im Bebauungsplan nicht geplant, diese soll erst nachtraglich
vorgesehen werden. Die ErschlieBung erfolgt Uber die bestehenden ErschlieRungs-
stral’en ,An der Sempt* von Suden und ,Spérerauer Stralle“ von Westen. Inwieweit
die Spoérauer Stral’e im noérdlichen Bereich zur ErschlieRung noch verbreitert werden
muss, steht noch nicht fest und hangt auch von der kiinftigen Parzellierung und der
damit verbundenen Zufahrtssituation ab, die derzeit noch nicht bekannt ist. Um die
Voraussetzung flr eine Verbreiterung der Spoérerauer Stralte in diesem Bereich zu
schaffen, wurde der Strallenbereich vorsorglich in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans aufgenommen.

Der Teilbereich des Bebauungsplans ,GE Point* wird Uberplant, da hier die Bau-
grenze lediglich um den Bereich der Hofstelle gezogen war, was fir eine flexible ge-
werbliche Nutzbarkeit der Flache aus heutiger Sicht hinderlich ware.

Hinsichtlich der Nutzungen werden Einschrankungen vorgenommen, nicht zugelas-
sen werden:

- Offentliche Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

- Anlagen fir sportliche Zwecke (§ 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

- Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO teilw.)

- Vergnigungsstatten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)

- Intensiv- und Massentierhaltung

- Tierkdrperbeseitigungsanlagen

- Schlachtereien

- Mullverbrennungsanlagen

- Biogasanlagen bzw. Industriebiogasanlagen, ausgenommen hiervon ist die

Holzvergasung

- Beherbergungsbetriebe

- Freiflachenphotovoltaikanlagen
Hieraus wird ersichtlich, dass die Planungsabsicht der Gemeinde auf klassische Ge-
werbegebietsnutzungen abzielt und auch gegebenenfalls geruchsintensive Nutzun-
gen vermeiden mochte.

Insgesamt wird im Gewerbegebiet eine private Grundstlicksflache von ca. 13041 m?
festgesetzt.

Im Bebauungsplan wird das Mal} der baulichen Nutzung gemaf § 16 ff. BauNVO
festgesetzt, wobei im Einzelnen folgende Regelungen getroffen und im Plan einge-
tragen worden sind:

- Baugrenzen

- Wandhohen 14,5m ab FFB EG
- Firsthbéhen 18,5 mab FFB EG
- Grundflachenzahl 0,6

Um dem Grundsatz der Eindeutigkeit zu entsprechen wird die Hohe der FuRboden-
oberkante im EG (FFB EG) auf maximal 407,50 m. t. NHN festgesetzt

Die Baugrenzen wurden grof3flachig festgesetzt, wobei zu den Randern im Nordwes-
ten und Nordosten hin Grunstreifen mit 3,0 m Breite festgesetzt werden. Zu den Ubri-
gen Randern entlang den Stral’en werden private Verkehrsflachen mit einer Breite
von 5,0 m festgesetzt.
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Begrundung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan ,GE Point Erweiterung® Gemeinde Eching

3.3.
3.3.1.

3.3.2.

Grunordnerisches Konzept
Private Griinflachen

Um eine angemessene Durchgriinung des Baugebiets sicherzustellen werden um-
fangreiche grinordnerische Festsetzungen getroffen.

Dazu gehoéren zunachst die lagemaRig festgesetzten Grinstreifen am nordwestlichen
und norddstlichen Rand, die als extensive Griinflachen anzulegen sind. (Planzeichen
9.2. / Festsetzung 0.2.1.)

Auch die lagemaRig nicht festgesetzten Grinflachen sind als extensive Grinflachen
anzulegen. (Festsetzung 0.2.1.)

Fur die Geholzpflanzungen werden standortheimische Arten Utber die unter Festset-
zung 0.2.3. festgesetzte Artenliste vorgegeben. AuRerdem wird fur die Gehdlze auch
eine Mindestqualitat fir die Pflanzung vorgegeben. (Festsetzung 0.2.2.)

Durch die Anrechenbarkeit begriinter Dachflachen soll der Anreiz erhéht werden,
durch begriinte Dachflachen den Anteil von Verdunstungsflachen zu erhéhen. (Fest-
setzung 0.2.4.)

Fur die Anzahl der Gehdlzpflanzungen wurde in Festsetzung 0.2.5. ebenfalls ein Min-
deststandard vorgegeben (3 Laubbdaume je 1000 m? Grundstlicksflache). Um die Fle-
xibilitdt der Bebauung aufrecht zu erhalten, wurde auf eine lagegenaue Festsetzung
von Geholzpflanzungen verzichtet.

SchlieBlich wird auch noch der Zeitpunkt der Pflanzungen geregelt (Festsetzung
0.2.6.) sowie die Erstellung wasserdurchlassiger Belage bei PKW-Stellplatzen (Fest-
setzung 0.2.7.), um den Versiegelungsgrad der Flachen weitestmdglich zu reduzie-
ren.

Offentliche Griinflichen - Ausgleichsflichen

Offentliche Griinflaichen werden im Bereich der Ausgleichsflachen in einem Streifen
von 10,0 m Breite entlang der Sempt festgesetzt. Dort soll auf bisher intensiv genutz-
ten Grinflachen ein Ufersaum aus artenreichen Sdumen und Staudenfluren feuchter
bis nasser Standorte angelegt werden.

Dadurch wird zum einen der Bestand des angrenzenden Biotops gesichert (Uferve-
getation entlang der Kleinen Sempt zwischen dem Anwesen Sempt und Weixerau)
und zum anderen auch der Biotopverbund und die Artenvielfalt verbessert.

Durch die Festsetzung der 6ffentlichen Griinflache als Ausgleichsflache wird der Ufer-
bereich der Sempt langfristig geschiitzt und gesichert.
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Begrundung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan ,GE Point Erweiterung® Gemeinde Eching

4, Umweltbericht nach § 2a BauGB

Der Umweltbericht nach § 2a BauGB ist Bestandteil dieser Begriindung. Er enthalt
detaillierte Aussagen zu den libergeordneten Planungsvorgaben, der Bestandssitua-
tion und deren Bewertung sowie Planungsalternativen innerhalb des Geltungsbe-
reichs. In Kapitel 8 ,Allgemein verstandliche Zusammenfassung®“ ist nachstehende
abschlieliende Gesamtwirkungsbeurteilung formuliert:

Das Vorhaben der Gemeinde Eching Bebauungs- und Grinordnungsplan ,GE Point
Erweiterung“ wurde einer Umweltpriifung nach § 2a BauGB gemal der in § 1 Abs. 6
Satz 7 BauGB aufgeflihrten Schutzgiter und Kriterien unterzogen. Die Festsetzungen
fur das Vorhaben wurden im Einzelnen bezlglich ihrer Auswirkungen auf die Umwelt
beurteilt. Die Ergebnisse sind im vorliegenden Umweltbericht enthalten. Es wurden,
insgesamt betrachtet, Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit fest-
gestellt.

Die Beurteilung beruht auf der Voraussetzung, dass

- die entstehenden Eingriffe in die Natur und Landschaft ausgeglichen werden
(Ausgleichsflache)

- die Gebaude, Einrichtungen sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen und
strallenseitigen ErschlieBungen so gebaut und betrieben werden, dass ver-
meidbare Belastungen des Umfeldes und der Umwelt unterbleiben.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen der Darstellungen und Festsetzungen

im Bebauungs- und Griinordnungsplan sind unter diesen Bedingungen nicht gege-

ben.

Insgesamt ist damit die Planung am vorgesehenen Standort aufgrund des Un-
tersuchungsrahmens als umweltvertraglich zu beurteilen.

Der Umweltbericht beinhaltet in Kapitel 4 das Fachgutachten zur Naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung nach § 1a (2) Nr. 2 BauGB.

Detaillierte Angaben zu Eingriffsermittiung und Ausgleichsflachen und Ausgleichs-
maflnahmen im Umweltbericht.
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Begrundung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan ,GE Point Erweiterung® Gemeinde Eching

5.2.

WASSERWIRTSCHAFT
Hochwasser

Nach Kartendienst des Bayerischen Landesamts fur Umwelt (LfU) gibt es im Pla-
nungsgebiet keine Uberschwemmungsgefahrdeten Flachen.
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Ausschnitt aus dem Kartendienst des LfU, Uberschwemmungsgefahrdete Flachen HQ 100 hellblaue
Schraffur, Planungsgebiet siehe rot gestrichelte Ellipse

Nach den Bestimmungen der §§ 5 und 37 WHG ist jede Person, die durch
Hochwasser bzw. Starkregen betroffen sein kann, im Rahmen des ihr Méglichen und
Zumutbaren verpflichtet, geeignete VorsorgemalRhahmen zum Schutz vor
nachteiligen Hochwasser- bzw. Starkregenfolgen und zur Schadensminderung zu
treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstlicken den moglichen nachteiligen
Folgen fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser bzw. Starkregen
anzupassen.

Der natiirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstlick
darf nicht zum Nachteil eines héher liegenden Grundstlicks behindert werden. Der
natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer
liegenden Grundstlcks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Zweckverband Wasserversor-
gung Isar-Vils, Am Wasserwerk 1, Hofham, 84174 Eching.
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Begrundung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan ,GE Point Erweiterung® Gemeinde Eching

5.3.

5.4.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das unverschmutzte Oberflachenwasser von Dachflachen und Parkplatzen, Stellplat-
zen, Zufahrten, etc. ist breitflachig auf dem eigenen Grundstiick zu versickern. Fur
die Versickerung von Niederschlagswasser in Gewerbegebieten gilt grundsatzlich die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NwFreiV) in der aktuell glltigen Fas-
sung. Ansonsten ist beim Landratsamt Landshut eine wasserrechtliche Gestattung zu
beantragen. Werden wassergefahrdende Stoffe gelagert, abgefiillt, umgeschlagen,
hergestellt, behandelt oder verwendet, so ist dies anzuzeigen (Art. 37 BayWG).

Die Versickerungsfahigkeit der Grundflache ist vor allem auf privatem Grund soweit
wie mdglich durch geeignete MaRnahmen (z.B. Rasengittersteine, rasenverfugtes
Pflaster auf untergeordneten Verkehrsflachen usw.) aufrecht zu erhalten. Erforderli-
chenfalls sind Schutzvorkehrungen gegen Hang-, Schicht- und Grundwasser durch
die jeweiligen Eigentiimer selbst zu treffen.

Mit hohen Grundwasserstanden ist zu rechnen.

Die Grundwasserabsenkung wahrend der Bauphase ist als Gewasserbenutzung (§ 9
Abs.1 Nr.5 WHG) erlaubnispflichtig. Die Erlaubnis wird im vereinfachten Verfahren
gem. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG erteilt. Dabei ist zu beachten, dass grundséatzlich
die Erlaubnis fiktiv nach Eingang der vollstandigen Antragsunterlagen nach 3 Mona-
ten in Kraft tritt. Die Bauherrn werden darauf hingewiesen, dass rechtzeitig beim
Landratsamt die flr die Bauwasserhaltung notwendige Erlaubnis zu beantragen ist.

Schmutzwasserableitung

Die Ableitung des Schmutzwassers ist Uber das gemeindliche Kanalsystem in die
Klaranlage der Gemeinde Eching in Weixerau.
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Begrundung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan ,GE Point Erweiterung® Gemeinde Eching

6. IMMISSIONSSCHUTZ

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzbedirftigkeit
der Nachbarschaft vor unzuldssigen anlagenbezogenen Larmimmissionen wurde
durch das Sachverstandigenbiro "Hoock & Partner" aus Landshut mit Datum vom
30.07.2024 eine Gerduschkontingentierung gemafl den Vorgaben der DIN 45691
durchgeflihrt, deren Inhalte den aktuellen Stand der Technik zur Festsetzung des ge-
werblichen Larmimmissionsschutzes in der Bauleitplanung widerspiegeln. Die Ergeb-
nisse werden in der Form maximal zulassiger Emissionskontingente Lex auf der tUber-
baubaren Grundstiicksflache festgesetzt.

Zur Berucksichtigung der Vorbelastung durch die Vielzahl an bestehenden Gewerbe-
betrieben im Umfeld der Planung wurden dem Vorhaben Planwerte zur Verfigung
gestellt, die gegenuber den anzustrebenden Orientierungswerten pauschal um
10 dB(A) reduziert sind. Wird die Bedingung dieser Vorgehensweise, die sich an den
unter Nr. 2.2 der TA Larm definierten Einwirkungsbereich einer Anlage anlehnt, erfillt,
so fluhrt die von der Planung ausgehende Zusatzbelastung L.,s weder rechnerisch
noch tatsachlich wahrnehmbar zu einer Erhéhung der vorherrschenden bzw. rechtlich
zulassigen Gesamtbelastung Lges.

Die Festsetzung von Gerauschkontingenten regelt die Aufteilung der mdglichen Ge-
rauschemissionen innerhalb des Geltungsbereichs. Sie stellt nach § 1 Abs. 4 Satz 1
Nr. 2 BauNVO eine Gliederung des Plangebiets hinsichtlich der maximal zulassigen
Gerauschemissionen und damit nach dem als Eigenschaft im Sinne dieser Vorschrift
anzusehenden "Emissionsverhalten" dar. Eine solche Gliederung kann geman § 1
Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO auch im Verhaltnis zu einem anderen Gewerbe-
gebiet erfolgen, wenn im Gemeindegebiet ein weiteres Gewerbegebiet ohne Emissi-
onsbeschrankungen ausgewiesen ist.

Fur die baugebietsiibergreifende Gliederung gemaf § 1 Absatz 4 Satz 2 Halbsatz 1
BauNVO kommen im vorliegenden Fall die Gewerbeflachen im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans "GE-Hanselmihle-Point" der Gemeinde Eching und
seiner aktuell dritten Deckblattdnderung in Frage, weil fur diese Gewerbeflachen
keine immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel oder Gerausch-
kontingente nach DIN 45691 festgelegt sind und demnach keine Emissionsbeschran-
kungen auf Ebene der Bauleitplanung gelten. Auch ein Ausschluss von in einem Ge-
werbegebiet allgemein oder nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf § 1
Abs. 5 BauNVO ist im genannten Bebauungsplan nicht festgesetzt. GemaR der aktu-
ellen Rechtsprechung ist deshalb davon auszugehen, dass hier die Ansiedlung eines
jeden nach § 8 BauNVO zuléssigen Betriebs moglich ist.

Auf der Ebene der Bauleitplanung sind somit alle sinnvollen Vorkehrungen getroffen,

um die Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gewerbelarmim-
missionen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu schiitzen.
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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,GE Point Erweiterung® Gemeinde Eching

DENKMALSCHUTZ
71 Bodendenkmalpflege
Im Geltungsbereich ist kein Bodendenkmal bekannt. Dennoch ist nicht auszuschlie-
Ren, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher unbe-
kannte Bodendenkmaler befinden.
In der Nahe zum Planungsgebiet befinden sich folgende Bodendenkmaler:
D-2-7538-0078 ,Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. der Urnenfelderzeit.”
D-2-7538-0364 ,Siedlung der Urnenfelderzeit.”
D-2-7538-0366 ,Siedlung vorgeschichtlicher und mittelalterlicher Zeitstellung. Bestat-
tungsplatz der frihen Bronzezeit.*
D-2-7538-0089 ,Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. der frihen
Bronzezeit und der Laténezeit. Bestattungsplatz der spaten Bronzezeit.*
Solar = M;“\;\c’“ 2
Gewerbegebiet
Eching-Ost
Spirerau |
%
%, <
e-“\“‘
’$?":\BUhfhéusf
Thal
L S‘S“aﬁle ® Daten:Baver
Ausschnitt aus dem Bayernviewer Denkmal des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege,
Bodendenkmaler rot schraffiert, Planungsgebiet siehe blauer Kreis
Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die
in einem eigenstindigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.
7.2, Baudenkmaler
Baudenkmaler befinden sich weder im noch in der Nahe des Geltungsbereichs.
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Begrundung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,GE Point Erweiterung® Gemeinde Eching

8. MULLBESEITIGUNG

Die Miillbeseitigung erfolgt durch Fa. Heinz und Fa. Wurzer und kann als gesichert
betrachtet werden.

9. ENERGIEVERSORGUNG

Die elektrische Versorgung erfolgt durch die Bayernwerk AG.
Ein Trafostandort wurde in Abstimmung mit der Bayernwerk in die Planung einge-
zeichnet.

10. ERMITTLUNG DER BRUTTO- UND NETTOBAUFLACHE

Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches 14762 m?

davon offentliche Verkehrsflachen 410 m?

offentliche Grinflachen (Ausgleichsflachen) 1311 m?

offentliche Flache Trafostandort 30 m?

somit Nettobauflache 13011 m?
Landshut, den 25.11.2024 Gebilligt laut Gemeinderatsbeschluss
Vorentwurf 01.07.2024 VOM it
Entwurf 09.09.2024

// Eching, den ........ccoeeveeverercenen

Dipl.-Ing.(FH) Christian Loibl
PLANTEAM

MuUhlenstrale 6
84028 Landshut 1. Blrgermeister Kofler

Anhang:
- Umweltbericht

Immissionstechnisches Gutachten Nr. ECH-7063-01 / 7063-01_EO02 v. 30.07.2024,
Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB Beratende Ingenieure
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Umweltbericht nach § 2a BauGB

Zum Bebauungs- und Grunordnungsplan

GE Point Erweiterung
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Umweltbericht zum Bebauungs- und Griinordnungsplan GE Point Erweiterung Gemeinde Eching
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Umweltbericht zum Bebauungs- und Griinordnungsplan GE Point Erweiterung Gemeinde Eching

1. Einleitung
1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungs- und Griinord-
nungsplans

Die Planung beinhaltet die Ausweisung von Gewerbegebietsflachen an der nordwest-
lichen Gemeindegrenze von Eching. Das Planungsgebiet umfasst einen Geltungsbe-

reich von ca. 14762 m?2.

7

&

\

~

Amtliche Flurkarte des Landesvermessungsamts (ohne Mafstab) mit Darstellung des Geltungsbereichs
zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,,GE Point Erweiterung” (schwarz gestrichelt)

Der sudostliche Teilbereich wurde bereits im Jahr 1991 durch den Bebauungsplan
,GE Point* mit einem Gewerbegebiet Uberplant, hier ist also bereits ein Eingriff zulas-
sig.
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Umweltbericht zum Bebauungs- und Griinordnungsplan GE Point Erweiterung Gemeinde Eching

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten umweltrelevanten Ziele und ihrer Berucksichtigung

1.21. Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Die Gemeinde Eching ist nach der zentral6rtlichen Gliederung der Region 13 (Raum
Landshut) zugeteilt. Das Gemeindegebiet ist dem allgemeinen landlichen Raum zu-
geordnet, Eching selbst ist als Kleinzentrum eingestuft. Im Landesentwicklungspro-
gramm Bayern sind fir den allgemeinen landlichen Raum unter Pkt. 2.2 Gebietskate-
gorien / 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raumes u. a. folgende
Grundsatze formuliert:

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Durch die Lage des Planungsgebiets an einer Entwicklungsachse nach dem Regio-
nalplan wird der Entwicklungsaspekt noch verstarkt.
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Planausschnitt aus der Karte Raumstruktur des Regionalplans der Region 13 Landshut, Eching s. blauer
Pfeil

Seite 4 von 15

PLANTEAM - STADTEBAU - LANDSCHAFTSPLANUNG - ERSCHLIESSUNGSPLANUNG - VERMESSUNG
MuhlenstraRe 6 - 84028 Landshut - Fon 0871/9756722 - Fax 0871/9756723 - mail@ib-planteam.de - www.ib-planteam.de



Umweltbericht zum Bebauungs- und Griinordnungsplan GE Point Erweiterung Gemeinde Eching

1.2.2.

Arten- und Biotopschutzprogramm und sonstige Schutzgebiete

Entlang der ,kleinen Sempt” gibt es umfangreichen gewasserbegleitenden Gehdlzbe-
stand, der mit der Nummer 7538-0053-002 als Biotop kartiert ist. (,Ufervegetation
entlang der kleinen Sempt zwischen dem Anwesen Sempt und Weixerau®) Teilflachen
dieses Biotops befinden sich auch in den Randbereichen entlang der Sempt angren-
zend an den Geltungsbereich. Allerdings ist die Darstellung des Biotops vermutlich
nicht lagegenau, da die Darstellung gerade in diesem Bereich teilweise deutlich ne-
ben dem Bach verlauft. Das Biotop wurde dennoch in dieser Lage nachrichtlich in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Sporerauer Strane

g Biihlhdusl
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o
g | Objekt-Information Bax
| x
1 Biotopkartierung {Flachland) (Biotopkartierung Bayern)
> Biotophaupt Mr. 7538-0053
] Biotopteilfiachen Nr. 7538-0053-002
S i Uberschrift Ufervegetation entlang der Klginen Sempt
p \ \ zwischen dem Anwesen Sempt und Weixerau |
Hauptbiotoptyp Gewasser-Begleitgehdlze, linear (70 %)
Weitere Biotoptypen Feuchte und nasse Hochstaudenfluren, planar bis
5 montan (25 %); Feuchtgebiische (5 %)
G«‘Jo_ " - Teilflichengenaue Zuordnung Mein
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Gewerbegebiet
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Ausschnitt aus dem Geoportal Bayern mit Biotopdarstellung und dazugehdriger Textbeschreibung.

Ansonsten befinden sich im Planungsgebiet keine Naturschutzgebiete nach §23
BNatSchG, Naturdenkmaler nach § 28 BNatSchG, Landschaftsschutzgebiete nach §
26 BNatSchG, geschutzte Landschaftsbestandteile nach § 29 BNatSchG, nach § 30
und § 39 BNatSchG und Art. 16 BayNatSchG geschiitzte Biotope und Lebensstatten
(§ 21 BNatSchG Biotopverbund, Biotopvernetzung), FFH-Gebiete und EU-
Vogelschutzgebiete im Rahmen der ,Natura-2000-Gebiete* (§ 31 und § 32
BNatSchG). Das Planungsgebiet gehort nicht zu einem landschaftlichen Vorbehalts-
gebiet nach dem Regionalplan.

Nordwestlich des Planungsgebiets (jenseits der Sempt) liegen Teilflichen des Land-
schaftlichen Vorbehaltsgebiets Nr. 17 ,Stadtnahe Isaraue und Niederterrasse um
Landshut sowie ehemaliges Niedermoorgebiet der Miinchener Schotterebene®.
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Umweltbericht zum Bebauungs- und Griinordnungsplan GE Point Erweiterung Gemeinde Eching

1.2.3. Gesetz zum Schutz der Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplans ist kein Bodendenkmal
bekannt. Aufgrund der Nahe bekannter Bodendenkmaler wird im Bebauungsplan auf
Art. 8 DSchG verwiesen.

™S
I

+
|l|’
1/~ Gewerbegebiet
! Eching-0st

Ausschnitt aus dem Bayernviewer Denkmal des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege,
Bodendenkmaler rot schraffiert, Planungsgebiet siehe gelb gestrichelter Kreis
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Umweltbericht zum Bebauungs- und Griinordnungsplan GE Point Erweiterung Gemeinde Eching

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden
drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Im sudostlichen Teil des Geltungsbereich ist durch den Bebauungsplan ,GE Point*
aus dem Jahr 1991 bereits ein GE festgesetzt und damit ein entsprechender Eingriff
zulassigen. Im Folgenden werden daher nur die Flachen betrachtet, die auf3erhalb
des bisher giltigen Bebauungsplans liegen. Dabei handelt es sich um Acker- und
Grinlandflachen, westlich an die Hofstelle angrenzend gibt es auch Geholzbestand.

=

Aral

Bebauungsplan GE Point (1991) mit Darstellung Geltungsbereich ,GE Point Erweiterung®
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Umweltbericht zum Bebauungs- und Griinordnungsplan GE Point Erweiterung Gemeinde Eching

Lage

Das Planungsgebiet gehdrt zum Naturraum Unteres Isartal (061). Topografisch ist
das Gelande weitgehend als eben zu bezeichnen.

Schutzgut Boden

Die Planungsflache wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt, somit ist eine Be-
eintrachtigung durch Stoffeintrdge anzunehmen. (Ackerflachen)

Auswirkungen:

Durch die Festsetzung von Gewerbegebietsflachen wird im Rahmen einer GRZ von
0,6 eine Versiegelung zugelassen. Gleichzeitig werden auf den lage- und anteilsma-
Rig festgesetzten Grunflachen die Stoffeintrage reduziert, durch Festsetzungen von
Geholzpflanzungen wird die relative Vegetationslosigkeit der Acker- und Griinflachen
verbessert. Die Umweltwirkungen sind insgesamt als mittel einzustufen.

Schutzgut Wasser

Grundwasser und Oberflachengewasser

Der genaue Grundwasserflurabstand ist nicht bekannt. Aufgrund der Erkenntnisse
der umgebenden Baugebiete muss mit hoch anstehendem Grundwasser gerechnet
werden.

Oberflachengewasser befinden sich nicht im Geltungsbereich, die ,kleine Sempt” ver-
lduft aulRerhalb des Geltungsbereichs entlang der nordwestlichen Geltungsbereich-
grenze in norddstliche Richtung.

Eine Uberschwemmungsgefahrdung ist nach dem Kartendienst (iberschwemmungs-
gefahrdete Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt fiir den Bereich
nicht gegeben. Stoffeintrdge durch intensive landwirtschaftliche Nutzung (Ackerfla-
chen und Grinflachen) im Rahmen der rechtlichen Zulassigkeit.

Auswirkungen:

Durch die Zulassung der Versiegelung wird der Oberflachenwasserabfluss in Teilbe-
reichen beschleunigt.

Die Versickerung des Niederschlagswassers ist unter Berlicksichtigung der einschla-
gigen Vorschriften bzw. Genehmigungen durchzufuhren. Stark verschmutzte Flachen
dirfen erst nach einer Vorreinigung in den Untergrund versickert werden. Eine evtl.
Vorreinigung hat auf den Grundstlicken der Verursacher zu erfolgen.

Durch die Beendung der Bewirtschaftung erfolgt eine Reduzierung der landwirtschaft-
lichen Stoffeintrage.

Insgesamt ergeben sich dadurch flir das Schutzgut Wasser aufgrund des Versiege-
lungsgrades Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzgut Klima

Das Projektgebiet liegt im Isartal und somit im Bereich einer bedeutsamen Frischluft-
schneise. Unmittelbar angrenzend befinden sich an 3 Seiten bestehende Gewerbe-
gebiete. Lediglich nach Nordwesten hin wird die Flache durch die Sempt und den
gewasserbegleitenden Gehdlzbestand zur offenen Landschaft hin abgeschirmt. Auf-
grund der landwirtschaftlichen Nutzung kommt der Flache kleinklimatisch nur geringe
Bedeutung zu, auch in Bezug auf Kaltluftentstehung.

Auswirkungen:
Durch die Festsetzung eines gewerblichen Baugebiets werden kleinklimatische Be-
dingungen verandert und Verdunstungsflachen versiegelt.
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Umweltbericht zum Bebauungs- und Griinordnungsplan GE Point Erweiterung Gemeinde Eching

Die relativ geringen Gebaudehéhen (Wandhéhe 14,5 m) stellen keine Beeintrachti-
gung fur die Funktion des Isartals als Frischluftschneise dar.
Insgesamt ergeben sich geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Weitgehend ausgeraumte strukturarme landwirtschaftliche Nutzflachen. Gehdlzbe-
stand findet sich an den nordwestlichen Randern entlang der Sempt, dieser ist auch
als Biotop kartiert (Teilflachen des Biotops liegen au3erhalb des Geltungsbereichs:
ABSP Nr. 7538-0053-002, Ufervegetation entlang der kleinen Sempt zwischen dem
Anwesen Sempt und Weixerau).

Im Bereich westlich der Hofstelle ebenfalls Gehdlzbestand.

Ansonsten befinden sich im Geltungsbereich keine Naturschutzgebiete nach § 23
BNatSchG, Naturdenkmaler nach § 28 BNatSchG, Landschaftsschutzgebiete nach §
26 BNatSchG, geschutzte Landschaftsbestandteile nach § 29 BNatSchG, nach § 30
und § 39 BNatSchG und Art. 16 BayNatSchG geschiitzte Biotope und Lebensstatten
(§ 21 BNatSchG Biotopverbund, Biotopvernetzung), FFH-Gebiete und EU-
Vogelschutzgebiete im Rahmen der ,Natura-2000-Gebiete® (§ 31 und § 32
BNatSchG). Das Planungsgebiet gehdrt nicht zu einem landschaftlichen Vorbehalts-
gebiet nach dem Regionalplan.

Die Bedeutung fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist daher mit Ausnahme des
Biotopbereichs gering.

Im Bereich westlich der Hofstelle ebenfalls vereinzelter Gehdlzbestand. Der Gehdlz-
bestand im Bereich der Stralle ,An der Sempt” wird nicht betrachtet, da hier bereits
ein GE festgesetzt ist.

Sporerauer Stral’e von Nordwesten zur Hofstelle hin mit vereinzeltem Gehdlzbestand

Auswirkungen:

Der Geholzbestand im Bereich des Biotops bleibt unverandert erhalten. Zum Biotop
hin wird ein Streifen als 6ffentliche Grinflache festgesetzt, der als Ausgleichsflache
fur die durch den Bebauungsplan verursachten Eingriffe dient. Durch die Ausgleichs-
maflnahmen wird das angrenzende Biotop gesichert sowie erganzt und und natur-
schutzfachlich sinnvoll weiterentwickelt.

Auf den Ackerflachen finden sich bisher keine wertvollen Lebensrdume fur Tiere und
Pflanzen, hier ist durch die Festsetzung des Grinflachenanteils auf den privaten
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Umweltbericht zum Bebauungs- und Griinordnungsplan GE Point Erweiterung Gemeinde Eching

Grundstlcksflachen zumindest sichergestellt, dass ein Mindestmall an Durchgri-
nung des Baugebiets und auch Flachen fir die Versickerung vorhanden sind.
Insgesamt ergeben sich damit fur das Schutzgut Auswirkungen mittlerer Erheblich-
keit.

Schutzgut Landschaftsbild

Aufgrund der angrenzenden Bebauung bestehender Gewerbegebietsflachen ist das
Orts- und Landschaftsbild vorbelastet. Nach Nordwesten ist aufgrund des Geholzbe-
stands entlang der Sempt bereits eine Eingriinung vorhanden, die erhalten bleibt. Das
Gehdlzband kann als landschaftsbildpragend bezeichnet werden. Zur offenen Land-
schaft hin ist das Gewerbegebiet aufgrund des Gehdlzbestands an der Sempt einge-
grunt.

Eine Nutzung zu Erholungszwecken ist nicht gegeben. Die Planungsflachen sind
nicht exponiert und weisen keine besondere Bedeutung flir das Landschaftsbild auf.

e

.:0

Sporerauer Strale nach Nordwesten, links Gewerbegebiet Semptwiesen, rechts Planungsgebiet, im
Hintergrund Geholzstruktur an der Sempt

Auswirkungen:

Das Landschaftsbildpragende Element des Geholzbestands entlang der Sempt wird
durch die heranriickende Gewerbebebauung beeintrachtigt. Allerdings bleibt das Ge-
werbegebiet durch den als Ausgleichsflache festgesetzten Griinstreifen auf Abstand,
der Geholzbestand wird so gesichert und erweitert. Nach auf3en hin (Nordwesten)
wirkt der Geholzbestand als Eingriinung und mindert so die Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes durch das Gewerbegebiet ab. Die FIlachen weisen keine Exposition
auf und sind im Wesentlichen nur vom Gewerbegebiet aus einsehbar. Es sind Aus-
wirkungen geringer Erheblichkeit fur das Schutzgut zu erwarten.

Mensch

Die Flachen sind vorbelastet durch die angrenzenden Gewerbegebietsflachen, eine
Erholungsfunktion ist nicht gegeben.

Auswirkungen:
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Umweltbericht zum Bebauungs- und Griinordnungsplan GE Point Erweiterung Gemeinde Eching

41.

4.2,

Normale Staub- und Larmentwicklung in der Bauphase. Geringere landwirtschaftliche
Emissionen, hinsichtlich des Erholungswertes keine Anderung.
Die Auswirkungen liegen bei einer geringen Erheblichkeit.

Kultur- und Sachgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans sind keine Bodendenk-
maler bekannt, auch ansonsten keine Kultur- oder Sachgdter.

Das nachstgelegene Baudenkmal ist die Filialkirche St. Vitus in Thal in einer Entfer-
nung von mehr als einem Kilometer.

Auswirkungen
Sichtbeziehungen zu Baudenkmalern werden nicht beeintrachtigt. Inwieweit durch die

geplante Bebauung evtl. bisher unbekannte Bodendenkmaler betroffen sind, kann
derzeit nicht beurteilt werden. Die Auswirkungen flir das Schutzgut sind derzeit noch
nicht bekannt.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt die Flache landwirtschaftlich genutzt. Fur
die naturschutzfachlichen Schutzgtiter ergibt sich die Situation, dass bei weitergefiihr-
ter landwirtschaftlicher Nutzung weiterhin Nahrstoffeintrag in den Boden stattfindet
und die Strukturarmut im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen erhalten
bleibt. Gleichzeitig findet natirlich die Flachenversiegelung nicht statt. Bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung wird - in gewissem Mal3e - die strukturelle Entwicklung der Ge-
meinde gehemmit.

Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich (einschlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung)

VermeidungsmaBnahmen, bezogen auf die Schutzgiiter

Im Wesentlichen ergeben sich aus der Planung folgende Vermeidungsmalnahmen:

Schutzgut Tiere und Pflanzen

o] Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung
versickerungsfahiger Belage bei Stellplatzen

o] Fassadenbegriinung

o] Insektenschonende AulRenbeleuchtung

Ausgleich

Fur den BBP/ GOP wird die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung angewandt.
Fur die Erarbeitung der Eingriffsregelung wurde vom Bayerischen Staatsministerium
fur Wohnen, Bau und Verkehr der Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" 2021 in Uberarbeiteter Form heraus-
gegeben. Der Leitfaden sieht flr das hier angewandte Regelverfahren die folgenden
Arbeitsschritte vor:

o Schritt 1 - Bestandserfassung / -bewertung

0 Schritt 2 - Eingriffsschwere
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Umweltbericht zum Bebauungs- und Griinordnungsplan GE Point Erweiterung Gemeinde Eching

o Schritt 3 - Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs
o Schritt 4 - Auswahl geeigneter Malinahmen.
0 Schritt 5 — Ermittlung des Umfangs der AusgleichsmalRnahmen

Bestandserfassung und -bewertung
Als Eingriffsflache wird die im beiliegenden Lageplan dargestellte Flache herangezo-
gen, sie umfasst insgesamt genau 6000 m?, davon entfallen auf

Ackerflachen intensiv (A 11) 1793 m? x 3 WP = 5379 WP
Grunflachen intensiv (G 11) 3219 m? x 3 WP = 9657 WP
Privatgarten strukturarm (P 21) 988 m? x5 WP = 4940 WP
Gesamt =19976 WP

Ermittlung der Eingriffsschwere auf Grundlage des Bebauungsplans
Im Planungsgebiet wird eine Grundflache (GRZ) von 0,6 festgesetzt.

Beeintrachtigungsfaktor = 0,6

Planungsfaktor
Anrechenbare Vermeidungsmalinahme:
- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung
versickerungsfahiger Belage.
- Fassadenbegriinung
- Insektenschonende Aufllenbeleuchtung

Aufgrund der oben stehenden Vermeidungsmafnahmen wird ein Planungsfaktor von
12,5 % angesetzt

Summe Planungsfaktor 12,5 %

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs
Ausgleichsbedarf = 19976 WP x 0,6 x 0,875 = 10487 WP

Auswahl geeigneter und naturschutzfachlich sinnvoller AusgleichsmafRnah-
men

Die Ausgleichsflachen werden innerhalb des Geltungsbereichs auf FI.-Nr. 630 der
Gemarkung Eching nachgewiesen. Auf dem bachbegleitenden Streifen von 10,0 m
Breite wird ein Geholzufersaum mit extensivem Griinland hergestellt.

Es sind autochthone Pflanzen bzw. autochthones Saatgut zu verwenden.

Die Pflanzungen in der Ausgleichsflache sind gegen Biberverbiss zu schitzen.

Ausgangszustand:
Ackerflachen intensiv (A 11) bzw. Grunflachen intensiv (G 11), 3 WP

Entwicklungsziel:
Artenreiche Sdume und Staudenfluren feuchter bis nasser Standorte (K 133), 11 WP

Somit Aufwertung: 11-3 = 8 WP

GroRe Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereichs: 1311 m?
1311 x 8 WP = 10488 WP

10488 WP > 10487 WP,
Der Ausgleichsbedarf wird somit vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs nachge-
wiesen.
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Umweltbericht zum Bebauungs- und Griinordnungsplan GE Point Erweiterung Gemeinde Eching

Die Flachen sind an das Okoflachenkataster des Bayerischen Landesamtes fiir Um-
weltschutz, Dienststelle Hof, Hans-Hogn-Stralle 12, 95030 Hof/Saale zu melden.
Die Flachen sind, soweit sie sich nicht im Eigentum der Marktgemeinde befinden,
nach § 1090 BGB in Form einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit zugunsten
des Freistaats Bayern dinglich zu sichern, die Durchfihrung der Ma3nahmen ist in
Form einer Reallast gemaf §1105 BGB zu sichern.

5. Anderweitige Planungsmoglichkeiten unter Beriicksichtigung von Zie-
len und raumlichem Geltungsbereich des Plans (Alternative)

Da innerhalb des Gewerbegebiets keine Differenzierungen vorgenommen werden,
wurden keine Planungsalternativen untersucht.

6. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet.
Der Umweltbericht wurde auf Basis des Leitfadens zur Umweltprifung in der Bauleit-
planung erstellt, herausgegeben von der Obersten Baubehérde im Staatsministerium
des Innern im Dezember 2005.

Als Grundlage fir die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewer-
tung sowie als Datenquelle wurden der Flachennutzungsplan sowie Angaben der
Fachbehorden verwendet. Es wird ein Immissionsgutachten zur Ermittlung der Larm-
kontingente erstellt.

Es bestehen keine genauen Kenntnisse Uber den Grundwasserstand.

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Es ist ca. 5-8 Jahre nach Baufertigstellung zu prifen, inwieweit die erwiinschte Wir-
kung im Hinblick auf die grunordnerischen Festsetzungen (Durchgriinung sowie
Randeingriinung) erreicht wird.

8. Allgemein verstindliche Zusammenfassunqg

Das Vorhaben der Gemeinde Eching Bebauungs- und Griinordnungsplan ,,GE Point
Erweiterung“ wurde einer Umweltprifung nach § 2a BauGB gemalR derin § 1 Abs. 6
Satz 7 BauGB aufgefuhrten Schutzguter und Kriterien unterzogen. Die Festsetzungen
fur das Vorhaben wurden im Einzelnen bezlglich ihrer Auswirkungen auf die Umwelt
beurteilt. Die Ergebnisse sind im vorliegenden Umweltbericht enthalten. Es wurden,
insgesamt betrachtet, Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit fest-
gestellt.

Die Beurteilung beruht auf der Voraussetzung, dass

- die entstehenden Eingriffe in die Natur und Landschaft ausgeglichen werden (Aus-
gleichsflache)

- die Gebaude, Einrichtungen sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen und strafen-
seitigen ErschlieBungen so gebaut und betrieben werden, dass vermeidbare Belas-
tungen des Umfeldes und der Umwelt unterbleiben.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen der Darstellungen und Festsetzungen
im Bebauungs- und Grinordnungsplan sind unter diesen Bedingungen nicht gege-
ben.

Insgesamt ist damit die Planung am vorgesehenen Standort aufgrund des Un-
tersuchungsrahmens als umweltvertraglich zu beurteilen.
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Umweltbericht zum Bebauungs- und Griinordnungsplan GE Point Erweiterung

Anhang

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen.

Gemeinde Eching

baubedingte

anlagebedingte

betriebsbedingte

Schutzgut Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen Ergebnis
Boden mittlere mittlere mittlere mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Wasser geri_nge _ mittl_ere _ mittl_ere _ mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
. eringe mittlere mittlere :
KlimalLuft | o o0 et | Ermoblichkeit |  Erhebliohkeit | 959
Tiere und mittlere geringe mittlere mittel
Pflanzen Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch geringe geringe geringe .
(Erholung) | Erheblichkeit | Erheblichkeit Erheblichkeit gering
Mensch geringe geringe geringe .
(Lirm) Erheblichkeit | Erheblichkeit Erheblichkeit gerng
eringe erin mittlere .
Landschaft | o i veit | Erhoblichkeit |  Erhebliohkeit | 95N
Kultur- und | noch nicht be- noch nicht be- noch nicht be- nigr?fge-
Sachgiiter kannt kannt kannt kannt

Landshut, den 09.09.2024

Dipl.-Ing. (FH) Christian Loibl

PLANTEAM

o Lageplan Eingriffs- und Ausgleichsermittlung
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1738/4

1734/8

Summe Eingriff
Planungsfaktor
GRZ

A1l  Ackerflache intensiv 3WP
1793 m2 x 3WP =5379 WP

G11  Grinflache intensiv 3WP
3219 m2x 3WP =9657 WP

VvV VVY P21  Privatgarten strukturarm 5 WP
VVVVvVYvV 988 m2 x5WP = 4940 WP

= 19976 WP
=125%
=0,6

Ausgleichserfordernis = 10487 WP

Flache GE Bebauungspl

Eingriff bereits zuléssig

an "GE Point"

Verkehrsflachen Bestand

= 1311 m?

: Ausgleichsflache
Aufwertung §WPx1311  =10488 WP

I BB Geliungsbereich Bebauungs- und Griinordnungsplan
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1 Ausgangssituation

1.1 Planungswille der Gemeinde Eching

Mit der Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans "GE Point Erweiterung” /14/
beabsichtigt die Gemeinde Eching die Erweiterung der bestehenden Gewerbefldchen
im Gewerbegebiet Eching-West an der BundesstraBe B 11. Derzeit befindet sich im Plan-
gebiet eine landwirtschaftliche Hofstelle auf der Flurnummer 628 der Gemarkung Eching,
die gemdR den Angaben des Bauamtes der Gemeinde Eching /17/ bereits in gemeind-
licher Hand liegt und in Zukunft abgebrochen wird.

Der gesamte Geltungsbereich wird als Gewerbegebiet gemdB § 8 BauNVO festgesetzt
(vgl. Abbildung 1). Die maximal zuldssige Wandhdhe wird mit 14,5 m angegeben. Zu den
ausgeschlossenen Nutzungen zé&hlen gemdB dem vorliegenden Planungsentwurf unter
anderem Tankstellen, Vergnigungsstatten sowie Beherbergungsbetriebe.
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Abbildung 1:  Auszug aus dem Entwurf zum Bebauungs- und Grinordnungsplan "GE Point Erwei-
terung" der Gemeinde Eching /14/
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1.2 Ortslage und Nachbarschaft

Der Geltungsbereich der Planung befindet sich im Westen der Gemeinde Eching in der
N&he der Gemeindegrenze zur Nachbargemeinde Wang. Die umliegende Nachbar-
schaft ist im Osten, SUden und Westen ausschlieBlich von Gewerbenutzungen geprdagt.
Lediglich im Norden kommen landwirtschaftliche Nutzfldchen zu liegen. Im Nordosten
grenzt zudem ein Wohnhaus ("An der Sempt 22") an den Geltungsbereich der Planung
an. Ein Betriebsleiterwohnhaus ist zudem im Sidwesten ("Semptwiesen 1") zu verorten. Die
ndchstgelegenen schutzbedurftigen Wohnnutzungen auBerhalb der Gewerbegebiets-
flédchen befinden sich unter anderem im SUdwesten in ca. 380 m Entfernung (Gasthof mit
Hotel- und Wohnnutzung) sowie im Sidosten in ca. 230 m Entfernung (landwirtschaftliche
Hofstelle mit Wohnnutzung, vgl. Abbildung 2).

i B

IandwirtsqaﬂliHofstelle

Abbildung 2: Luftbild mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs der Planung (rot) und der umge-
benden Nachbarschaft /15/
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1.3 Bauplanungsrechtliche Situation

Der sUd6stliche Teil des vorgesehenen Plangebietes mit der abzubrechenden landwirt-
schaftlichen Hofstelle sowie die Gewerbefldchen &stlich der Planung befinden sich im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans "GE - Point" /8/ der Gemeinde
Eching und seiner mittlerweile 5. Deckblatt@nderung /12/. Der Geltungsbereich ist voll-
umfanglich als Gewerbegebiet gemdaB § 8 BauNVO festgesetzt (vgl. Abbildung 3).

AN
JE ]|

Abbildung 3:  Auszug aus dem Urplan "GE - Point" der Gemeinde Eching /8/
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Die Gewerbefldchen westlich der Planung liegen hingegen im Geltungsbereich des
rechtskraftfigen Bebauungsplans "Gewerbegebiet Semptwiesen” /13/ der Gemeinde
Eching. Der Geltungsbereich wird ebenfalls vollumfénglich als Gewerbegebiet gemdaR
§ 8 BAuNVO ausgewiesen (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4: Auszug aus dem Bebauungsplan "Gewerbegebiet Semptwiesen" der Gemeinde
Eching /13/
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Im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Wang /11/ bzw. im Fldchennutzungsplan der
Gemeinde Eching /16/ werden sowohl der Gasthof im SGdwesten als auch die landwirt-
schaftliche Hofstelle im SGdosten im AuBenbereich dargestellt.

\\ A0
an o ?\ s 516057 538-(0 80 >

zu 624/
Jﬂ' y/
o
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Abbildung 6: Auszug aus dem aktuellen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Eching /16/
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2 Aufgabenstellung

Es ist eine Larmkontingentierung durchzufUhren, die dem geplanten Gewerbegebiet —
unter RGcksichtnahme auf zuldssige/mogliche Vorbelastungen durch anlagenbezogene
Gerdusche anderer bereits bestehender Emittenten — maximal mogliche, evil. richtungs-
abhdngig optimierte Emissionskontingente Lex nach der DIN 45691 zuweist, welche die
Einhaltung der geltenden Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte in der schutzbedUrfti-
gen Nachbarschaft im Rahmen der Bauleitplanung sicherstellen.

Im Ergebnis der Begutachtung wird ein Vorschlag zur Festsetzung der Emissionskontin-
gente im Bebauungsplan entwickelt und vorgestellt.
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3 Anforderungen an den Schallschutz

3.1 Anlagenbezogener Larm im Bauplanungsrecht

FUr stadtebauliche Planungen empfiehlt das Beiblatt 1 zur DIN 18005 /7/ schalltechnische
Orientierungswerte, deren Einhaltung im Bereich schutzbedUrftiger Nutzungen als "sach-
verstindige Konkretisierung der Anforderungen an den Schallschutz im Stddtebau" aufzufassen
sind. Diese Orientierungswerte sollen nach geltendem und praktiziertem Bauplanungs-
recht an den maBgeblichen Immissionsorten im Freien eingehalten oder besser unter-
schritten werden, um schédlichen Umwelteinwirkungen durch L&drm vorzubeugen und
die mit der Eigenart des Baugebiets verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz
vor Larmbel&stigungen zu erflllen:

Orientierungswerte OW der DIN 18005 [dB(A)] — Gewerbeldrm
Bezugszeilraum MI/MD GE
Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) 60 65
Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) 45 50
MI/MD: ........... Mischgebiet/Dorfgebiet
GEiirrieee, Gewerbegebiet

3.2 Die Bedeutung der TA Larm in der Bauleitplanung

Die Orientierungswerte der DIN 18005 stellen in der Bauleitplanung ein zweckmdéBiges
Aquivalent zu den in der Regel gleichlautenden Immissionsrichtwerten der Sechsten All-
gemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anlei-
tung zum Schutz gegen Ldrm, TA L&rm) /2/ dar, die Ublicherweise als normkonkreti-
sierende Verwaltungsvorschrift zur Beurteilung von Gerduschen von gewerblichen Anlo-
gen in Genehmigungsverfahren und bei Beschwerdefdllen herangezogen wird. Demzu-
folge werden die Berechnungsverfahren und Beurteilungskriterien der TA L&Grm regel-
mMaBig und sinnvollerweise bereits im Rahmen der Bauleitplanung fir die Beurteilung von
Anlagengerduschen angewandt, um bereits im Vorfeld die IGrmimmissionsschutzrechtli-
che Konfliktfreineit abzusichern.

Nach den Regelungen der TA L&rm ist der Schutz vor schdadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerdusche dann sichergestellt, wenn alle Anlagen, die in den Anwendungsbe-
reich der TA Larm fallen, im Einwirkungsbereich schutzbedurftiger Nutzungen in der Sum-
menwirkung Beurteilungspegel bewirken, die an den maBgeblichen Immissionsorten im
Freien die in Nr. 6.1 der TA L&rm genannten Immissionsrichtwerte einhalten oder unter-
schreiten.
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Die Beurteilungszeiten sind idenfisch mit denen der DIN 18005, allerdings greift die
TA Larm zur Bewertung ndchtlicher Gerduschimmissionen die ungunstigste volle Stunde
aus der gesamten Nachftzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr heraus. Die Immissionsrichtwerte
gelten auch dann als verletzt, wenn einzelne kurzzeitige Pegelmaxima die nicht reduzier-
ten Immissionsrichtwerte tagstber um mehr als 30 dB(A) oder nachts um mehr als
20 dB(A) Ubertreffen (Spitzenpegelkriterium).

Schallschutzanforderungen nach TA Ldrm
Immissionsrichiwerte IRW [dB(A)] MI/MD GE
Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) 60 65
Ungunstigste volle Nachtstunde 45 50
Zulassige Spitzenpegel [dB(A)] MI/MD GE
Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) 90 95
Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) 65 70
MI/MD: ........... Mischgebiet/Dorfgebiet
GEiirieee, Gewerbegebiet

3.3 MaBgebliche Immissionsorte und deren Schutzbedurftigkeit
GemdaB Nr. A.1.3 der TA Larm liegen maBgebliche Immissionsorte demnach:

o "bei bebauten Flichen 0,5 m auferhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters des vom Ge-
rdusch am stdrksten betroffenen schutzbediirftigen Raumes nach DIN 4109 ..."

oder

o "bei unbebauten Fldichen oder bebauten Flichen, die keine Gebdude mit schutzbediirftigen
Réiumen enthalten, an dem am stdrksten betroffenen Rand der Fliche, wo nach dem Bau- und
Planungsrecht Gebdude mit schutzbediirftigen Rdiumen erstellt werden diirfen.”

Als schutzbedUrftig benennt die DIN 4109-1 /4/ insbesondere Aufenthaltsrume wie
Wohnré@ume einschlieBlich Wohndielen, Schlafrdume, Unterrichtsr&ume und BUrordume.
Als nicht schutzbedUrftig werden Ublicherweise Kichen, B&der, Abstellrdume und Trep-
penhduser angesehen, weil diese RGume nicht zum dauerhaften Aufenthalt von Men-
schen vorgesehen sind.

Als maBgebliche Immissionsorte sind unter den vorliegenden Randbedingungen die fol-
genden schutzbedurftigen Nutzungen zu betrachten (vgl. Abbildung 7):

101 (GE)............... BUronutzung "Spoérerauer StraBe 3", Grundstick FI. Nr. 1734/6, Gem.
Berghofen

10 2 (GE)............... Wohnhaus "An der Sempt 22", GrundstUck Fl. Nr. 87/5, Gem. Berghofen

10 3 (GE)............... Betriebsleiterwohnhaus "Semptwiesen 1", GrundstUck FI. Nr. 1734/11,

Gem. Berghofen
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Abbildung 7: Lageplan mit Darstellung der maBgeblichen Immissionsorte fUr die Gerduschkontin-

gentierung

Die Einstufung der SchutzbedUrftigkeit der maBgeblichen Immissionsorte richtet sich ge-
mMaB Nr. 6.6 der TA L&rm nach den Festsetzungen im jeweils rechtskraftigen Bebauungs-
plan (vgl. Kapitel 1.3). Dementsprechend wird den maBgeblichen Immissionsorten
IO 1-10 3 im Geltungsbereich der Bebauungspldne "GE — Point" bzw. "Gewerbegebiet
Semptwiesen" die SchutzbedUrftigkeit eines Gewerbegebiets (GE) zugeordnet.
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3.4 Planwerte fur den Bebauungsplan

Durch die Vielzahl an Gewerbenutzungen in der Umgebung der Planung (Gewerbege-
biet Eching-West, Gewerbegebiet Semptwiesen usw.) und der maBgeblichen Immissions-
orte kann davon ausgegangen werden, dass die geltenden Orientfierungswerte der
DIN 18005 bzw. die gleichlautenden Immissionsrichtwerte der TA Larm bereits vollst&ndig
ausgeschopft werden.

Es wird daher vorgeschlagen, dem untersuchungsgegenstdndlichen Bebauungsplan "GE
Point Erweiterung" fUr die maBgeblichen Immissionsorte mit der Schutzbedurftigkeit eines
Gewerbegebiets Planwerte zuzuweisen, die gegenUber den anzustrebenden Orientie-
rungswerten pauschal um 10 dB(A) abgesenkt sind.

Wird die Bedingung dieser Vorgehensweise, die sich an den unter Nr. 2.2 der TA L&rm
definierten Einwirkungsbereich einer Anlage anlehnt, erfillf, so fUhrt die von der Planung
ausgehende Zusatzbelastung Lus weder rechnerisch noch tatsédchlich wahrnehmbar zu
einer Erhdhung der vorherrschenden bzw. rechtlich zulGssigen Gesamtbelastung Lges.

Daraus resultieren die nachfolgenden Planwerte Lei:

Planwerte Lri fir den Bebauungsplan "GE Point Erweiterung" [dB
Beurteilungszeitraum 101 10 2 103
Tagzeit (06:00 bis 22:00 Uhr) 55 55 55
Nachtzeit (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) 40 40 40

IO 1 (GE)......... BUronutzung "Spdrerauer StraBe 3", GrundstUck Fl. Nr. 1734/6, Gem. Berghofen

1O 2 (GE)......... Wohnhaus "An der Sempt 22", GrundstiGck Fl. Nr. 87/5, Gem. Berghofen

IO 3 (GE)......... Betriebsleiterwohnhaus "Semptwiesen", GrundstUck Fl. Nr. 1734/11, Gem. Berghofen
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4 Gerauschkontingentierung
4.1 Kontingentierungsmethodik

4.1.1 Moglichkeit 1: Das "starre” Emissionsmodell

Mit dem konventionellen ("starren”) Emissionsmodell der DIN 45691 /1/ werden an Ge-
biete nach § 8, 9 und 11 BauNVO maximal zul&ssige Ladrmemissionskontingente Le verge-
ben, die unabhdngig von der Abstrahlrichtung als Konstante fUr alle Immissionsorte
GUltigkeit haben. Somit ist eine Ausschépfung der zuldssigen Planwerte Le meist nur an
einem - dem ungUnstigsten — Immissionsort mdglich. An allen Ubrigen Immissionsorten er-
geben sich zwangsldufig je nach Schutzbedurftigkeit und Entfernung zur Emissionsfl&che
mehr oder minder deutliche Planwertunterschreitungen.

e Vorteile

o einfache Handhabung bei der Berechnung und bei der Festsetzung im Bebauungs-
plan

o unter Umstdnden bessere Erweiterungsmaglichkeiten fUr die Gewerbegebiete

e Nachteile

0 unndtig strenge betriebliche Schallschutzanforderungen, schlimmstenfalls Betriebs-
ansiedlungen nicht méglich

4.1.2 Moglichkeit 2: Das richtungsabhangige Emissionsmodell

Differenzierter und anspruchsvoller sind die im Anhang A der DIN 45691 beschriebenen
Methoden richtungsabhdngiger Emissionsmodelle, die entweder den emittierenden Ge-
bieten in verschiedenen Abstrahlrichtungen gesonderte maximal zul&ssige Emissionskon-
tingente zuteilen oder in Bezug auf bestimmte Immissionsorte entsprechende Uberschrei-
tungen der pauschalen Lex zulassen. So kann bei Bedarf eine vollstGndige Ausreizung aller
vakanten L&drmemissionsmoglichkeiten erreicht werden, ohne die verfigbaren Planwerte
in der Nachbarschaft zu verletzen.

e Vorteile

o optimaler Wirkungsgrad der Kontingentierung

e Nachteile

o kompliziertere Handhabung bei der Berechnung und bei der Festsetzung im Bebau-
ungsplan

o kUnftige Gewerbegebietserweiterungen sind sorgfaltiger vorzuplanen
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4.1.3 Wahl des Emissionsmodells

Da nach den Ergebnissen der diesbeziglich durchgefUhrten Vorberechnungen die in
verschiedenen Richtungen direkt an den zukUnftigen Geltungsbereich der Planung an-
grenzenden schutzbedurftigen Nutzungen im Gewerbegebiet (BUronutzung, Wohnhd&u-
ser) bereits emissionsbegrenzend wirken, wird im vorliegenden Fall das "starre Emissions-
modell' mit den vorab genannten Vor- und Nachteilen als ausreichend erachtet.

4.1.4 Wahl der Bezugsflachen fur die Emissionskontingente

Das Plangebiet wird schalltechnisch in zwei Parzellen gegliedert, fUr die unterschiedliche
Emissionskontingente festgelegt werden (vgl. Abbildung 8).
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Abbildung 8: Schalltechnische Gliederung des Bebauungsplans "GE Point Erweiterung"

Die Emissionsbezugsfldchen Sex entsprechen insgesamt der Gberbaubaren GrundstUcks-
fldche des Ubermittelten Vorentwurfs /14/.
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Diese Emissionsbezugsfldchen missen in dieser Form (z.B. zeichnerisch) in die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans "GE Point Erweiterung” Ubernommen werden, um die inhaltliche
Bestimmtheit der Planung in puncto Larmimmissionsschutz zu gewabhrleisten.

4.2 Verfahren zur Berechnung der Emissionskontingente

Kernpunkt fUr die Ermittlung und Festsetzung maximal zuldssiger anlagenbezogener Ge-
rduschemissionen im Rahmen der Bauleitplanung und diesbeziglich Stand der Technik
sind entsprechend der DIN 45691 /1/ Emissionskontingente Le, welche —in der Regel ge-
trennt fUr verschiedene Teilfldchen i innerhalb des Planungsgebiets — nach dem unter
Nr. 4.5 der DIN 45691 genannten Berechnungsverfahren ermittelt werden.

Dabei werden die Emissionskontingente L, der Teilfldchen iim Planungsgebiet so einge-
stellt, dass in Summenwirkung aller daraus resultierenden Immissionskontingente Lk die
verfUgbaren Planwerte Lp an den maBgeblichen Immissionsorten nicht Uberschritten wer-
den.

Die Differenz zwischen dem Emissionskontingent Lexiund dem Immissionskontingent L ei-
ner Teilfldche, das sogenannte Abstandsmal, errechnet sich in Abhdngigkeit des Ab-
stands des Schwerpunkts der Teilfldche zum jeweiligen Immissionsort unter ausschlieBli-
cher BerGcksichtigung der geometrischen Ausbreitungsddmpfung (vgl. hierzu Nr. 4.5 der
DIN 45691).

Zusatzdampfungen aus Luftabsorption, Boden- und Meteorologieverhdltnissen, Abschir-
mungen und Reflexionsflachen bleiben bei der Ermittlung der Lex definitionsgemdB auBBer
Betracht! Diese Faktoren werden erst dann berlcksichtigt, wenn im Einzelgenehmigungs-
verfahren der Nachweis der Einhaltung des jeweils zuldssigen Emissionskontingents er-
bracht wird.
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4.3 Errechnete Emissionskontingente Lex

Unter den geschilderten Voraussetzungen errechnen sich die folgenden maximal zuldssi-
gen Emissionskontingente Lex:

Zulassige Emissionskontingente Lex [dB(A) je m?]

Bauquartier mit Emissionsbezugsfldche Sex Lek,Tag Lek Nacht

GE1: S ~ 4.800 m?2 62 47

GE2: Sex ~ 6.300 m?2 60 45
SEK: eveeeereiniiene Emissionsbezugsfléiche = Uberbaubare Grundsticksfléche

4.4 Aufsummierte Immissionskontingente } Lik

Bei einer vollst&ndigen Ausschdpfung der in Kapitel 4.3 genannten Emissionskontingente
errechnen sich fUr die Erweiterungsfldchen an den maBgeblichen Immissionsorten die
folgenden aufsummierten Immissionskontingente 3 Li:

Aufsummierte Immissionskontingente 3 Lik [dB(A)]
Beurteilungszeilraum 101 10 2 103
Tagzeit (06:00 bis 22:00 Uhr) 54,6 54,2 49,9
Nachtzeit (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) 39,6 39,2 34,9

IO 1 (GE)......... BUronutzung "Spdrerauer StraBe 3", GrundstUck Fl. Nr. 1734/6, Gem. Berghofen

1O 2 (GE)......... Wohnhaus "An der Sempt 22", Grundstick Fl. Nr. 87/5, Gem. Berghofen

IO 3 (GE)......... Betriebsleiterwohnhaus "Semptwiesen", GrundstUck Fl. Nr. 1734/11, Gem. Berghofen

Die Aufteilung der Immissionskontingente auf die einzelnen Bauquartiere kann dem Ka-
pitel 8.1 entnommen werden. Eine fldchendeckende Darstellung der aufsummierten Im-
missionskontingente YLk liefern die Ldrmbelastungskarten auf Plan 1 und Plan 2 in
Kapitel 8.2.
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5 Schalltechnische Beurteilung
5.1 Allgemeine Beurteilungshinweise zur Kontingentierung

e Die Kontingentierung als Instrument in der Bauleitplanung

Mit der Festsetzung von Emissionskontingenten Lex nach DIN 45691 auf gewerblich oder
industriell nutzbaren GrundstUcken kann bauleitplanerisch darauf hingewirkt werden,
dass nicht einige wenige Betriebe oder Anlagenteile die in der Nachbarschaft geltenden
Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte frihzeitig ausschdpfen und dadurch eine
Nutzung der bis dahin noch unbebauten Fl&dchen bzw. eine Erweiterung bereits beste-
hender Betriebe erschweren oder gar verhindemn.

Larmkontingentierungen liefern weiterhin ein gutes Hilfsmittel zur schalltfechnischen Beur-

teilung ansiedlungswilliger Betriebe und geplanter Anlagenerweiterungen sowie zur Ent-
wicklung diesbezUglich eventuell notwendiger LadrmschutzmaBnahmen.

e Hohe der Flachenschallleistungspegel

Die leider auch in der Neufassung der DIN 18005 aus dem Jahr 2023 /7/ unver&ndert ge-
nannten fldéchenbezogenen Schallleistungspegel Lw" von tagstGber wie auch nachts pau-
schal 60 dB(A) je m? fUr unbebaute Gewerbegebiete bzw. 65 dB(A) je m? fUr unbebaute
Industriegebiete kdnnen — entsprechend dem Anwendungsbereich dieser Norm — unter
Vorbehalt zwar von Stadteplanern als grobe Anhaltswerte zur Feststellung einer eventu-
ellen Notwendigkeit von SchutzmaBnahmen oder zur Uberschldgigen Prifung von Ab-
st&nden zwischen Emissionsquellen und Immissionsorten herangezogen werden. Fir eine
zuverldassige fachtechnische Begutachtung sind sie allerdings unbrauchbar!

Nach den einschldgigen Erfahrungen der Verfasser reichen die Pauschalanséize der
DIN 18005 in verschiedenen Situationen nicht aus, um Firmen mit relevanten Gerdusch-
entwicklungen im Freien tagsiiber die notwendigen Betriebsabl&ufe ohne allzu strenge
Schallschutzauflagen zu ermdéglichen. Je nach GrundsticksgroBe und Position der maB-
geblichen Schallguellen sind hier unter Umstdnden hdhere Fidchenschallleistungen win-
schenswert oder sogar unerl@sslich.

Nachts hingegen herrscht bei vielen Firmen kein oder nur ein deutlich reduzierter Betrieb,
d.h., die in der DIN 18005 getroffene Gleichsetzung der L&rmemissionen fir die Tag- und
Nachtzeit geht — abgesehen von wenigen Ausnahmen — sehr oft an der Wirklichkeit vor-
bei. Auf eine Nennung alternativer Flichenschallleistungspegel wird aufgrund der gro-
Ben Bandbreite an unterschiedlichen Nachtbetriebsformen bewusst verzichtet.
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o Einfluss der GrundsticksgroBen

Die zuldssigen L&rmemissionen eines Befriebes stehen in unmittelbarem Zusammenhang
mit dessen GrundstUcksgroBe bzw. Emissionsbezugsfldche. Mit einer Verdopplung der
GrundstUcksfléche verzweifacht sich auch die mégliche Einwirkzeit einer Ldrmquelle. Die
— bei kleinen Fidchen ganz besonders ausgeprdgte — Abhdngigkeit der erreichbaren be-
trieblichen Ger&uschabstrahlung von den GrundstUcksgroBen bzw. von den Emissionsbe-
zugsfléchen ist deutlich herauszustellen, weil sie zeigt, dass die schalltechnische Taxierung
einzelner Gewerbegrundsticke nach dem Pauschalkriterium Lw»" = 60 dB(A) je m? der
DIN 18005 unzureichend ist bzw. zu verfdlschten Ergebnissen fUhrt.

e Keine unmittelbare Vergleichbarkeit zwischen Lv" und Lek

Die in der DIN 18005 genannten fldéchenbezogenen Schallleistungspegel Lw" kdnnen auf-
grund ihrer prinzipiell unterschiedlichen Definition bezUglich der Schallausbreitungsbedin-
gungen nicht unmittelbar mit den in der DIN 45691 definierten Emissionskontingenten Lex
verglichen werden. Lediglich bei sehr geringen Entfernungen zwischen einem Gewerbe-
oder Industriegebiet und den Immissionsorten weichen Lwv" und Lex kaum voneinander ab.

e |Installierbare Schallleistungen

Die auf einem GrundstUck tatséchlich installierbaren Schallleistungspegel kénnen unter
Umsténden spUrbar héher liegen als die Emissionskontingente L. Voraussetzung hierfir
ist eine Planung, die beispielsweise mittels optimierter Gebd&udestellung und Positionie-
rung relevanter betrieblicher Schallquellen méglichst sorgfdltig auf die Anforderungen
des Schallschutzes RUcksicht nimmt.
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5.2 Qualitat der Emissionskontingente

Die in Kapitel 5.2 angegebenen Emissionskontingente Lex représentieren zur Tagzeit
Werte, die fUr Ubliche Gewerbenutzungen als gut geeignet bezeichnet werden kdnnen.
Emissionskontingente in der genannten GréBenordnung reichen in der Regel fUr eine Viel-
zahl von Gewerbebetrieben aus, um einen nahezu uneingeschrénkten Betrieb auch
ohne aufwendige SchallschutzmaBnahmen zu gewdéhrleisten.

Ob bzw. unter welchen Voraussetzungen die ermittelten Kontingente auch nachts zur
Abdeckung der zu erwartenden Ger&uschentwicklungen ausreichen, kann im Vorfeld
hingegen nicht allgemeingUltig beantwortet werden. Dies ist erst dann mdglich, wenn im
Einzelgenehmigungsverfahren der Nachweis Uber die Einhaltung der jeweils zuldssigen
Emissionskontingente zu erbringen ist und der eventuell notwendige Umfang planeri-
scher, baulicher und technischer SchallschutzmaBnahmen qualifiziert ermittelt wird.

Aufgrund der geringen Entfernungsverhdltnisse zu den maBgeblichen Immissionsorten in
den benachbarten Gewerbegebieten (Wohnhd&user, BUror&ume) ist die Planung von zu-
kUnftigen Gewerbebetrieben im Geltungsbereich unter Umsténden insbesondere in
Richtung Westen und Osten u.a. unter folgenden Gesichtspunkten schalltechnisch zu op-
timieren:

Art und Dauer der Betriebsablaufe

— Gebdudestellung
Gebdudehdhen

Gebdudedffnungen (z.B. Sektionaltore, LuftfUhrungen)

Eine Ausrichtung der l&Grmintensiven Anlagenbereiche zukinftiger Gewerbenutzungenim
Geltungsbereich der Planung nach Norden bzw. Nordwesten erscheint hierbei sinnvall,
da in diesen Himmelsrichtungen die ndchstgelegenen schutzibedUrftigen Nutzungen erst
in Uber 500 m Entfernung zu liegen kommen.

Nach der aktuellen Rechtsprechung wird die Zweckbestimmung eines intern geglieder-
ten Gewerbegebiets nur dann gewahrt, wenn es innerhalb des Geltungsbereichs eine
Teilfldiche ohne jegliche Emissionsbeschrénkungen gibt oder wenn es eine Teilfléche gibt,
fUr die so hohe Emissionskontingente gelten, dass die Ansiedlung eines jeden gemdaRi § 8
BauNVO zul@ssigen Betriebs moglich ist.

Die Frage, wann ein Emissionskontingent in einem Gewerbegebiet so festgesetzt ist, dass
es den Anforderungen gemdB § 8 BauNVO entspricht und sich jeder dort zul@ssige Be-
trieb ansiedeln kann, ist nach /6/ von der héchstrichterlichen Rechtsprechung zwar bis-
lang nicht geklart. Dazu werden in der Fachliteratur und in der Rechtsprechung
verschiedene Ansétze vertreten. Die Entscheidung des Bayerischen Verwaltungsgerichts-
hofs vom 12.08.2019 /5/ legt jedoch die Vermutung nahe, dass diesbeziglich auf die Re-
gelungen der DIN 18005 "Schallschutz im St&dtebau” zurUckgegriffen werden kann. So
heiBt es unter Nr. 5.2.3 der DIN 18005 /7/:
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"Wenn die Art der unterzubringenden Anlagen nicht bekannt ist, ist fiir die Berechnung der in der
Umgebung eines geplanten Industrie- oder Gewerbegebiets ohne Emissionsbegrenzung
(sieche 7.6) zu erwartenden Beurteilungspegel dieses Gebiet als eine Fldchenschallquelle mit fol-
genden flichenbezogenen Schallleistungspegeln grundsdtzlich tags und nachts anzusetzen:

- Industriegebiet, Hafenanlagen, L,," = 65 dB;
- Gewerbegebiet, L' = 60 dB."

Aufgrund der geringen Entfernungsverhdltnisse der geplanten Gewerbefléchen zu den
benachbarten schutzbedUrftigen Nutzungen, erscheint ein Emissionskontingent von
60 dB(A) zur Nachtzeit fUr zumindest eine Teilfldche nur dann moglich, wenn im Gegen-
zug die Emissionskontingente der anderen Gewerbefldchen zur Nachtzeit erheblich re-
duziert werden. Dies wirde jedoch eine ungleichmdBige Verteilung der
Emissionskontingente zur Folge haben und die anderen Teilfldchen deutlich einschrdn-
ken.

Nachdem es sich folglich um ein Gewerbegebiet mit Einschrdnkung handelt, in dem sich
unter Umstdnden nicht jeder nach § 8 BauNVO zul@ssige Betrieb ansiedeln kann, muss
das Gewerbegebiet baugebietsibergreifend, das heit im Verhdalinis zu einem anderen
Gewerbegebietim Gemeindegebiet, gegliedert werden, um die Zweckbestimmung des
Baugebiets zu wahren. FUr die baugebietsibergreifende Gliederung gemaB § 1 Absatz 4
Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO kommen die Gewerbefldchen im Geltungsbereich des rechts-
kraffigen Bebauungsplans "GE-Hanselmuhle-Point" /8/ der Gemeinde Eching und seiner
aktuell dritten DeckblattGnderung /10/ in Frage, weil fir diese Gewerbefldchen keine
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel oder Gerduschkontin-
gente nach DIN 45691 festgelegt sind und demnach keine Emissionsbeschrénkungen auf
Ebene der Bauleitplanung gelten. Auch ein Ausschluss von in einem Gewerbegebiet all-
gemein oder nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemdaB § 1 Abs. 5 BQuNVO ist im
genannten Bebauungsplan nicht festgesetzt. Somit sind "Gewerbebetriebe aller Art" zu-
l&ssig.

Die Wirksamkeit einer baugebietsibergreifenden Gliederung ist davon abhdngig, dass

ihr ein darauf gerichteter planerischer Wille der Gemeinde zugrunde liegt, der in geeig-
neter Weise im Bebauungsplan selbst oder in seiner Begrindung dokumentiert wird.
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6 Schallschutz im Bebauungsplan
6.1 Musterformulierung fir die textlichen Festsetzungen

o Festsetzung von Emissionskontingenten gemaB der DIN 45691:2006-12

Das Gewerbegebiet ist nach § 1 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO hinsichtlich der maximal zu-
ldssigen Gerduschemissionen gegliedert. Zuldssig sind nur Betriebe und Anlagen, deren Gerdu-
sche in ihrer Wirkung auf mafgebliche Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3 der TA Ldrm die
in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lrx gemdf DIN 45691:2006-12 we-
der tags noch nachts iiberschreiten:

Zulassige Emissionskontingente Lex [dB(A) je m?]

Bauquartier mit Emissionsbezugsfldche Sex Lek,Tag Lek Nacht

GE1: Sex ~ 4.800 m?2 62 47

GE2: Sex ~ 6.300 m?2 60 45
SEK: eveeeeeenniiieee Emissionsbezugsfléche, vgl. Abbildung 9

X XJ
54

\/
%
0%

&R

s

XX
oS

>
5

S —

4
g'
35

2%

bode%
%02

&
9%

X
&
NP
N/

/N

<

X5
S
~_

N
.

£
R

Abbildung 9: Darstellung der Emissionsbezugsfléichen Sex
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Die Einhaltung der jeweils zuldssigen Emissionskontingente ist entsprechend den Vorgaben der
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 zu priifen. Die Ermittlung der verfiigbaren Immissionskontin-
gente erfolgt gemdf3 DIN 45691:2006-12, Abschnitt 4.5, unter ausschlieflicher Beriicksichtigung
der geometrischen Ausbreitungsddimpfung.

Unterschreitet das sich aus den festgesetzten Emissionskontingenten ergebende zuldssige Immis-
sionskontingent Lk eines Betriebes/Vorhabens den an einem mafigeblichen Immissionsort jeweils
geltenden Immissionsrichtwert der TA Ldrm um mehr als 15 dB(A4), so erhoht sich das zuldssige
Immissionskontingent Lix auf den Wert Lix = IRW — 15 dB(A). Dieser Wert entspricht der Rele-
vanzgrenze nach DIN 45691.

6.2 Musterformulierung fir die textlichen Hinweise

e Nachweis der Einhaltung zuldssiger Emissionskontingente im Rahmen von Genehmi-
gungsverfahren

In den FEinzelgenehmigungsverfahren soll durch die Bauaufsichtsbehérde nach § 1 Absatz 4
BauVorlV die Vorlage schalltechnischer Gutachten angeordnet werden. Im Falle der Anwendung
von Art. 58 BayBO ("Genehmigungsfreistellung") ist durch den Bauherren mit der Genehmi-
gungsfreistellungsvorlage ein schalltechnisches Gutachten einzureichen.

Qualifiziert nachzuweisen ist darin fiir alle mafigeblichen Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3
der TA Lédrm, dass die zu erwartende anlagenbezogene Gerduschentwicklung durch das jeweils
geplante Vorhaben mit den als zuldissig festgesetzten Emissionskontingenten Lk respektive mit
den damit an den mafigeblichen Immissionsorten einhergehenden Immissionskontingenten Lix
tibereinstimmt. Dazu sind die Beurteilungspegel unter den zum Zeitpunkt der Genehmigung tat-
sdchlich anzusetzenden Schallausbreitungsverhdltnissen (Einrechnung aller Zusatzddmpfungen
aus Luftabsorption, Boden- und Meteorologieverhdltnissen und Abschirmungen sowie Reflexi-
onseinfliisse) entsprechend den geltenden Berechnungs- und Beurteilungsrichtlinien (in der Regel
nach der TA Ldirm) zu ermitteln und vergleichend mit den Immissionskontingenten zu bewerten,
die sich aus der vom jeweiligen Vorhaben in Anspruch genommenen Teilfldche der Emissionsbe-
zugsfliche nach der festgesetzten Berechnungsmethodik der DIN 45691:2006 12 errechnen.

Bei Anlagen oder Betrieben, die kein relevantes Ldrmpotential besitzen (z.B. Biironutzungen),
kann nach Ermessen des Sachgebiets Technischer Umweltschutz / Immissionsschutz der zustdn-
digen Genehmigungsbehérde von der Vorlage eines schalltechnischen Gutachtens abgesehen
werden.

e Zugdnglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften

Alle genannten Normen, Richtlinien und Vorschriften kénnen bei der Gemeinde Eching vom ... ....
bis ...... zusammen mit den iibrigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden. Sie sind beim
Deutschen Patentamt archivmdf3ig gesichert hinterlegt und bei der Beuth Verlag GmbH in Berlin
zu beziehen (Beuth Verlag GmbH, Saatwinkler Damm 42/43, 13627 Berlin).
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Zitierte Unterlagen
Literatur zum Larmimmissionsschutz

DIN 45691:2006-12, Gerduschkontingentierung, Dezember 2006

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen L&rm, TA L&rm) vom 26.08.1998, gedndert durch
Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 BS5)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) vom 26.06.1962, i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017

DIN 4109-1, Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen, Januar 2018
Urteil Az. 9 N 17.1046, Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, 12.08.2019

Schreiben der Landesanwaltschaft Bayern vom 07.11.2019 zum Urteil des Bay. VGH
vom 12.08.2019

DIN 18005 mit zugehoérigem Beiblatt 1, Schallschutz im Stadtebau - Grundlagen und
Hinweise fUr die Planung, Juli 2023

Projektspezifische Unterlagen

Bebauungsplan "GE-HanselmUhle-Point" der Gemeinde Eching, 07.03.1986
Bebauungsplan "GE - Point" der Gemeinde Eching, 15.10.1992

Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungsplan "GE-HanselmUhle-Point" der Gemeinde Eching,
09.02.1994

FlI&chennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Wang, Stand
vom 17.08.2006

Bebauungsplan "GE Point, Deckblatt Nr. 05" der Gemeinde Eching, 14.02.2018

Bebauungs- und Grinordnungsplan "Gewerbegebiet Semptwiesen" der Gemeinde
Eching, 15.12.2016

. Vorentwurf zum Bebauungs- und Grinordnungsplan "GE Point Erweiterung" der Ge-

meinde Eching, Stand vom 14.05.2024

. Digitales Orthophoto mit Stand vom 27.05.2024, Geobasisdaten: Bayerische Vermes-

sungsverwaltung, Landesamt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung,
80538 MUnchen

. Fl&chennutzungsplan der Gemeinde Eching, elekironisch Ubermittelt per E-Mail am

29.05.2024 durch Hrn. Heilmeier (Bauamt Eching)

. Angaben zu genehmigten Nutzungen im Planungsumfeld, Telefonat vom

29.05.2024, Teilnehmer: Fr. Saller (Bauamt Eching), Hr. Schmied (Hoock & Partner
Sachverstandige)
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8 Anhang
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8.1 Avufteilung der Immissionskontingente Lk auf die einzelnen Bau-
quartiere
101 1 Konti Erweiterung Einstellung: H&P: Standard
X =722493,02 m y = 5374693,41 m z=2,00m
Tag Nacht
LriA LrA LriA LrA
/dB /dB /dB /dB
GE2 51,7 51,7 36,7 36,7
GE1 51,5 54,6 36,5 39,6
Summe 54,6 39,6
102 1 Konti Erweiterung Einstellung: H&P: Standard
X =722577,35m y =5374801,73 m z=2,00m
Tag Nacht
LriA LrA LriA LrA
/dB /dB /dB /dB
GE2 51,6 51,6 36,6 36,6
GE1 50,8 54,2 35,8 39,2
Summe 54,2 39,2
103 1 Konti Erweiterung Einstellung: H&P: Standard
X =722522,76 m y = 5374630,80 m z=5,00m
Tag Nacht
LriA LrA LriA LrA
/dB /dB /dB /dB
GE2 48,1 48,1 33,1 33,1
GE1 453 49,9 30,3 34,9
Summe 49,9 34,9
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8.2 Larmbelastungskarten
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Plan 1 Aufsummierte Immissionskontingente 3 Lk zur Tagzeit
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Plan 2 Aufsummierte Immissionskontingente } Lk zur Nachtzeit
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