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GEMEINDE ODELZHAUSEN VORENTWURF
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Odelzhausen — Ostlich der BAB A8 Einfihrung

EINFUHRUNG

Um das im Geltungsbereich des mit Bekanntmachung vom 14.12.2021 rechtskraftig ge-
wordenen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Odelzhausen — Ostlich der BAB A8“ nun
konkret geplante Bauvorhaben (Realisierung einer ARAL-Tankstelle) stadtebaulich ge-
ordnet abbilden zu kénnen, wird der bereits rechtskraftige Bebauungsplan, der als sog.
»~Angebotsbebauungsplan® aufgestellt wurde, zu einen Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan umgewandelt, sodass kiinftig im Geltungsbereich des Bebauungsplane nur
solche Nutzungen zulassig sein werden, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentra-
ger im Durchfihrungsvertrag gemafy § 12 BauGB verpflichtet.

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird somit das im Umgriff

des Bebauungsplans bereits vorhandene Baurecht in Bezug auf die nachfolgenden

Punkte prazisiert:

- Anpassung der Art der baulichen Nutzung hinsichtlich der Zulassigkeit von Tankstel-
len und dem Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen.

- Anpassung der héchstzulassigen Emissionskontingente

Demensprechend erfolgt eine Anpassung der bestehenden Bebauungsplanunterlagen
(Planzeichnung, Textliche Festsetzungen, Begrindung & Umweltbericht) sowie der Un-
tersuchung der schalltechnischen Belange der Bekon Larmschutz & Akustik GmbH an
das nun konkret vorliegende Bauvorhaben.

Zudem werden folgende Unterlagen Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

bzw. werden dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan beigefligt:

- Ergénzung der Bebauungsplanunterlagen um den Vorhaben- und ErschlieRungsplan
von Hagspiel | Stachel | Uhlig, Architekten Part mbB, der das konkrete Bauvorhaben
abbildet.

- Erganzung der Bebauungsplanunterlagen um die schalltechnische Vertraglichkeits-
untersuchung (Bericht Nr. M177171/01) der Muller-BBM Industry Solution GmbH, die
fur das konkrete Bauvorhaben erstellte wurde.

Die infolge der 0.g. Anpassungen erforderlichen Anderungen an den Unterlagen (Plan-
zeichnung, Textliche Festsetzungen, Begriindung & Umweltbericht) des mit Bekannt-
machung vom 14.12.2021 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
Odelzhausen — Ostlich der BAB A8“ wurden zur besseren Nachverfolgbarkeit gelb hin-
terlegt.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Odelzhausen — Ostlich der BAB A8 D) Begriindung

D) BEGRUNDUNG

1. ANLASS DER PLANUNG

Der Gemeinde Odelzhausen stehen im Bestand keine Gewerbeflachen mehr zur Verfu-
gung. Die noch wenigen unbebauten Gewerbeflachen innerhalb des westlich der A8
bestehenden Gewerbegebietes sind bereits alle verauliert. Die verbliebenen noch un-
bebauten Flachen werden kurz- bis mittelfristig bebaut werden; Bauvoranfragen sowie
Bauantrage liegen bereits vor. Auch die mit dem Bebauungsplan ,Zweite Erweiterung
Gewerbegebiet, Teil 2, der erst am 07.12.2018 rechtskraftig wurde, festgesetzten Ge-
werbegebietsflachen steht kurz vor einer Bebauung.

Da bereits 2018 abzusehen war, dass die gewerblichen Entwicklungspotentiale der Ge-
meinde sich dem Ende neigen, hat sich die Gemeinde noch im selben Jahr dazu ent-
schieden die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes zum 12. Mal zu andern und
die gegenstandliche Flache fur eine gewerbliche Entwicklung vorzusehen. Aufgrund der
hohen Lagegunst der Flache unmittelbar an der Anschlussstelle der A8 sowie der be-
stehenden Vorbelastung ist die Flache optimal fir eine gewerbliche Entwicklung geeig-
net. Zudem hat eine auf Ebene des Flachennutzungsplanes durchgefiihrte Prifung von
Alternativstandorten ergeben, dass im Gemeindegebiet keine geeigneteren Standorte
fur eine gewerbliche Entwicklung vorhanden sind; der vorliegende Standort ist verhalt-
nismafig mit den geringsten Restriktionen sowie Auswirkungen auf die Schutzguter ver-
bunden.

Grund fur die Aufstellung des in diesem Bereich mittlerweile rechtskraftigen Bebauungs-
planes war die Baurechtschaffung fir ein neues Gewerbegebiet, um der nach wie vor
anhaltend hohen Nachfragen nach Gewerbeflachen auch kiinftig Rechnung tragen zu
kénnen. Mit Umsetzung des Gewerbegebietes wollte die Gemeinde die Wirtschaftskraft
und die gemeindliche Infrastruktur weiter starken. Die Planung war damit vorrangig unter
dem Gesichtspunkt der Verbesserung der Erwerbsstruktur flir die einheimische Bevol-
kerung sowie dem Ausbau von Arbeitsplatzen im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 8a und Nr.
8c BauGB zu sehen.

Mit Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll nun im Be-
reich des rechtskraftigen Bebauungsplans, der ein Gewerbegebiet festsetzt, das beste-
hende Baurecht prazisiert werden, um die Umsiedlung der bestehende ARAL-Tankstelle
(Rudolf-Diesel-StralRe 2) zu ermdglichen. Die Gemeinde mdchte die Umsiedlung der
Tankstelle erzielen, um den aktuellen ortsnahgelegen Standort fiir eine anderweitige
Nutzung freizumachen.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB ist ein Bebauungsplan aufzustellen soweit es fur die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies ist vorliegend der Fall, da mit Zu-
grundelegung des Vorhabenbezugs die Planung planungsrechtlich neu zu bewerten ist.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Odelzhausen — Ostlich der BAB A8 D) Begriindung

2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

2.1 Raéaumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes, der sich aus der Planzeichnung
ergibt, umfasste vollstandig das 16.788 m? (rd. 1,7 ha) groRe Grundstlick mit der FI.Nr.
162 der Gemarkung Odelzhausen (Gemeinde Odelzhausen).

2.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Das Plangebiet liegt 6stlich dem Hauptort Odelzhausen und wird im Sudwesten durch
die Bundesautobahn A8, im Norden durch die Anschlussstelle 76 (Kreisverkehr) der A8
und im Nordosten durch die Staatsstralle 2051 begrenzt; diese verkehrliche Erschlie-
Rungssituation stellt optimale Voraussetzungen fir eine gewerbliche Entwicklung dar.
Im Nordosten, Osten und Sudosten schlieBen Flachen fir die Landwirtschaft an. Unmit-
telbar westlich der A8 befindet sich das bestehenden Gewerbegebiet der Gemeinde.

e a\ \ Vi ““;\/'(‘(‘z Pt
Abb. 1: Luftbild vom Plangebiet (Befliegungsdatum: 22.04.2020) mit Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes (rot umrandet), o.M. (© 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet ist weder als Uberschwemmungsgebiet noch als Hochwassergefahren-
flache noch als wassersensibler Bereich gekennzeichnet. Es gelten weder Schutzge-
bietsverordnungen zum Naturschutz noch sind in der Biotopkartierung Bayern im Plange-
biet oder daran angrenzend Biotope erfasst. Auch sind keine Kulturgtiter oder Bodendenk-
maler im Plangebiet noch im unmittelbaren Umfeld vorhanden.
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2.3 Topografie
Das Gelande innerhalb des Plangebietes fallt einerseits von Norden Richtung Suden
um bis zu ca. 5,0 m (von ca. 514 m . NN auf ca. 509 m . NN, westliche Grundstlicks-
seite) und von Westen Richtung Osten um ca. 1,0 m ab. Wahrend die A8 gegenuber
dem Plangebiet etwa 3,0 m tiefer gelegen ist, liegt die St 2051 hingegen auf gleicher
Hohe.

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Der vorliegende Bebauungsplan, der aus der 12. Anderung der Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplanes entwickelt ist, entspricht den Zielen und Grundsatzen des Landes-
entwicklungsprogrames (LEP) Bayern sowie des Regionalplanes der Region Munchen
(RP 14).

In der Begriindung zur 12. Anderung der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
fand eine intensive Auseinandersetzung mit den Ubergeordneten Zielvorgaben statt, auf
die an dieser Stelle verwiesen wird.

Auszuq aus der Begriindung zur 12. Anderung der Fortschreibung des Fldchennut-
zungsplanes:

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013 und Teilfortschreibung LEP
2017)

Die Gemeinde Odelzhausen liegt im Allgemeinen léndlichen Raum der Region 14 (Miin-
chen) im Landkreis Dachau. Dachau gilt laut LEP 2013 als Mittelzentrum. Das n&dchst
gelegene Oberzentrum ist Miinchen. Wesentliche Ziele und Grundsétze des LEP 2013
sind u.a. die Folgenden:

Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

- In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Stédrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln.
[...] (1.1.1 (2)) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte
Bereitstellung und Sicherung von Arbeitspldtzen [...] geschaffen oder erhalten wer-
den. (1.1.1 (G))

- Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeid-
bare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen. (1.1.3 (G))

- Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teil-rdumen, die
besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden. (1.2.2
(G)) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Malnahmen die Méglich-
keiten zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplét-
zen [...] genutzt werden. (1.2.2 (G))

Raumstruktur

- Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion
als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln
kann, [...] er seine eigenstdndige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann
und er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann. (2.2.5 (G))
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Siedlungsstruktur

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Damit der Standort Bayern im internationalen Wettbewerb erfolgreich be-
stehen kann, ist es notwendig, angemessene Ausnahmen von der Anbindung zuzulas-
sen.

Folgende Ausnahmen sind zuldssig (3.3 (Z), Landesentwicklungsprogramm vom
22.08.2013, in Kraft getreten am 01.09.2013) und bei der vorliegenden Planung zutref-
fend:

- Auf Grund der Topographie oder schlitzenswerter Landschaftsteile oder tangierender
HauptverkehrsstralBen ist ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vor-
handen.

- Ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens ist auf einen
unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer oder
an eine vierstreifig autobahnéhnlich ausgebaute Strale oder auf einen Gleisan-
schluss angewiesen.

- Von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben errichtet und
betrieben werden sollen, gehen schédliche Umwelteinwirkungen, insbesondere
durch Luftverunreinigungen oder Larm einschlie3lich Verkehrsldrm, auf dem Wohnen
dienende Gebiete aus.

Der Bayerische Ministerrat hat am 28.03.2017 eine Teilfortschreibung des LEP be-
schlossen. Der Ausschuss fiir Wirtschaft und Medien, Infrastruktur, Bau und Verkehr,
Energie und Technologie des Bayerischen Landtags hat im Oktober 2017 einen Antrag
auf Zustimmung zum Verordnungsentwurf zur Anderung des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern vorgelegt (Landtag Drucksache 17/18793 vom 26.10.2017). Der Baye-
rische Landtag hat der Verordnung zugestimmt (115. Plenum am 09.11.2017). Die Teil-
fortschreibung des Landesentwicklungsprogramms vom 21.02.2018 ist am 01.03.2018
in Kraft getreten.

Die rechtskréftige Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogramms sieht die Zu-
ldssigkeit weiterer Ausnahmen sowie die Flexibilisierung des Zielabweichungsverfah-
rens beim Anbindungsziel vor. Dies soll insbesondere kleineren Kommunen gréRere
wirtschaftliche Entwicklungsspielrdume ermdglichen. Durch die abschlieBende Nen-
nung der Ausnahmen bleibt das Anliegen des LEP — der Vermeidung von Zersiedlung
— dennoch erhalten.

Ausnahmen vom Anbindegebot sollen zuklinftig auch méglich sein, wenn

- ,ein Gewerbe- oder Industriegebiet unter Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen
an einer Autobahnanschlussstelle oder an einer Anschlussstelle einer vierstreifig au-
tobahnéhnlich ausgebauten Stralle oder an einem Gleisanschluss ohne wesentliche
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes geplant sowie kein geeigneter an-
gebundener Alternativstandort vorhanden ist,*

- ,ein Gewerbe- oder Industriegebiet, dessen interkommunale Planung, Realisierung
und Vermarktung rechtlich gesichert ist, unter Ausschluss von Einzelhandelsnutzun-
gen ohne wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes geplant so-
wie kein geeigneter angebundener Alternativstandort vorhanden ist”.

Der erste Ausnahmetatbestand erfiillt gédnzlich die Voraussetzung fiir eine weitere ge-
werbliche Siedlungsentwicklung éstlich der BAB A8 in Odelzhausen.
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Wirtschaft

- Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fiir die Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (5.1 (G))
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Abb. 2: Ausschnitt a.d. Teilfortschr. des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2017)

Regionalplan Region Miinchen (RP 14)

Die Gemeinde Odelzhausen ist im Regionalplan der Region Miinchen (RP 14) als Klein-
zentrum ausgewiesen sowie als landlicher Teilraum im Umfeld der grol3en Verdich-
tungsrdume bestimmt.

Nachhaltige Raumentwicklung
- Die Region Miinchen und ihre Teilrdume sollen als attraktiver Lebensraum und leis-
tungsfahiger Wirtschaftsraum im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung gesi-
chert und weiterentwickelt werden (Al 1 G 1.1).
- Eine ausgewogene Funktionsmischung von Wohnstétten, Arbeitspldtzen und Versor-
gungseinrichtungen soll angestrebt werden (Al 1 G 1.2.2)
- Der léndliche Raum soll unter Beriicksichtigung seiner naturrdumlich-landschaftli-
chen, siedlungsstrukturellen und kulturellen Eigenart als eigensténdiger Lebensraum
vor allem durch
o Stérkung der Wirtschaftsstruktur
o Erhaltung und Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes
o Verbesserung der VerkehrserschlieBung, neben der Schaffung von verbesserten
Voraussetzungen fiir den motorisierten Individualverkehr insbesondere durch ver-
stérkten Ausbau des OPNV, auch regionsiibergreifend

o Erhaltung der fiir den landlichen Raum typischen Siedlungsstrukturen und Ortsbil-
der

o Erhaltung und Nutzung von qualitativ hochwertigen Landschaftsteilen

o weiterentwickelt werden (Al 2 G 2.2)
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Siedlungswesen — Gewerbliche Siedlungstétigkeit

- Bei Betrieben mit spezifischen Standortanforderungen, insbesondere des Produzie-
renden Gewerbes, ist auf deren Ansiedlung an betriebsspezifisch geeigneten Stand-
orten hinzuwirken. Einer Verdrdngung durch konkurrierende Nutzungen, vor allem
auch durch Einzelhandelsgrof3projekte, soll entgegengewirkt werden. (B Il 5.2
G5.2.2)

- Flr dberdértlich bedeutsame Transport-, Lager-, GroBhandels- und Zulieferbetriebe
mit hohem Fldchenbedarf sowie Giiterverteil- und Entsorgungsanlagen mit hohem
Wirtschaftsverkehrsaufkommen und geringer Arbeitsplatzdichte, insbesondere im
Stadt- und Umlandbereich des gro3en Verdichtungsraumes Miinchen, soll Flachen-
vorsorge getroffen werden. Hierzu sollen Standorte
o mit leistungsféhigem StralBenanschluss und méglichst auch Schienenanschluss,
o in rdumlicher und zeitlicher Néhe zu den wichtigsten Verkehrszielen und -quellen,
o aullerhalb von Bereichen mit entgegenstehenden Schutzbestimmungen oder

Festlegungen
gesichert und entwickelt werden. (B 11 5.2 G5.2.3)

Wirtschaft und Dienstleistungen

- Es st von besonderer Bedeutung, die vielféltige Branchen- und Betriebsgré3enstruk-
tur in der Region zu erhalten und zukunftsfahig weiterzuentwickeln (B IV 1 G 1.6)

- Es ist darauf hinzuwirken, die Wirtschaftskraft der Region durch bestmégliche Ko-

operation und Vernetzung der regionalen Wirtschaftskréfte und der wirtschaftlichen
Aktivitdten innerhalb der Region sowie liber die Regionsgrenzen hinweg zu sichern
und zu stérken. Nationale und internationale Kooperationen mit anderen Regionen
sind anzustreben und auszubauen (BIV 1 G 1.7)
Es ist eine ausgewogene rdumliche Verteilung der Betriebe und Arbeitspldtze nach
dem Raummodell der dezentralen Konzentration anzustreben. Dabei ist darauf hin-
zuwirken, dass die Zahl der Arbeitspldtze insgesamt gesichert und weiter ausgebaut
wird. Auf gute Standortbedingungen fiir mittelstdndische und handwerkliche Betriebe
ist besonders hinzuwirken (B 1V 2 G 2.1.1)
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Abb. 3: Ausschn/tt aus dem Regionalplan der Reg/on Miinchen (RP 14) — Karte 1 Raumstruktur

Hinweis: Im aktuellen Regionalplan ist Odelzhausen als Grundzentrum im allgemeinen
léndlichen Raum dargestellt.
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\\\\ Bereiche, die fiir die Siedlungsentwicklung besonders in \S
~ Betracht kommen (gem. Ziel B Il 2.3)
Wohnbaufldche, gemischte Baufldiche und Sonderbaufldche
(ausgenommen gewerblich genutzte Sonderbauflache)

Gewerbliche Bauflache
(einschlieRlich gewerblich genutzte Sonderbauflache)

Regional bedeutsame Straf3e - zweibahnig

g Hohenfreie Anschlussstelle

Pfaffenhofen a.d.Glonn

Sulzemoos

Egenhofen
4) — Karte 2 Siedlung und

Abb. 4: Ausschnitt a. d. Regionalplan d. Region Miinchen (RP 1
Versorgung

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsétzen des LEP 2013 Bayern und
des RP (14) Miinchen

Die Gemeinde Odelzhausen kommt unter anderem dem Grundsatz des LEP Bayern
2013 nach, positive Standortvoraussetzungen fiir leistungsféhige kleine und mittelstén-
dische Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe zu erhalten
und zu verbessern (5.1 (G)).

Zudem kommt die 12. Anderung der Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes u.a.
dem Grundsatz des Regionalplan Region Miinchen (RP 14) nach, die vielféltige Bran-
chen- und BetriebsgréBenstruktur in der Region zu erhalten und zukunftsfahig weiter-
zuentwickeln (B 1V 1 G 1.6).

Weiter entspricht der Anderungsbereich dem LEP-Ziel 3.3 ,Ausweisung von Neubaufl&-
chen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten“ und dessen angemes-
sener Ausnahmen.

Insbesondere auf Grund der Topographie und schiitzenswerter Landschaftsteil sowie
der Siedlungsgliederung ist die Ausnahme begriindet. Der Siedlungskérper (Wohnen
und Gewerbe) von Odelzhausen lehnt sich westlich in einer Ldnge von 2 km an die A8
an. Im nérdlichen Siedlungskérper schlie8t das Landschaftsschutzgebiet der Glonn mit
intensiver Biotopvernetzung eine weitere Siedlungsentwicklung aus. Das im Sidosten
im Siedlungskérper liegende Gewerbegebiet ist sowohl faktisch als auch bauplanungs-
rechtlich nicht erweiterbar, um die Siedlungsgliederung zu dem Ortsteil Lukka nicht zu
beeintréachtigen. Der slidwestliche Bereich des Siedlungskorpers ist der weiteren Wohn-
bauentwicklung vorbehalten. Flir die weitere Gewerbe- und Siedlungsentwicklung ist
deshalb ein Uberspringen der A8 gerechtfertigt und geboten.

Im Sinne der Fortschreibung des LEP efrfiillt die Planung éstlich der BAB A8 zudem
génzlich den Ausnahmetatbestand eines ,Gewerbe- oder Industriegebietes unter Aus-
schluss von Einzelhandelsnutzungen an einer Autobahnanschlussstelle”.
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Die Darstellung von zusétzlichen gewerblichen Baufldchen ist im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 8 a BauGB. Zudem wird damit den landes- und regionalplanerischen Zielen und
Grundsétzen zum Erhalt und zur Verbesserung/Stérkung der Wirtschaft Rechnung ge-
tragen.

Stddtebauforderung / Einzelhandel

Die Gemeinde Odelzhausen wird im Rahmen der Stadtebauférderung bei MalBnahmen
zur Aufwertung des 6ffentlichen Raumes und Starkung der Ortsmitte unterstiitzt. Unter
anderem erfolgte auch eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde
unter besonderer Berlicksichtigung der Nahversorgung. Mit der Studie wurde festge-
stellt, dass die weitere Ansiedlung von kleinflaichigen Fachmérkten oder Discountern,
neben den bereits bestehenden Standorten im Gewerbegebiet, aufgrund méglicher ne-
gativer Auswirkungen auf das Ortszentrum von Odelzhausen generell auszuschlie3en
ist. Dies gilt auch fiir die Neuausweisung von Gewerbefldchen.

Daher, sowie auf Grund der peripheren und verbraucherfernen Lage, erfolgt aus lan-
desplanerischer Sicht fiir das Plangebiet ein Ausschluss von Einzelhandel.

PLANUNGSSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

4.1

Darstellung im Flachennutzungsplan

In der wirksamen 12. Anderung der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wurde
das das gesamte Plangebiet bereits als gewerbliche Bauflache mit einem Eingriinungs-
streifen im Sudosten dargestellt.

-

nutzungsplanes, o.M.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt ein im Norden und im Westen eingegriintes Ge-
werbegebiet fest. Auf den stddéstlichen Eingriinungsstreifen wird im Zuge der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes verzichtet, um insb. die Méglichkeit aufrechtzuerhalten das
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4.2

Gewerbegebiete Richtung Sudosten zu erweitern und eine zusammenhangende Ge-
werbeflache zu schaffen. Aufgrund des hohen Grinflachenanteils im Norden und Wes-
ten kann der Bebauungsplan aber dennoch als aus der wirksamen 12. Anderung der
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes entwickelt betrachtet werden.

Bestehende Bebauungspldne

Der Umgriff des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans entspricht 1:1 dem
Umgriff des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Odelzhausen — Ostlich
der BAB A8. Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt mit Inkrafttreten den rechtskrafti-
gen Bebauungsplan vollstandig.

Unmittelbar stdoéstlich an den vorliegenden Bebauungsplan angrenzend befindet sich
aktuell der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet — Ostlich
der BAB A8 in Aufstellung.

PLANUNGSKONZEPT / ZIEL DER PLANUNG

Das stadtebauliche Konzept sieht wie bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan unter
Erhaltung bestehender artenschutzrechtlich relevanter Griinflachen die Ausweisung ge-
werblicher Bauflachen vor. Beabsichtigt ist es die bestehende ARLA-Tankstelle (Rudolf-
Diesel-StralRe 2) hierhin umzusiedeln, sodass der jetzige ortsnahe Tankstellen-Standort
fur eine anderweitige Nutzung freigestellt wird.

Geplant ist die Realisierung einer modernen ARAL-Tankstelle, in die ein Shop-Konzept
(REWE-To-Go) mit Bistro integriert wird.

Das Tankstellengebaude weist eine Gesamtgréfie von 270 m? mit einer Nutzflache von
ca. 243 m? auf. Von der Nutzflache entfallen ca. 128 m? auf den die Verkaufsflachen
(ca. 86,7 m? auf den Rewe-To-Go Shop, ca. 24,5 m? auf das Bistro und ca. 16,8 auf den
Sitzbereich des Bistros), ca. 30 m? auf den Kundenbereich (insb. Toiletten und Duschen)
und ca. 85 auf den Personalbereich (Blro, Lager, Toilette etc.). Zudem wird ein etwa
20 m? groRer Uberdachter Freischankbereich unmittelbar sidlich am Tankstellenge-
baude vorgesehen.

Die Tankstelle wird mit Gberdachten Tankplatzen und Elektro-Ladesaulen, sowohl flr
PKW als auch fur LKW, ausgestattet. Unmittelbar nérdlich, éstlich und sudlich des Tank-
stellengebaudes sind 6 PKW-Tankplatze (Benzin/Diesel), 4 LKW-Tankplatze (Ben-
zin/Diesel) und 5 PKW-Elektro-Ladesaulen angeordnet. Zudem sind 2 LKW-Elektro-La-
desaulen etwas weiter sudlich des Tankstellengebauden, im Bereich der LKW-Stell-
platze (insg. 7 LKW-Stellplatze) vorgesehen. Weitere 4 LKW-Stellplatze befinden sich
westlich des Tankstellengebaudes. Im Nordosten der Flache sind zudem 12 PKW-Stell-
platze sowie eine Staubsauger- und Pumpstation vorgesehen.

Zudem ist eine Waschhalle flir PKW vorgesehen; diese befindet sich sidlich vom Tank-
stellengebdude zwischen Ladesaulenbereich und LKW-Stellplatzen.

Auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Bestandteil des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist, wird verwiesen.

Verkehrstechnisch soll das Gewerbegebiet, wie bereits im rechtskraftigen Bebauungs-
plan festgesetzt, ausschlief3lich von der 6stlich verlaufenden St 2051 erschlossen wer-
den. Um den Verkehrsfluss (Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehres) auf der Staats-
strale nicht zu beeintrachtigen, ist es beabsichtigt das Gewerbegebiet liber eine Zufahrt
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im Nordosten und eine Ausfahrt im Stdosten zu erschlieRen; die Lage und Breite der
Zufahrtsbereiche ist der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen fixiert. Um
einen Rickstau auf die Staatsstralle zu vermeiden, wird eine Einfriedung der Zufahrts-
bereiche ausgeschlossen. Zudem erfolgt auf der Staatstralle eine Geschwindigkeitsre-
duzierung auf 50 km/h. Diese Malknahmen sind Ergebnis eines Vorort-Termins u.a. mit
dem Landratsamt Dachau (SG Verkehrswesen, Strallen- und Wegerecht) und der Poli-
zeiinspektion Dachau. Mit Umsetzung dieser Malinahmen ist nach derzeitigem Kennt-
nisstand weder ein Ausbau der Staatsstralie (z.B. mit Linksabbiegespur) noch eine Er-
tichtigung des Knotenpunktes erforderlich. Sofern ein Ausbau des Kreisverkehrs erfor-
derlich werden sollte, wird dieser im Rahmen von Strallenausbaumalnahmen erfolgen.
Eine Anderung des Bebauungsplanes wiirde dann nicht erforderlich werden.

Ubergeordnete Ziele der Planung sind:

- Schaffung von Baurecht fur die Umsiedlung der ARLA-Tankstellen auf einer bereits
mit Baurecht belegten Gewerbegebietsflache.

- Freimachung einer ortsnah gelegenen Gewerbeflache fur anderweitige Nutzungen; in
Betracht kommen hier insb. Nutzungen, die einen héheren Siedlungsbezug erfordern als
eine Tankstelle oder die von ihrem Emissionsverhalten mit den westlich angrenzenden
Wohnnutzungen besser vertraglich sind.

- Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen / Starkung der Wirtschaftskraft und Inf-
rastruktur im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB.

Weitere fachliche Ziele der Planung:

- Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch Berucksichtigung der be-
stehenden Nutzungen inner- und auRerhalb des Plangebietes und den damit einher-
gehenden Emissionen und Immissionen.

- Erhalt der vorgefundenen Zauneidechsenpopulation durch Festsetzung entsprechen-
der artenschutzrechtlicher Ausgleichsflachen mit Optimierung der Habitatstrukturen.

- Pflanzung neuer Geholzstrukturen (vorzugsweise parallel zur St 2021) zur besseren
Integration der Gewerbeflachen in das umgebende Orts- und Landschaftsbild sowie
auch zur Bereitstellung von Habitaten fir heckenbritende Vogelpopulationen.

- Anlage von Blumenwiesen in den Randbereichen des Gewerbegebietes zur Schaf-
fung von Lebensrdumen flr Insekten und weiterer Jagd- und Brutplatze flir Végel.

BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

6.1

Auch wenn mit dem Vorhabenbezug lediglich solche Vorhaben zugelassen werden, zu
denen sich der Vorhabentrager gem. § 12 BauGB verpflichtet, d.h. im vorliegenden Fall
eine Tankstelle, werden die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans mit ei-
nigen wenigen Anderung aufrechterhalten.

Art der baulichen Nutzung

Trotz des konkreten Vorhabenbezugs zur Umsetzung einer Tankstelle bleibt die Art der
baulichen Nutzung eines Gewerbegebietes gemal § 8 BauNVO einschliellich der defi-
nierten Zulassigkeit unverandert. Im Plangebiet sind somit weiterhin die gemal Abs. 2
Nr. 1-3 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen zulassig. Mit dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan wird lediglich hinsichtlich der Zulassigkeit der Tankstelle prazisiert,
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6.2

dass die geplante Tankstelle auch Uber die dazugehoérende Infrastruktur (u.a. Wasch-
halle) und Einzelhandelsverkaufsflache von max. 130 m? verfuigen darf.

Die Zulassigkeit von Lagerplatzen wird weiterhin an die Bedingung geknipft, dass ei-
nerseits nur betriebsbezogene Lagerplatze zulassig sind, die nicht fir das lagern von
Abfallen jeglicher Art, Baumaterial, Metall-/Elektroschrott, Container oder Fahrzeug-
wracke genutzt werden (auch ahnlich wirkende Lagerplatze sind nicht zulassig) und
andererseits die Lagerflachen nicht mehr als 30% der jeweiligen gewerblichen
Grundstlcksflache tGberdecken dirfen. Die Gemeinde hat sich angesichts der knap-
pen gewerblichen Flachenreserven im Gemeindegebiet bewusst fir eine derartige Be-
grenzung der Lagerplatze entschieden. Mit den Begrenzungen soll einerseits gewahr-
leistet werden, dass am gegebenen Standort entsprechend dem Nutzungszweck eines
Gewerbegebietes auch larmintensivere Gewerbebetriebe ansiedeln kénnen und die Fla-
chen nicht ausschlief3lich fur flachenintensive Lagerplatze verbraucht werden. Anderer-
seits dient der Ausschluss von selbststandigen und ibermaflig groen betriebsbezoge-
nen Lagerplatzen sowie Lagerplatzen fur Abfalle sowie bestimmte andere Materialien
an diesem exponierten Standort der Vorbeugung von negativen Ausstallungseffekten
und stadtebaulichen Missstanden. Da jedoch viele Gewerbebetriebe auf Lagerplatze
angewiesen sind, wurden diese nicht generell ausgeschlossen, sodass nach wie vor
dem Charakter eines Gewerbegebietes angemessen Rechnung getragen wird. Der Aus-
schluss bestimmter Lagerplatze und deren prozentuale Begrenzung steht somit dem
Nutzungszweck eines Gewerbegebietes nicht entgegen; nach wie vor ist die Ansiedlung
von regularen Gewerbebetrieben maoglich. Eine Verbotsplanung besteht nicht, da es
stadtebauliches Ziel ist, angesichts der Knappheit an Gewerbeflachen die betroffenen
Flachen fur Nutzungen zu ,reservieren®, die auf einen Standort in einem Gewerbegebiet
mit hohen Larmemissionen angewiesen sind und so dessen Zweckbestimmung entspre-
chen.

Die gemal} Abs. 2 Nr. 4 allgemein zulassigen Anlagen fiur sportliche Zwecke sowie die
gemal Abs. 3 Nr. 2-3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke; Vergnligungsstatten) werden
ausgeschlossen, da fir derartige Nutzungen am vorgesehenen Standort kein Bedarf
vorliegt. Die gemafl Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie auch Hotels und ahnliche Nutzungen mit
Schutzanspruch gegen nachtliche Larmimmissionen werden im Plangebiet ebenfalls
ausgeschlossen, da derartige Nutzungen am gegebenen Standort aufgrund der ein-
wirkenden Larmemissionen nicht zweckdienlich sind; auf Pkt. 8 ,Immissionsschutz” wird
verwiesen. Auf Grund der peripheren und verbraucherfernen Lage des Plangebietes und
um negative Auswirkungen auf die Einzelhandelssituation im Ortszentrum zu vermei-
den, werden im Plangebiet zudem Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen; hiervon aus-
genommen sind tankstellenzugehorige Einzelhandelsverkaufsflachen.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) sowie der maximal zulassigen Gesamthéhe (GH) baulicher Anlagen bestimmt.
Die festgesetzte GRZ von max. 0,8, die der gemaly § 17 BauNVO zulassigen Ober-
grenze innerhalb eines Gewerbegebietes entspricht, gewahrleistet, dass bis zu 80% des
Gewerbegebietes lberbaut bzw. versiegelt werden dirfen.

Die zulassige Gesamthohe flr bauliche Anlagen wird auf 12 m beschrankt; wobei diese
Maximalhéhe durch technische Anlagen und technisch untergeordnete Aufbauten (z.B.
Lafter, Ablufteinheiten, Luftansaugstutzen, etc.) um bis zu 3,0 m Uberschritten werden

OPLA - Blrogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 18.03.2024 Seite 14 von 40



GEMEINDE ODELZHAUSEN VORENTWURF
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Odelzhausen — Ostlich der BAB A8 D) Begriindung

6.3

darf. Vor dem Hintergrund, dass im Plangebiet vorrangig kleine und mittelgrof3e Betriebe
angesiedelt werden sollen, wird die festgesetzte Gesamthdhe als ausreichend erachtet.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet wurde die abweichende Bauweise (a) nach § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt; es gelten die Grundsatze der offenen Bauweise, wobei auch Gebaude mit einer
Lange von mehr als 50,0 m errichtet werden kénnen. Mit dieser Festsetzung kann eine
in Gewerbebetrieben oftmals notwendige Bebauung auf einer Ebene sichergestellt werden.
Damit die Gemeinde flexibel auf kiinftige Bauinteressenten reagieren kann, wurden die
Uberbaubaren Grundstlcksflachen (Baugrenzen) weitraumig festgesetzt. Grundsatzlich
sind bauliche Anlagen (neben den Hauptbaukérper zahlen hierzu auch Stellplatze, Ga-
ragen, Carports i.S. des § 12 BauNVO und untergeordnete Nebenanlagen i.S. des § 14
BauNVO) ausschlief3lich innerhalb der Baugrenze zulassig. Eine Ausnahmeregelung
wird fur die Errichtung von Stellplatzen und Carports i.S. des § 12 BauNVO sowie un-
tergeordnete Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO getroffen; sofern die zustandige
StralRenbaubehdrde ihr Einvernehmen erteilt, werden diese baulichen Anlagen auch im
gemal Planzeichnung gekennzeichneten Bereich innerhalb der Bauverbotszone der St
2051 zugelassen. Auch freistehende Werbeanlagen sind ausnahmsweise aul3erhalb der
Baugrenzen zulassig, allerdings nicht innerhalb der Bauverbotszonen der A8 und der
festgesetzten Flachen flr den Artenschutz bzw. den naturschutzfachlichen Ausgleichs-
flachen. Innerhalb der Bauverbotszone der St 2051 sind freistehende Werbeanlagen nur
zulassig sofern sich diese mit den Vorgaben der StVO des BayStrWG vertragen.

Da das Plangebiet zwischen der A8 im Stidwesten und der St 2051 im Nordosten gele-
gen ist, befinden sich Teile des Plangebietes innerhalb der Bauverbotszonen dieser
VerkehrsstralRen. Zudem befindet sich das gesamten Plangebiet innerhalb der Bauver-
botszone der A8 und etwa die Halfte des 6stlichen Plangebietes innerhalb der Baube-
schrankungszone der St 2051 (s. Abb.).

Entlang von Bundesautobahnen gilt fir die Errichtung von baulichen Anlagen gem. § 9
Abs. 1 FStrG bis zu einem Abstand von 40 m ein Bauverbot flir Hochbauten jeglicher
Art und gem. § 9 Abs. 2 FStrG bis zu einem Abstand von 100 m eine Baubeschrankung;
der Abstand wird vom befestigten Fahrbahnrand gemessen. Innerhalb der Baube-
schrankungszone bedlrfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften not-
wendige Genehmigungen der Zustimmung der obersten Landesstrallenbaubehérde,
wenn bauliche Anlagen langs der Bundesautobahnen errichtet, erheblich gedndert oder
anders genutzt werden sollen.

Entlang von Staatsstralen gilt gemaf Art. 23 BayStrWG aulderhalb des Erschliefiungs-
bereiches der Ortsdurchfahrten flir bauliche Anlagen bis zu einem Abstand von 20 m
ein Bauverbot und gem. Art. 24 BayStrWG bis zu einem Abstand von 40 m eine Baube-
schrankung; gemessen jeweils vom befestigten Fahrbahnrand. Innerhalb der Baube-
schrankungszone bedurfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften not-
wendige Genehmigungen der Zustimmung der Strallenbaubehdérde, wenn bauliche An-
lagen langs der Staatstralle errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden
sollen und dadurch Auswirkungen auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu
erwarten sind.
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6.4

/

Abb. 6: Bauverbots- (rot) u. Baubeschrédnkungszone (braun) d. A8 (links) und d. St2051 (rechts),

Gestaltungsfestsetzungen

Die Belange des Ortsbildes werden dadurch bericksichtigt, dass weder die Dach- noch
die Fassadengestaltung in grellen oder leuchtenden Farben (wie z.B. die RAL-Farben
1016, 1026, 2005, 2007, 3024, 3026, 4000, 6032, 6037, 6038) sowie dauerhaft reflek-
tierenden Materialien erfolgen darf, da dies verunstaltend wirken kann. Sofern die o.g.
RAL-Farben zur Corporate Identity des jeweiligen Betriebes gehoren, werden diese flr
das Firmenlogo und als Fassadenfarbe zugelassen, jedoch darf diese nicht mehr als
20% der gesamten Gebaudefassade umfassen.

Um trotz grof¥flachiger Bebauung eine ansprechende Fassadengestaltung zu erhalten
und damit die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu minimieren, wurden
Festsetzungen zur Fassadengliederung mit aufgenommen. Die Gebaudegliederung, die
in einem Intervall von 45 m zu erfolgen hat, kann entweder durch einen Versatz der
AulRenwande im Grundriss, durch einen Versatz in der Gesamthohe, durch die Materi-
alwahl oder durch die Farbgestaltung erfolgen.

Auf den neu entstehenden Gewerbeflachen werden alle Dachformen zugelassen mit
einer Definition der Dachneigung bei Pult-, Sattel- und Falt- bzw. Sheddachern. Bei der
Ausbildung von Flachdachern ist eine extensive Begrinung der Dachflachen zu begru-
Ren, da diese zum einen eine Verbesserung des Kleinklimas zur Folge hat und zum
anderen der Wasserriickhaltung dient, was sich wiederrum z.B. bei Starkregenereignis-
sen positiv auf das Schutzgut Wasser auswirken kann. Zudem haben extensiv begriinte
Dachflachen eine optisch positive Wirkung auf das Ortsbild.

Zur Minderung der Auffalligkeit und aus stadtebaulichen Griinden mussen Werbeanla-
gen den baulichen Anlagen untergeordnet sein und sich in das Plangebiet sowie das
raumliche Umfeld integrieren. Aus diesem Grund wurden sowohl fir an Gebaudefassa-
den angebrachte als auch fir freistehende Werbeanlagen gewisse Gestaltungsfestset-
zungen getroffen. Durch die Beschrankung insb. hinsichtlich der Hohe und des Umfangs
soll Gbermalige Werbung, die sich negativ auf das Orts- und Landschaftsbild auswirkt,
vermieden werden. Um die Umgebung sowie auch den Verkehr vor Stérungen zu schit-
zen, wurden zudem Werbeanlagen mit greller oder blendender Lichtwirkung bzw. mit
Blink-, Wechsel-, Lauf-, Flimmer- oder Reflexeffekten als auch Werbeschilder, die bis in
den Strallenraum hinein auskragen im gesamten Plangebiet ausgeschlossen.
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6.5

Um einerseits den Eindruck eines zu stark abweisenden 6ffentlichen Raumes zu ver-
meiden und andererseits auch trotz zuklnftiger Bebauung die Durchlassigkeit des Ge-
bietes flr Kleintiere zu bewahren, sind nur offene Einfriedungen (Maschendraht-, Metall-
gitter- oder Mattenzaun) zuldssig. Zu offentlichen Flachen sind diese mit Strauchern zu
hinterpflanzen.

Grinordnung / Bodenschutz / Artenschutz

Die Festsetzungen zur Grinordnung sehen u.a. die Pflanzung neuer Gehdlzstrukturen
vor. Mit der Festsetzung zur Pflanzung von Laubbaumen wird gewahrleistet das im Plan-
gebiet mindestens elf Laubbdume gepflanzt werden. Um neben einer Durchgriinung
auch eine Eingriinung zur freien Landschaft sicherstellen zu kénnen, wurde bestimmt,
dass mind. 50 % der zu pflanzenden Baume parallel zur St 2051 zu erfolgen hat. Sollten
innerhalb des Gewerbegebietes Lagerplatze entstehen, sind diesen zu allen Seiten
mit einer durchgehenden mindestens einreihigen Strauchhecke wirksam einzugru-
nen (die Zufahrt ist hiervon ausgenommen). Auch wurde festgesetzt, dass Einfrie-
dungen zu den 6ffentlichen Flachen (d.h. zur Staatsstralle und zu den artenschutz-
relevanten Grunflachen) wirksam zu hinterpflanzen sind.

Aufgrund der festgesetzte GRZ von 0,8 sind mind. 20 % der Gewerbeflachen in un-
versiegelter Weise zu gestalten. Um diese Gewerbeflachenanteil auch im Sinne des
Naturschutzes zu gestalten, wurde festgesetzte, dass die nicht Gberbauten und nicht
fur ErschlieBungszwecke, Stellplatze und Lagerflachen benétigte Grundsticksfla-
chen als Grinflachen (innerhalb der Gewerbegrundstiicke als Rasenflache und in
deren Randbereich als Blumenwiese) anzulegen sind.

Zudem wird die bestehende Baumhecke im Sidosten des Plangebietes temporéar als zu
erhalten festgesetzt. Eine Rodung dieser Gehdlze ist erst mit Fortfihrung des Gewerbe-
gebietes Richtung Sidosten und der Notwendigkeit einer zusammenhangenden Be-
triebsflache, die sich tber die FI.Nrn 162 und 163 erstreckt, zulassig.

Im Norden und Westen des Gewerbegebietes wurden zudem gréReren zusammenhan-
gende Grunflachen, die primar dem Artenschutz dienen, festgesetzt. Die MalRnahmen
zur Vermeidung, zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat und zur
Kompensation, die innerhalb dieser artenschutzrechtlich relevanten Grinflachen zu er-
folgen haben, wurden auf Grundlage der Ergebnisse und Vorgaben der speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom 03.09.2021, die dem vorliegenden Bebauungs-
plan beigefugt ist, festgesetzt.

Insgesamt soll mit den bereits getroffenen Festsetzungen eine moéglichst gute Integra-

tion der Gewerbeflachen in das umgebende Orts- und Landschaftsbild geschaffen wer-
den sowie auch bestehende Habitate erhalten und neue Habitate bereitgestellt werden.

NATURSCHUTZFACHLICHER AUSGLEICH (EINGRIFFSREGELUNG)

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uber-
formung und Veranderung einer bisher unversiegelten Flache, die ehemals als Baum-
schule genutzt wurde. Im Wesentlichen ergeben sich nach aktuellem Erkenntnisstad
relevante Auswirkungen auf die Schutzguter ,Boden” und ,Wasser“. Die verbleibenden
Auswirkungen auf die Schutzgulter sind auszugleichen.
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7.2

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.

Ermittlung des naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarfs
Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung

Gebiete mit geringer Bedeutung flr Naturhaushalt und Landschaftsbild
- Ruderalflachen, Brachflache (> 5 Jahre) Kategorie |l (Unterer Wert)
- Bauminseln, Feldgehdlze, Hecken Kategorie Il (Oberer Wert)

Ermittlung der Eingriffsflachen

Eingriffsrelevante Bauflachen einschl. zugehériger Grinflachen

Tab. 1: Eingriffsermittlung

Gesamteingriffsflache 16.788 m?
- davon eingriffsneutrale Griin-/Ausgleichfldchen 5.960 m?
Eingriffsrelevante Bau-/Verkehrsflachen 10.828 m?

Einstufung des Plangebietes entsprechend der Planung
Versiegelung innerhalb des Baugebietes GRZ 0,8
d.h. hoher Versiegelungsgrad (GRZ > 0,35) Eingriffstyp A

Ermittlung des Kompensationsfaktors und der Ausgleichsverpflichtung

Fur die zu Uberplanende ehemaligen Baumschule, die bereits seit einigen Jahren brach-
liegt, wird das Feld A Il (Gebiet mittlerer Bedeutung) mit einem Kompensationsfaktor
von 0,8 bis 1,0 zu Grunde gelegt. Aufgrund von Vermeidungs- Minimierungsmafnah-
men und der verkehrsbedingten Vorbelastung wird der untere Wert von 0,8 herangezo-
gen.

Tab. 2: Ermittlung des Ausgleichserfordernisses

Flichentyp Fliche | Faktor Ausgleichs-
erfordernis

Kategorie II, Eingriffstyp A

Gewerbeflachen auf Brachflache (> 5 Jahre) 10.828 m? 0,8 8.662,4 m?

mit Feldgehdlzen und Heckenstrukturen

Gesamt 8.662 m?

Nachweis der Ausgleichsflachen und AusgleichsmafRnahmen

Gem. § 9 Abs. 1a BauGB sind fur den Eingriff eines Bebauungsplanes Ausgleichsmal3-
nahmen auf Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (Ausgleichsflachen) festzusetzen.

Die ermittelte naturschutzfachliche Ausgleichsverpflichtung in Héhe von 8.662 m? wird
sowohl innerhalb als auch aulRerhalb des Plangebietes nachgewiesen und diesem Be-
bauungsplan gem. § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet.

Die innerhalb des Plangebietes festgesetzte ,Flache flir Mallinahmen zum Schutz, zu
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Flache fir den Artenschutz /
Naturschutzfachliche Ausgleichflache)“ weist eine faktische Flachengrélie von insg.
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5.971,4 m? auf. Da die Flache aber bereits von artenschutzrechtlicher Relevanz ist (insb.
fur die Zauneidechse) und mit den Festsetzungen im Bebauungsplan zur Sicherung des
Artenschutzes als artenschutzrechtliche Ausgleichflachen festgesetzt wird, kann diese
nur anteilig fir den naturschutzfachlichen Ausgleich herangezogen werden. Aufgrund
der Festsetzung von Aufwertungs- und PflegemalRnahmen, wird der Anrechnungsfaktor
der Flachen flr den naturschutzfachlichen Ausgleich mit 0,5 bewertet (dies wurde be-
reits durch den Biologen Dr. Stickroth vorgegeben). Damit kbnnen von der artenschutz-
rechtlichen Ausgleichsflache max. 2.986 m? fur den naturschutzfachlichen Ausgleich
herangezogen werden.

Somit verbleibt ein Ausgleichsflachenerfordernis in Hohe von 5.676 m?, das auf exter-
nen Flachen nachzuweisen ist. Der Nachweis erfolgt durch Abbuchung von zwei ge-
meindlichen Okokontoflachen, die derzeit entsprechend der Okokontoplanung des
Landschaftsplanungsbiiros TopGriin GmbH umgesetzt werden. Bei der ersten Okokon-
toflache handelt es sich um die FI.Nr. 281/1 der Gmkg. Ebertshausen, von der noch 648
m?2 abgebucht werden kénnen; nach erfolgter Abbuchung ist die Okokontoflache ausge-
schopft. Bei der zweiten Okokontoflache handelt es sich um die FI.Nr. 205 der Gmkg.
Sittenbach, von der 5.028 m? abgebucht werden; nach erfolgte Abbuchung stehen hier
noch 13.010 m? flr kinftigen Bauvorhaben zur Verfigung.

Die Ausgleichsflachen dienen auf Dauer ausschliel3lich den Zwecken des Arten- und
Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen sind ausgeschlossen.

8. IMMISSIONSSCHUTZ

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse zu beachten. Es ist zu prifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkun-
gen (hier Larmemissionen) nach § 3 Abs. 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzge-
setz) verursacht werden und die Erwartungshaltung an den Larmschutz erfillt wird.
Nach § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind bei raumbedeutsa-
men Planungen und MaRnahmen die flir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fla-
chen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren
Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieRlich oder tberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete, sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden.

Um zu beurteilen, ob durch die zuklinftige Nutzung des Bebauungsplangebietes als Ge-
werbegebiet diese Anforderungen fir die schutzbedirftigen Nutzungen hinsichtlich des
Schallschutzes erflllt sind, kdnnen die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN
18005 "Schallschutz im Stadtebau", Teil 1 herangezogen werden.

Die Definition der schutzbedurftigen Nutzungen richtet sich nach der Definition im Bei-
blatt 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" und nach der TA Larm "Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvor-
schrift vom 01.06.2017, Anhang A.1.3 "MaRgeblicher Immissionsort".
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8.1

8.2

Zulassiges Immissionsniveau

Die Kommune als Planungstragerin gibt durch die Festsetzung von zulassigen
Larmemissionskontingenten vor, welche Larmemissionen zukilinftig aus dem Bebau-
ungsplangebiet emittiert (abgestrahlt) werden dirfen. Auf Basis von normierten Rechen-
methoden ergeben sich dann zuldssige Larmimmissionen (auch als Immissionskontin-
gente bezeichnet) an den umliegenden schutzbediirftigen Nutzungen (z.B. Wohnge-
baude, Schulen usw.), die sich am Immissionsniveau orientieren. Unter Immissionsni-
veau sind die Larmimmissionen zu verstehen, welche zuklinftig zulassig sein sollen.
Aus Sicht des Immissionsschutzes kann dabei auch ein Immissionsniveau unterhalb der
Orientierungswerte durch die Kommune angestrebt werden. Dies ist z. B. dann ange-
zeigt, wenn "auf der griinen Wiese" ein neues Gewerbegebiet ausgewiesen wird und
weitere Gewerbegebiete geplant sind oder ein vorhandenes Wohngebiet als besonders
schutzbedurftig eingestuft wird. Um wie viel dB(A) die Orientierungswerte unterschritten
werden, bzw. welche Veranderung der Gewerbelarmbelastung als zumutbar angesehen
wird, legt die Kommune fest und richtet sich nach den jeweils vorliegenden Gegeben-
heiten.

Ebenso kann durch die Kommune ein Immissionsniveau oberhalb der Orientierungs-
werte im Rahmen sachgerechter Abwagung zugelassen werden. Dies ist z.B. dann mdg-
lich, wenn bereits Larmimmissionen als Vorbelastung an den umliegenden schutzbe-
durftigen Nutzungen einwirken. Fir die maximale Héhe des vorgesehenen Immissions-
niveaus gibt es keine gesetzlichen Vorgaben. Als "Orientierung" kann auf die TA Larm
vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 und die Ver-
kehrslarmschutzverordnung (Sechzehnte Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes, 16. BImSchV, 12. Juni 1990) zurtickgegriffen werden.

In der TA Larm wird fir besondere Situationen unter "Gemengelage Punkt 6.7" eine
"Obergrenze" fur zum Wohnen dienende Gebiete von 60 dB(A) tagsuber und 45 dB(A)
nachts angegeben. Dabei gibt die TA Larm aber keine Obergrenze der zulassigen Ge-
werbelarmimmissionen vor, sondern regelt, unter welchen schalltechnischen Bedingun-
gen ein Betrieb oder eine Anlage genehmigungsfahig ist. Die TA Larm lasst somit Larm-
belastungen zu, die dann, wenn ein Betrieb den Immissionsrichtwert bereits ausschopft
und zusatzlich weitere Betriebe nach dem ,6-Unter-Kriterium“ genehmigt wurden, weit
Uber den Orientierungswerten flir Gewerbelarmimmissionen des Beiblattes 1 zur
DIN 18005 liegen kénnen.

In der Verkehrslarmschutzverordnung werden fiir reine Wohngebiete und fir allgemeine
Wohngebiete Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A) tagsiber und 49 dB(A) nachts ange-
geben.

Zulassige Larmemissionen nach der DIN 45691:2006-12

Um eine Uberschreitung der zu Grunde zu legenden Gewerbelarmimmissionen an den
schitzenswerten Nutzungen zu verhindern, wurden Emissionskontingente fir das Be-
bauungsplangebiet festgesetzt.

Die Festsetzung von Emissionskontingenten in Gewerbegebieten ist nach § 1 Abs. 4
Baunutzungsverordnung zur Konkretisierung der besonderen Eigenschaften der Be-
triebe und Anlagen im Bebauungsplangebiet mdglich. Somit werden die umliegenden
schiutzenswerten Bebauungen vor unzumutbaren Larmeinwirkungen geschutzt.

Durch die Festsetzung der Emissionskontingente wird somit geregelt, welche Schalle-
missionen die Betriebe und Anlagen aufweisen dirfen. Mit dem festgesetzten Rechen-
verfahren ergibt sich dann auf dem Ausbreitungsweg flr die umliegenden schitzens-
werten Nutzungen das jeweilige Immissionskontingent. Rechtlich umstrittene Bezlige zu
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Gegebenheiten aufierhalb des Plangebietes (Dampfungen, Immissionsorte usw.) sind
somit in diesem Bebauungsplan nicht erforderlich.

Die Festsetzung erfolgte nach der DIN 45691:2006-12 "Gerauschkontingentierung”. Um
der hier erforderlichen hohen Genauigkeit gerecht zu werden, sind die Berechnungen
(in Abweichung zur DIN 45691) mit einer Nachkommastelle genau durchzufiihren.

Als Einfallswinkel ist von 360 Grad auszugehen. Somit ist festgelegt, dass z.B. die Ei-
genabschirmung einer Gebaudefassade eines betrachteten Wohngebaudes nicht her-
angezogen wird.

Als Bezugsflache ist die in der Planzeichnung als Gewerbegebiet (ohne Griinflachen)
dargestellte Grundstucksflache heranzuziehen. Dies ist die im Plan grau dargestellte
Flache (ohne Grunflachen).

Es ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu berechnen, welcher Immissions-
richtwert-Anteil (Lik,i;) sich fir die jeweilige Flache ergibt. Ferner ist zu berechnen, ob
die zu erwartenden Larmemissionen des sich ansiedelnden Betriebes Beurteilungspe-
gel verursachen, die unterhalb der Immissionsrichtwert-Anteile liegen. Dies gilt fur Vor-
haben, deren Beurteilungspegel um weniger als 15 dB(A) unter dem Immissionsricht-
wert liegen.

Dabei ist sicherzustellen, dass die Emissionskontingente nur einmalig herangezogen
bzw. nicht doppelt vergeben werden dirfen. Dies kénnte z.B. durch eine Auflage oder
Bedingung im Genehmigungsbescheid erfolgen.

Im Rahmen eines nachfolgenden Genehmigungsverfahrens (nach BImSchG, Baurecht
usw.) muss der Antragsteller die jeweiligen schalltechnischen Anforderungen, entspre-
chend dem in dem Genehmigungsverfahren einschlagigen Regelwerk (z.B. TA Larm),
nachweisen. Somit ist beispielsweise zusatzlich die Einhaltung der Anforderungen der
TA Larm hinsichtlich tieffrequenter Gerausche im Genehmigungsverfahren zu prifen.
Es sind alle Larmemissionen mafRgeblich, die entsprechend dem jeweiligen Regelwerk
im Genehmigungsverfahren einzustellen sind. Dies sind z.B. bei einem Genehmigungs-
verfahren nach BImSchG alle Larmemissionen von ortsfesten und beweglichen Anlagen
auf dem Betriebsgelande (z.B. Larmemissionen von PKW- und LKW-Fahrvorgangen auf
dem Betriebsgelande, menschliche Stimmen usw.).

Dabei besteht keinerlei Zusammenhang zwischen der genauen Lage der Schallquelle
und den flachenhaft verteilten Emissionskontingenten. Der Eigentimer der Flache (und
somit der Emissionskontingente) kann diese frei verteilen. Einzig wichtig dabei ist, dass
er sein Emissionskontingent nicht Uberschreitet. Somit ist sichergestellt, dass an den
umliegenden schutzbedirftigen Nutzungen nur die Larmimmissionen entstehen, die die
Kommune als Abwagungsgrundlage zugrunde gelegt hat.

Es wurde ein Zusatz-Emissionskontingent (Lek .us k) festgesetzt. Das Zusatz-Emissions-
kontingent ist fir die Tagzeit und Nachtzeit verschieden. Die Schallabstrahlung der zu-
kinftigen Anlagen auf dem jeweiligen Gelande innerhalb des Geltungsbereiches wird
vermutlich nicht der Richtungsabhangigkeit der festgesetzten Zusatz-Emissionskontin-
gente entsprechen. Diese Richtungsabhangigkeit stellt vielmehr dar, nach welchen be-
sonderen (Emissions-) Eigenschaften der Betriebe und Anlagen im Bebauungsplange-
biet die Gliederung des Plangebietes erfolgt.

Das Zusatz-Emissionskontingent (tags oder nachts) ist ein konstanter Wert fir einen
Sektor.

Falls es an schutzbediirftigen Nutzungen im Ubergangsbereich von einem Sektor der
Zusatzemission in den nachsten zu verschieden hohen Immissionskontingenten Lk,
kommt, so ist im Sinne des Immissionsschutzes das jeweils niedrigere Immissionskon-
tingent maRgeblich. Dies ist z.B. dann anzuwenden, wenn sich der Ubergang von einem
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8.3

8.4

Sektor mit einem Zusatz-Emissionskontingent von 2 dB(A) in den nachsten Sektor mit
einem Zusatz-Emissionskontingent von 0 dB(A) innerhalb einer Fassade eines Wohn-
hauses befindet.

Das Zusatzkontingent gilt immer vom kleineren Winkel zum gréReren Winkel, wobei die
Zunahme mathematisch negativ, also im Uhrzeigersinn erfolgt.

Zur Berechnung der zulassigen Immissionsrichtwert-Anteile sind nur die schutzbedrf-
tigen Raume in Gebauden (bzw. bei unbebauten Flachen oder bebauten Flachen, die
keine Gebaude mit schutzbediirftigen Raumen enthalten, an dem am starksten betroffe-
nen Rand der Flache, wo nach dem Bau- und Planungsrecht Gebaude mit schutzbe-
diurftigen Raumen erstellt werden dirfen) aul3erhalb des Bebauungsplangebietes her-
anzuziehen. Die Definition der schutzbedurftigen Rdume richtet sich nach der Definition
der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998, gean-
dert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017, Anhang A.1.3 "MaRgeblicher Immis-
sionsort". Ein Nachweis der Einhaltung der zulassigen Immissionsrichtwert-Anteile in-
nerhalb des Plangebietes (z.B. an Blirogebauden) ist nicht erforderlich. Der Schutzan-
spruch innerhalb des Plangebietes an benachbarten Grundstlicken richtet sich aus-
schlief3lich nach der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom
26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017.

Hinweis: Bei der Berechnung der tatsachlichen Immissionen im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens kdnnen auch Dampfungen und Abschirmungen entsprechend der DIN
ISO 9613-2 Akustik, Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien; Teil 2: ,All-
gemeines Berechnungsverfahren" bertcksichtigt werden.

Die Beurteilungszeitraume tagstiber und nachts beziehen sich jeweils auf die Definition
dieser Zeitrdume in der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom
26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017.

Larmschutzgutachten im Genehmigungsverfahren

In der Satzung wurde der Hinweis aufgenommen, dass bei der Neuerrichtung und An-
derung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren und Genehmigungsfreistel-
lungsverfahren mit der Genehmigungsbehoérde abzustimmen ist, ob ein gutachterlicher
Nachweis der Einhaltung der sich aus der Satzung ergebenden Larmimmissionen erfor-
derlich ist. Dies gilt auch in Genehmigungsfreistellungsverfahren. Dieser Hinweis ist
keine Grundlage der Abwagung, sondern soll sicherstellen, dass die Bauwerber sich
frihzeitig mit der Genehmigungsbehérde in Verbindung setzen, um die Erforderlichkeit
der Begutachtung abzuklaren. Somit kann eine zeitliche Verzégerung im Genehmi-
gungsverfahren im Sinne des Bauwerbers vermieden werden.

Gliederung des Bebauungsplanes nach § 1 Absatz 4 Satz 2 Nr. 2 BauNVO

Das festgesetzte Gewerbegebiet wird planibergreifend gem. § 1 Abs. 4 S. 2 BauNVO
gegliedert.

Die Gliederung des Bebauungsplangebietes erfolgte im Verhaltnis zum Bebauungspl-
angebiet "Bebauungsplan ,Zweite Erweiterung Gewerbegebiet, Teil 1“ mit 2. Teilande-
rung des Bebauungsplanes ,Erweiterung Gewerbegebiet”. Die Gemeinde wird den Ge-
bietstyp und die Larmkontingentierung in der Teilflache GE2 dauerhaft erhalten. So wird
sichergestellt, dass in diesem Bebauungsplangebiet die Zweckbestimmung eines Ge-
werbegebietes nach § 8 BauNVO gewahrt ist.
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8.5

8.6

8.7

Bewertung der LArmimmissionen

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

Die Larmimmission ist der Larm, der an einem Immissionsort (z.B. Wohngebaude)
ankommt oder ankommen darf.

Als Vorbelastung ist die Larmimmission am jeweiligen Immissionsort definiert, die durch
bestehende Gewerbebetriebe und durch zuldssige Larmemissionen aus umliegenden
Bebauungsplangebieten (z.B. flachenbezogene Schallleistungspegel in Gewerbe- und
Industriegebieten) verursacht werden.

Als Zusatzbelastung ist die Larmimmission am jeweiligen Immissionsort definiert, die bei
Ausschopfung der festgesetzten Emissionskontingente (inklusive Zusatzkontingente)
imitiert werden darf.

Die Gesamtbelastung ist die logarithmische Summe aus Vorbelastung und Zusatzbe-
lastung (z.B. 42,1 dB(A) plus 43,2 dB(A) = 45,7 dB(A)).

Bewertung der Vorbelastung durch vorhandenen und zulassigen Gewerbelarm

Folgende Vorbelastungen wurden bericksichtigt:

- Bebauungsplan Nr. 5 (Urplan), 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 und der Vor-
habenbezogene Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel®

- 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Erweiterung Gewerbegebiet*

- 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Erweiterung Gewerbegebiet*

- Bebauungsplan ,Zweite Erweiterung Gewerbegebiet, Teil 1“ und der 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,Zweite Erweiterung Gewerbegebiet, Teil 1*

- Bebauungsplan ,Zweite Erweiterung Gewerbegebiet, Teil 2°

- Vorhabenbezogener Bebauungsplanes ,Parkplatz Gentherm GmbH*

- Feuerwehrhaus der freiwilligen Feuerwehr Odelzhausen

Wie die schalltechnische Untersuchung aufzeigt, werden die Orientierungswerte des

Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren"

an der vorhandenen schitzenswerten Nutzung durch die Vorbelastung teilweise tUber-

schritten.

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fir Gewerbeldrm stimmen mit

den Immissionsrichtwerten der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen

Larm", vom 26.08.1998 (iberein.

Bewertung der Gesamtlarmimmissionen durch die Vorbelastung und die Zu-
satzbelastung

Wie die schalltechnische Untersuchung aufzeigt, werden die Orientierungswerte des
Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren",
an der vorhandenen Wohnbebauung Gberwiegend eingehalten. (Die Lage der Immissi-
onsorte 10 ist der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan mit der Be-
zeichnung LA15-220-G08-E02-01 vom 12.03.2024 der BEKON Larmschutz & Akustik
GmbH zu entnehmen.)

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fir Gewerbeldrm stimmen mit
den Immissionsrichtwerten der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm", vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 Uberein.
Dabei gibt die TA Larm aber keine Obergrenze der zulassigen Gewerbelarmimmissio-
nen vor, sondern regelt, unter welchen schalltechnischen Bedingungen ein Betrieb oder
eine Anlage genehmigungsfahig ist. Die TA Larm lasst somit Larmbelastungen zu, die
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dann, wenn ein Betrieb den Immissionsrichtwert bereits ausschépft und zusatzlich wei-
tere Betriebe nach dem ,6-Unter-Kriterium“ genehmigt wurden, weit Gber den Orientie-
rungswerten flir Gewerbelarmimmissionen des Beiblattes 1 zur DIN 18005 liegen kén-
nen.

8.7.1 Vorhandene Wohnbebauung - Gartnerei (1001)
Es werden auch unter Beachtung der Summenbildung die flir ein Mischgebiet vorgege-
benen Orientierungswerte von tagsiber 60 dB(A) eingehalten sowie von nachts 45
dB(A) Uberschritten.
Die Uberschreitung betragt zur Nachtzeit 1,3 dB(A) und wird durch die Vorbelastung
verursacht. Der Pegelanstieg betragt durch das Plangebiet zur Nachtzeit 0,1 dB(A).
Die zusatzliche Larmbelastung wird von der Gemeinde Odelzhausen als zumutbar an-
gesehen.

8.7.2 Vorhandene Wohnbebauung (1002)
Es werden auch unter Beachtung der Summenbildung die flr ein allgemeines Wohnge-
biet vorgegebenen Orientierungswerte von tagsiber 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) ein-
gehalten. Der Pegelanstieg betragt durch das Plangebiet zur Tagzeit 0,1 dB(A) und zur
Nachtzeit 0,6 dB(A).
Die zusatzliche Larmbelastung wird von der Gemeinde Odelzhausen als zumutbar an-
gesehen.

8.7.3 Vorhandene Wohnbebauung (10 03)
Es werden unter Beachtung der Summenbildung die flr ein allgemeines Wohngebiet
vorgegebenen Orientierungswerte von tagstber 55 dB(A) um 0,4 dB(A) und nachts 40
dB(A) um 1,5 dB(A) Uberschritten.
Der Pegelanstieg betragt durch das Plangebiet zur Tagzeit 0,1 dB(A) und Nachtzeit 0,5
dB(A).
Die zusatzliche Larmbelastung wird von der Gemeinde Odelzhausen als zumutbar an-
gesehen.

8.7.4 Vorhandene Wohnbebauung (1004)
Es werden auch unter Beachtung der Summenbildung die flr ein allgemeines Wohnge-
biet vorgegebenen Orientierungswerte von tagsuber 55 dB(A) eingehalten und von
nachts 40 dB(A) leicht tberschritten. Der Pegelanstieg betragt durch das Plangebiet zur
Tagzeit 0,1 dB(A) und zur Nachtzeit 0,7 dB(A).
Die zusatzliche Larmbelastung wird von der Gemeinde Odelzhausen als zumutbar an-
gesehen.

8.7.5Vorhandene Wohnbebauung (I005: FI.Nr. 200/4, Steinfelderstrale 37, Odelzhausen)
Es werden auch unter Beachtung der Summenbildung die fir ein allgemeines Wohnge-
biet vorgegebenen Orientierungswerte von tagstber 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) ein-
gehalten.
Die zusatzliche Larmbelastung wird von der Gemeinde Odelzhausen als zumutbar an-
gesehen.

8.7.6 Vorhandene Wohnbebauung (1031, 10 32, 10 33)
Es werden auch unter Beachtung der Summenbildung die fir ein Mischgebiet vorgege-
benen Orientierungswerte von tagsuber 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) eingehalten.
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Die zusatzliche Larmbelastung wird von der Gemeinde Odelzhausen als zumutbar an-
gesehen.

8.7.7 Zuklnftige schutzenswerte Nutzungen im Gewerbegebiet (1073a und I073b)
In diesem Plangebiet sind "Wohnungen und Wohnhauser fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind" erst
in einem Abstand von 130 m von der Mittelachse der nachstgelegenen Fahrbahn auf
der Fahrbahn zur hin orientierten Fassade zugelassen (I073b).
Es werden auch unter Beachtung der Summenbildung die fir ein Gewerbegebiet vor-
gegebenen Orientierungswerte von tagsiber 65 dB(A) und nachts 50 dB(A) (I073b)
bzw. von tagsiber und nachts 65 dB(A) (I073a) eingehalten.
Durch die Verkehrslarmimmissionen der Autobahn A8 ergibt sich eine Schutzminderung
fur dieses Gebiet.
Die zusatzliche Larmbelastung wird von der Gemeinde Odelzhausen als zumutbar an-
gesehen.

8.7.8 Vorhandene Wohnbebauung (1081, 10 83, IO 84a, IO 84b)
Es werden auch unter Beachtung der Summenbildung am Immissionsort 1084b die fur
ein allgemeines Wohngebiet vorgegebenen Orientierungswerte von tagstber 55 dB(A)
und nachts 40 dB(A) zur Tag- und Nachtzeit um etwa 8 dB (A) und mehr unterschritten.
Ebenso werden auch unter Beachtung der Summenbildung an den Immissionsorten
1081, 1083, 1084b die fur ein Mischgebiet vorgegebenen Orientierungswerte von tags-
Uber 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) zur Tag- und Nachtzeit um mindestens 8 dB (A)
unterschritten.
Nach Punkt 2.2 der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom
26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 liegen dann, wenn
die um 10 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte eingehalten werden, keine schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (BImSchG), vom 26. September 2002 vor, da es sich um keinen mafigeblichen
Immissionsort handelt.
Aufgrund dieses Ansatzes kann davon ausgegangen werden, dass die zusatzlichen Im-
missionen zu keinen relevanten Pegelerhéhungen an den relevanten Immissionsorten
fuhren, die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nach dem Baugesetzbuch er-
fullt werden und keine schadlichen oder unzumutbaren Larmimmissionen hervorgerufen
werden.
Damit kann davon ausgegangen werden, dass unabhangig von der tatsachlichen Vor-
belastung durch das Plangebiet keine unzumutbare Larmbelastung in der Summenwir-
kung auftritt:
Geht man dabei von einer Vorbelastung aus, welche die Immissionsrichtwerte derzeit
unterschreitet, so fiihrt die Zusatzbelastung durch das Plangebiet zu keiner Uberschrei-
tung des Immissionsrichtwertes in Summe mit der Vorbelastung.
Geht man davon aus, dass die Vorbelastung die Immissionsrichtwerte bereits aus-
schopft, so fuhrt die Zusatzbelastung aus dem Plangebiet zu einer Pegelerhéhung unter
0,5 dB(A). Dies ist nicht wahrnehmbar und zumutbar, zumal der zulassige Rundungs-
wert die Einhaltung der Werte ergeben wird.
Liegt die Vorbelastung im Bestand oberhalb der Immissionsrichtwerte, so liegt die Zu-
nahme ebenfalls bei weniger als 0,5 dB(A) und damit fir die Summenbelastung unter-
halb der Wahrnehmbarkeit sowie in der Rundungstoleranz.
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Der Larmbeitrag aus dem Planbereich ist damit fur die Gesamtlarmsituation nicht rele-
vant.

Es gibt zudem keinerlei Anhaltspunkte daflir, dass die Werte einer Gesundheitsgefahr-
dung fir Wohnen im Auflienbereich / Dorfgebieten, Mischgebieten oder allgemeinen
Wohngebieten, welche allgemein mit 72 dB(A) tags bzw. 62 dB(A) nachts angesetzt
werden, durch Gewerbelarm oder sonstigen Larmquellen in der Summenwirkung Uber-
schritten werden.

8.7.9 Vorhandene Wohnbebauung (1082, 10 85)

8.8

8.9

Es werden auch unter Beachtung der Summenbildung die fir ein allgemeines Wohnge-
biet vorgegebenen Orientierungswerte von tagstber 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) zur
Tagzeit um 10 dB(A) und Nachtzeit um mindestens 8 dB (A) unterschritten.

Nach Punkt 3.2.1 Absatz 2 der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm", vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 liegen
dann, wenn die um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte eingehalten werden, keine
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG), vom 26. September 2002 vor.

Geht man dabei von einer Vorbelastung aus, welche die Immissionsrichtwerte derzeit
unterschreitet, so fihrt die Zusatzbelastung durch das Plangebiet zu keiner Uberschrei-
tung des Immissionsrichtwertes in Summe mit der Vorbelastung.

Geht man davon aus, dass die Vorbelastung die Immissionsrichtwerte bereits aus-
schopft, so fluhrt die Zusatzbelastung aus dem Plangebiet zu einer Pegelerhéhung von
ca. 1 dB(A). Dies ist nicht wahrnehmbar und zumutbar.

Wahrnehmbarkeit von Pegeldnderungen

Zur Wahrnehmbarkeit von Pegeldnderungen kann auf die Zusammenfassung des Um-
weltbundesamtes aus dem Jahre 2004 verwiesen werden. Diesem Bericht kann ent-
nommen werden, dass Pegelanderungen ab 1 dB(A) in glinstigen Bedingungen gerade
noch wahrgenommen werden kdnnen. Pegelanderungen von 3 dB(A) werden in der Re-
gel wahrgenommen. Es kann davon ausgegangen werden, dass Pegelanhebungen un-
ter 1 dB(A) nicht wahrgenommen werden kénnen, da es sich bei Gewerbelarmemissio-
nen in der Regel nicht um kontinuierliche Gerauscheinwirkungen handelt deren Veran-
derung der Lautheit unmittelbar festgestellt werden kann.

Uberdeckung der zuldssigen Larmimmissionen

In der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung der Miiller-BBM Industry Solution
GmbH mit dem Ziechen M177171/01 vom 12.10.2023 wird nachvollziehbar dargelegt,
dass fir die zulassige Larmbelastung aus dem Plangebiet nach Punkt 3.2.1 TA Larm
infolge standig vorherrschender Fremdgerdusche (Verkehrslarm BAB A und andere
Stralen) keine zusétzlichen schadlichen Umwelteinwirkungen zu befiirchten sind (Uber-
deckung der Larmimmissionen aus dem Plangebiet zu 95 % der Zeit durch die Fremd-
gerausche.

Da es sich nun um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, ist nun sicher-
gestellt, dass die Ubrigen Kriterien der TA Larm (weder Zuschlage gemal dem Anhang
fur Ton- und Informationshaltigkeit oder Impulshaltigkeit noch eine Berucksichtigung
tieffrequenter Gerausche nach Nummer 7.3) ebenfalls erfillt werden.

Dies sieht die Gemeinde als zusatzliches Kriterium flr die Zumutbarkeit der zulassigen
Larmemissionen aus dem Plangebiet.
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8.10

8.11

8.12

8.13

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die ErschlieBung des Plangebietes ,Gewerbegebiet Odelzhausen - 6stlich der BAB A8*
erfolgt Uber die Staatsstrale St 2051 direkt zur Autobahn A8 durch bestehende Gewer-
begebiete.

Es erfolgt somit eine sofortige Vermischung des Fahrverkehrs mit dem bestehenden
Fahrverkehr.

Zudem werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude durch den planbedingten Fahr-
verkehr auf offentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mdgliche Beeintrachtigung
an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein tiblichen Schwankungsbreite des
Fahraufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

Ausschluss von Betriebsleiterwohnungen

Im Gewerbegebiet sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter auch nicht ausnahmsweise nach § 8 Abs. 3 Nr. 1
zulassig.

Ebenso werden Hotels und ahnliche Nutzungen mit Schutzanspruch gegen Larmimmis-
sionen nachts 50 dB(A) ausgeschlossen.

Zulassige Nutzungen und Zweckbestimmung des Plangebiets

Fur die Gewerbegebietsflache wird in ein Emissionskontingent von LEK = 64/57 dB(A)
Tag/Nacht ein Zusatzkontingent vorgegeben. Somit wird die Ansiedlung von typischen
Gewerbebetrieben (nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe im Sinne des § 8
BauNVO) ermdglicht.

Es gibt keine Normgebung mit einer Definition mit welchen Larmemissionen von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben zu rechnen ist. Die DIN 18005-1: 2002-07
gibt als Orientierungshilfe fur Gewerbegebiete tagsiber und nachts einen flachenbezo-
genen Schallleistungspegel von LWA/m? = 60 dB(A) vor. In der Regel sind jedoch in
Gewerbegebieten Hotels und Beherbergungsstatten zuldssig. Somit ergibt sich nach
der Systematik der DIN 18005 nachts eine um 15 dB(A) geringere zulassige Larmim-
mission. Auch wenn ein flachenbezogener Schallleistungspegel und ein Larmkontingent
nicht dasselbe Larmverhalten definieren, kdnnen diese Bezugsgroflen hilfsweise als
gleichwertig angesehen werden (siehe dazu auch Guggemos/Storr, I+E 2018, 173/174).
Zusatzlich ergibt sich Aufgrund der sich ergebenden Abschirmung fir den Bereich west-
lich der Autobahn und der Zusatzkontingente fiir den Bereich 6stlich der Autobahn in
alle Richtungen eine zulassige Larmabstrahlung, die fir ein Gewerbegebiet, Uber den
als typisch anzusehenden Werten liegt und die Ansiedlung von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbebetrieben im Sinne des § 8 BauNVO ermdaglicht.

In der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung der Miiller-BBM Industry Solution
GmbH mit dem Ziechen M177171/01 vom 12.10.2023 wird nachgewiesen, dass die hier
vorgeschlagenen Larmkontingente erforderlich sind und auch eingehalten werden kon-
nen.

Storfallrecht

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemaf § 3 Nr. 5a BImSchG vor-
handen. Insofern sind gemafl § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund
von schweren Unfallen i.S.d. Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsberei-
chen auf benachbarte Schutzobjekte gemaf § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.
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ENERGIE

10.

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwiir-
dige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu ent-
wickeln, auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung
von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB;
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kénnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte Kon-
zepte moglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kénnen.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gem. § 3 EEWarmeG seit 2009 verpflichtet,
anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepum-
pen, Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MalRnahmen, wie z.B. die
Errichtung von Solarthermieanlagen auf gro3en Dachflachen.

Solarenergie
Das Plangebiet liegt bezlglich des Jahresmittels der globalen Strahlung (1165-1179

kW/m?) und der Sonnenscheindauer (1650-1699 h/Jahr im stidl. Bereich und 1700-1749
h/Jahr im noérdl. Bereich) im Mittelfeld. Daraus ergibt sich eine mittlere Eignung flr die
Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Plangebietes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installation
von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten ausgebaut werden. Durch
die Ausrichtung der Neubauten Richtung Siden kann der Warmeeintrag durch solare
Einstrahlung Uber die Gebaudefassade bestmoéglich ausgeschépft werden und durch
die Ausrichtung der Dachflache nach Suden bzw. eine Aufstadnderung der PV-Module
auf Flachdachern ergibt sich eine beglnstigte Méglichkeit der Errichtung von Solarther-
mie- und Photovoltaikanlagen.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme
und Strom, kénnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen:

Im Plangebiet ist der Einsatz von Erdwarmekollektoren moglich.

Der Einsatz von Erdwarmesondenanlagen und von Grundwasserwarmepumpen
(GWWP) ist grundsatzlich ebenfalls mdglich, bedarf aber einer Einzelfallprifung durch
die Fachbehodrde. Die fachliche Begutachtung fir GWWP bis zu einer Leistung von 50
kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefihrt.
Dariber hinaus ist das Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth Sachverstandiger im Verfah-
ren. (http://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/index.htm).

VER- UND ENTSORGUNG

10.1

Wasserver- und Abwasserentsorgung

Der Anschluss des geplanten Gewerbegebietes erfolgt durch Heranflihren neuer Lei-
tungen an das vorhandene Wasser- und Abwassernetz.

Die Versorgung mit Trinkwasser und Loschwasser (Grundschutz) kann durch den An-
schluss an das bestehende Trinkwassernetz sichergestellt werden. Die Einleitung des
Abwassers ist in die bestehende Kanalisation (Trennsystem) vorgesehen. Dazu ist die
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Satzung fir die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung der Gemeinde Odelzhausen an-
zuwenden.

10.2 Niederschlagswasserbehandlung

Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirtschaftlichen Aspek-
ten die Vermeidung einer weiteren Bodenversiegelung und die Erhaltung bzw. Forde-
rung der Niederschlagswasserversickerung. Die Versickerung von Oberflachenwasser
ist im Plangebiet zum einen durch die Anlage von umfangreichen Ausgleichs-/Grinfla-
chen und zum anderen, soweit mdglich, durch Einsatz von wasserdurchlassigen Mate-
rialien (insb. bei den Stellplatzen) vorgesehen. Es ist beabsichtigt das im Bereich der
versiegelten Flachen anfallende unverschmutzte Regenwasser tber Mulden und Rigo-
len innerhalb des Plangebietes zur Versickerung zu bringen (s. C — Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans, Entwasserungsplan).

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes zu sam-
meln und schadlos durch Ableiten in die 6ffentliche Kanalisation (derzeit in Planung,
Trennsystem) zu beseitigen.

10.3 Stromversorgung
Die Stromversorgung kann Uber einen Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz si-
chergestellt werden; das Heranfihren neuer Leitungen an das Plangebiet ist hierflr er-
forderlich. Aus ortsgestalterischen Griinden sind keine oberirdischen Leitungen zulas-
sig; die Versorgung soll durch Erdkabel erfolgen.
Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche Einfihrungssysteme, welche bis mind. 1
bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

10.4 Abfallentsorgung
Die Wertstoff- und Reststoffentsorgung ist Uber das interne ErschlieRungssystem und
die offentlich-rechtliche ErschlieRung sichergestellt.

11. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 16.788 m?
= Gewerbegebiet 10.817 m?
- davon: Uberbaubare Grundstiicksfldche (Baugrenze) 7.114 m?
= Ausgleichsflachen 5.971 m?
- davon: Artenschutzrechtlicher Ausgleich 5.971 m?
- davon: Naturschutzfachlicher Ausgleich 2.986 m?
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E)

UMWELTBERICHT

GRUNDLAGEN

1.1

1.2

1.3

Einleitung

GemalR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung
durchzufuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden.

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Der vorliegende Bebauungsplan schafft auf der Flache der ehemaligen Baumschule
Baurecht fur ein Gewerbegebiet. Mit den Festsetzungen zum Arten- und Naturschutz
sowie zur Grunordnung sollen die Gewerbeflachen mdglichst gut in die bestehende
Landschaft integriert und die eingriffsbedingten Auswirkungen gemindert bzw. kompen-
siert werden.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplianen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Im-
missionsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-
Bodenschutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern, der Regionalplan der
Region Augsburg, der Flachennutzungsplan und das Arten- und Biotopschutzprogramm
(ABSP).

Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan:

Weder das Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern noch der Regionalplan der Re-
gion Minchen (RP 14) machen hinsichtlich der Belange des Natur- und Landschafts-
schutzes uUber das Planungsgebiet einschrankende Aussagen. Die allgemeinen Ziele
und Grundsatze, die flr das Planungsvorhaben relevant sind, sind der Begriindung zu
entnehmen (s. D — Begrindung, Pkt. 3).

Flachennutzungs- und Landschaftsplan:

Mit der 12. Anderung der Fortschreibung des Flachennutzungsplans wurde das Plange-
biet, wie der Begrindung (s. D — Begriindung, Pkt. 4.1) enthommen werden kann, be-
reits zu einer gewerblichen Bauflache umgewandelt. Der Bebauungsplan ist somit aus
der wirksamen Fortschreibung des Flachennutzungsplans entwickelt.

Schutzgebiete:
Im Plangebiet gelten keine Schutzgebietsverordnungen zum Naturschutz.

Biotopkartierung:
Der Biotopkartierung Bayern ist zu entnehmen, dass sich weder innerhalb des Plange-
bietes noch im naheren Umfeld Biotope befinden.
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UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

2.1

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basissze-
nario) abgegeben, einschliellich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose uber die Entwicklung des Um-
weltzustands bei Durchfiihrung der Planung werden insbesondere die moglichen erheb-
lichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten
Vorhaben, in Bezug auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB,
beschrieben.

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

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung:

Das Plangebiet, das ehemals als Baumschule genutzt wurde, stellt sich als unversie-
gelte Flache mit Gehdélzbewuchs dar.

Gehdlzflachen tragen grundsatzliche zur Frischluftentstehung und zur Luftreinhaltung
bei, da sie Schwebstoffe aus der Luft filtern. Die im Plangebiet vorhandenen Strauch-
strukturen leisten aber keinen wesentlichen Beitrag (wie bspw. Waldflache) zur Frisch-
luftentstehung oder Luftreinhaltung.

Die das Plangebiet umgebenden grof¥flachigen Offenlandbereiche tragen infolge der
nachtlichen schnellen Abkihlung prinzipiell zur Kaltluftentstehung bei. Aufgrund des
nach Osten und Siuden abfallenden Gelandes ergeben sich im Plangebiets allerdings
keine Kaltluftstrome mit Bedeutung fir das westlich der A8 gelegene Siedlungsgebiet.
Zudem ist das Plangebiet aufgrund seiner Lage zwischen der A8 im Westen, der Auto-
bahnanschlussstelle 76 im Norden und der St 2051 im Osten, die wesentliche Produ-
zenten von Luftverunreinigungen (Ruf3- und Feinstaub) sind, lufthygienisch stark vorbe-
lastet. Bei Betrachtung der Vorbelastung der gegenstandlichen Flache ist auch das be-
stehende Gewerbegebiet von Odelzhausen, das dem Plangebiet westlich der A8 ge-
genuberliegt und zudem auch ca. 4 m hoherliegt als das Plangebiet, zu berlicksichtigen.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bauphase kann es neben temporaren Larm-
belastungen u.a. durch den Einsatz von Baumaschinen und -fahrzeugen auch zu tem-
poraren Luftbelastungen durch Staubentstehung und Schadstoffaussto® kommen.
Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die Umnutzung der Flache zu ei-
nem Gewerbegebiet, das aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,8 auf einer Flache von
bis zu 80% versiegelt werden darf, ergeben sich kleinklimatisch nachteilige Auswirkun-
gen, wie z.B. starkere Aufheizungseffekte iber befestigten Flachen und eine Verringe-
rung der natlrlichen Versickerung. Da sich das Planungsgebiet jedoch im landlichen
Umfeld im Bereich grof3er, unversiegelter Flachen befindet, wird lediglich das Mikro-
klima beeintrachtigt; d.h. im Plangebiet selbst werden sich der Warme- und Feuchte-
haushalt sowie das oértliche Windfeld, bedingt durch die Hinderniswirkung der Gebaude,
die Schattenbildung, das Warmespeichervermdgen der Baustoffe sowie durch Ab-
warme, lokal verandern. Fir das Mesoklima ist die geplante Baumalinahme — trotz des
hohen Versiegelungsgrades — nicht relevant.

Durch die Neuansiedlung von Gewerbebetrieben und den dadurch zusatzlich entste-
henden Fahrverkehr im Gewerbegebiet ist mit einer Zunahme der Feinstaub- und Ab-
gasbelastung auszugehen. Verglichen mit den Verkehrszahlen auf den angrenzenden

OPLA - Blrogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 18.03.2024 Seite 31 von 40



GEMEINDE ODELZHAUSEN VORENTWURF
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Odelzhausen — Ostlich der BAB A8 E) Umweltbericht

2.2

Ubergeordneten Verkehrsflachen (insb. der A8) ist die Zusatzbelastung durch den ge-
werblich bedingten Verkehr von sehr untergeordneter Bedeutung. Zudem wirken sich
die festgesetzten Griin-/Ausgleichsflachen und PflanzmaRnahmen — die den versiegel-
ten Flachen gegenliberstehen — positiv auf das Klima und die Lufthygiene innerhalb des
Planungsgebietes aus.

Ergebnis:
Die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima und Lufthygiene sind unter Berlick-

sichtigung der Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmaflnahmen von ge-
ringer Erheblichkeit.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Das Plangebiet liegt dem Handbuch zur naturrdumlichen Gliederung Deutschlands zu-
folge im Naturraum D65 Unterbayerisches Hugelland und Isar-Inn-Schotterplatten (Un-
tereinheit: 06 Unterbayerisches Hiigelland, 062 Donau-Isar-Hiigelland). Der Ubersichts-
bodenkarte Bayern kann entnommen werden, dass sich der Boden im Plangebiets fast
ausschliel3lich aus Braunerde aus (kiesfihrendem) Lehmsand bis Sandlehm (Molasse),
verbreitet mit Kryolehm (Lésslehm, Molasse), zusammensetzt.

Der zu Uberplanende Boden stellt sich gegenwartig als ungenutzte und unversiegelte
Grunflache mit Gehdlzbewuchs dar. Altlastverdachtsflachen sind innerhalb des Plange-
bietes nicht bekannt.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Die Boden im Plangebiet werden nutzungsbedingt in einem
groReren Umfang verandert; Oberboden wird abgetragen, verdichtet und zwischenge-
lagert. Dadurch werden die natirlichen Bodenfunktionen (Filter-, Puffer-, Lebensraum-
und Produktionsfunktion) gestort.

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch Umnutzung und Versiegelung
werden grof¥flachig bisher unversiegelte Flachen dauerhaft dem Naturhaushalt entzo-
gen; dies betrifft im Wesentlichen die Gewerbeflache und hat in diesem Bereich zu ei-
nem Grofiteil den unwiederbringlichen Verlust wesentlicher Bodenfunktionen (Speicher-
und Regler-, Lebensraum- und Ertragsfunktion) zur Folge. Innerhalb der zu erhaltenden
Grun-/Ausgleichsflachen nérdlich und westlich des Gewerbegebietes kénnen die natir-
liche Bodenfunktionen auch kunftig aufrechterhalten werden. Auch kénnen sich im Be-
reich der gewerblichen Grundstlcksflachen, die mind. zu 20% unversiegelt bleiben bzw.
mit wasserdurchlassigen Materialien gestaltet oder als Griunflachen mit Baumpflanzun-
gen angelegt werden missen, die Bodenfunktionen zumindest anteilig wiedereinstellen.
Infolge der baulichen Anforderungen an Gewerbeflachen, die zumeist ein ebenes Be-
triebsgelande erfordern, sind innerhalb des Gewerbegebietes aufgrund des bestehen-
den Gelandereliefs, das nach Stiden um ca. 4 m und nach Westen um ca. 2 m abfallt,
Erdbewegungen groReren Umfang nicht auszuschliel3en.

Ergebnis:
Da im Zuge der Planung ein hoher Versiegelungsgrad und zudem auch Gelandebewe-

gungen zulassig sind, ist trotz Berlicksichtigung der Vorbelastung und der Minimie-
rungs-, Vermeidung- und Kompensationsmaflinahmen von einer mittleren Erheblichkeit
fur das Schutzgut Boden und Flache auszugehen.
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2.3

2.4

Schutzgut Flache

Beschreibung:

Die zu Uberplanende Flache liegt seit der Aufgabe der Nutzung als Baumschule genutzt
seit einigen wenigen Jahren brach.

Mit dem geplante Baugebiet erfolgt die Baurechtschaffung flir eine Flache, die bereits
mit der 12. Anderung der wirksamen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes fir
eine gewerbliche Entwicklung vorgesehen wurde. Wahrend im Flachennutzungsplan
nahezu die gesamte Flache als gewerbliche Bauflache darstellt wurde, werden im Zuge
des Bebauungsplanes ca. 35 % des Plangebietes als Griin-/Ausgleichflache festge-
setzt. Insgesamt geht infolge der Uberplanung aber dennoch eine rd. 1,1 ha groRe, un-
versiegelte Flache zu Gunsten der gewerblichen Siedlungsentwicklung verloren.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Durch Umwandlung und Versiegelung wird die Flache in
einem gréfReren Umfang verandert und geht dem Naturhaushalt verloren.

Anlagen- und Betriebsbedingte Auswirkungen: Das Plangebiet befindet sich im stidést-
lichen Siedlungsbereich der Gemeinde Odelzhausen zwischen A8 und St 2051. West-
lich der A8 grenzt das Gewerbegebiet von Odelzhausen an, das bereit vollstandig be-
baut bzw. vermarktet ist. Ostlich grenzen Flachen fiir die Landwirtschaft an. Aufgrund
mangelnder Alternativstandorte flir eine Gewerbeansiedlung sowie fehlender Flachen-
verfligbarkeiten zeigt die Flache, die aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwi-
ckelt ist, eine hohe Standorteignung fur die angestrebte stadtebauliche Entwicklung.
Zudem werden durch die verfahrensgegenstandliche Bauleitplanung die Wirtschaftskraft
sowie die kommunale Infrastruktur gestarkt.

Bewertung:
Unter Bericksichtigung der Vorbelastung (raumliche Lage, frihere Nutzung und Dar-

stellung im Flachennutzungsplan), kdnnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache
insgesamt mit einer geringen Erheblichkeit gewertet werden

Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, das nachstgelegene Ober-
flachengewasser ist der ca. 340 m sudlich des Plangebietes verlaufende Essenbach.
Das Plangebiet befindet sich sowohl aulerhalb festgesetzter als auch vorlaufig gesi-
cherter Uberschwemmungsgebiete; auch eine Kennzeichnung als wassersensibler Be-
reich ist nicht gegeben.

Aufgrund der gegenwartigen Nutzungsstrukturen der zu tUberplanenden Flachen ist der-
zeit eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers gegeben. Wie der Bo-
denfunktionskarte und der hydrogeologischen Karte enthommen werden kann, weisen
die Bdden ein sehr hohes Regenrickhaltevermdgen bei Niederschlagen auf, allerdings
haben die Bdden als Poren-Grundwasserleiter lediglich eine maRigen bis mittleren
Durchlassigkeit.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bauphase ist je nach Jahreszeit und Witte-
rung periodisch mit Sicker- und Schichtenwasser zu rechnen. Durch kiinftige Grin-
dungsmaflinahmen kann theoretisch ein Eingriff in das Grundwasser erfolgen. Dabei
sind Aufwirbelungen und Eintrage von Boden méglich.
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2.5

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die Umnutzung der Flachen und
der damit einhergehenden Versiegelung wird die Neubildungsrate des Grundwassers
verringert und der Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt. Gleichzeitig wird das
Rickhalte- und Versickerungsvolumen des belebten Bodens reduziert. Da das anfal-
lende unverschmutzte Niederschlagswasser auch kiinftig innerhalb der Grin-/Aus-
gleichsflachen sowie auch innerhalb der gewerblichen Grundstiicke zur Versickerung
gebracht werden kann, sind die Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate als
gering zu werten. Das Niederschlagswasser das nicht innerhalb der Grunflachen zur
Versickerung gebracht werden kann, wird Uber einen noch herzustellenden Regenwas-
serkanal entlang der St 2051 in ein noch herzustellendes Regenrickhaltebecken auf
FI.Nr. 157 der Gmkg. Odelzhausen ableitet, zwischenspeichern und anschlieRend ge-
drosselt in den Essenbach einleitet. Verschmutztes Niederschlagswasser (von Flachen
auf denen grundwassergefahrdende Stoffe umgeschlagen oder gelagert werden oder
von Dachflachen mit starkerer Verschmutzung) wird hingegen aus Grinden des Gewas-
serschutzes gesammelt und schadlos durch Ableiten in die 6ffentliche Kanalisation (derzeit
in Planung, Trennsystem) beseitigt.

Ergebnis:
Im baulich zu tGberplanenden Bereich ist ein hoher Versiegelungsgrad zulassig, wodurch

sich die Versickerungsfahigkeit des Bodens verringert. Trotz der beabsichtigten Vermei-
dungs- und MinimierungsmafRnahmen ist von einer mittleren Erheblichkeit fir das
Schutzgut Wasser auszugehen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Beschreibung:

Das Plangebiet ist aufgrund seiner friheren Nutzung als Baumschule weder bebaut
noch versiegelt. Nachdem die Nutzung vor wenigen Jahren aufgegeben wurde und die
Flache seither brachliegt ist ein Bewuchs mit Gehdlzen gegeben. Im Zuge von ersten
Begehungen wurden Vogel und Zauneidechsen vorgefunden.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bauphase kann es neben temporaren Larm-
belastungen u.a. durch den Einsatz von Baumaschinen und -fahrzeugen auch zu tem-
poraren Luftbelastung durch Staubentstehung und Schadstoffaussto kommen. Im
Zuge der Baumalinahme (Einsatz von Baumaschinen, Erdbewegungen, Entfernung der
Vegetation) besteht grundsatzlich eine potenzielle Gefahr der Tétung oder Schadigung von
Arten bzw. der Zerstérung von Fortpflanzungsstatten (etwa von Végel und Zauneidechsen).
Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Trotz der nutzungsbedingt hohen Versie-
gelungsrate (GRZ 0,8) innerhalb des Gewerbegebietes und des hier mit hoher Wahr-
scheinlichkeit relativ gering ausfallenden zukinftigen Grunflachenanteils (Mindestanfor-
derungen fir Pflanzmallnahme wurden festgesetzt), sind die anlagen- und betriebsbe-
dingten Auswirkungen auf das Schutzgut von untergeordneter Erheblichkeit, da ca. 35%
der Grinflachen im Plangebiet erhalten werden, um die vorgefundene Zauneidechsen-
population sichern zu kénnen. Um diese Flachen als Lebensraum flir Zauneidechsen zu
optimieren, wurden entsprechend den Vorgaben der speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung vom 03.09.2021 von Dr. Hermann Stickroth noch CEF-MalRnahmen festgesetzt.
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2.6

2.7

2.8

Ergebnis:
Die unmittelbaren Auswirkungen auf das Schutzgut sind unter Beachtung der umfang-

reichen Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmaflnahmen (insb. innerhalb
der CEF-Flachen) als gering einzustufen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Beschreibung:

Das Plangebiet, das von der A8, seiner Anschlussstelle und der St 2051 begrenzt wird, liegt
Ostlich der A8 und somit abseits des Siedlungskoérpers, der sich westlich der A8 befindet;
es liegt allerdings auf Hohe des bestehenden Gewerbegebietes von Odelzhausen. Ost-
lich und sudlich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Das Plangebiet selbst, das
ehemals als Baumschule genutzt wurde, ist unbebaut und unversiegelt und mit Gehol-
zen bewachsen. Insbesondere aufgrund der umgebenden Verkehrsflachen und der ge-
genuberliegenden gewerblichen Strukturen ist eine gewisse Vorbelastung des Orts- und
Landschaftsbildes gegeben.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Bauzeitlich ist mit Stérungen des Orts- und Landschaftsbil-
des durch Baustellenbetrieb und Baustelleneinrichtungen zu rechnen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Mit Aufstellung des Bebauungsplanes er-
folgt eine zusatzliche gewerbliche Bebauung im Nahbereich einer von Gewerbe- und
Verkehrsflachen gepragten Umgebung. Aufgrund der Vorbelastung kann die Planung
als in das raumliche Umfeld integrierbar betrachtet werden. Die getroffenen griinordne-
rischen sowie arten- und naturschutzrechtlichen Festsetzungen sorgen flr eine zusatz-
liche Eingrinung des Gewerbegebietes und erhdhen somit die Integration in das
Orts- und Landschaftsbild.

Ergebnis:
Unter Berlcksichtigung der Vorbelastung und der Minimierungs-, Vermeidungs- und

KompensationsmalRnahmen (insb. Erhalt und Optimierung bestehender Grinflachen,
Anpflanzung neuer Gehdlzstrukturen) ist die Erheblichkeit fur das Schutzgut Orts- und
Landschaftsbild als gering einzustufen.

Schutzgut Mensch (Erholung)
Beschreibung:
Das Plangebiet weist im Bestand keine Naherholungsfunktion auf.

Auswirkungen:
Durch die geplante Umnutzung entsteht der ortsnahen Erholungsnutzung somit kein
Verlust an Freiraum.

Ergebnis:
Auswirkungen auf die ortsnahe Erholung sind nicht gegeben; das Schutzgut Mensch

(Erholung) ist nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Mensch (Immissionen)

Beschreibung:

Das Plangebiet ist umgeben von starkfrequentierten Verkehrsflachen und von landwirt-
schaftlichen Flachen, sodass das es vor allem den durch Verkehr induzierten Immissi-
onen ausgesetzt ist.
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2.9

Schutzbedirftige Nutzungen sind im raumlichen Nahbereich nicht vorhanden; die
nachstgelegenen Immissionsorte sind Betriebsleiterwohnungen im bestehenden Ge-
werbegebiet westlich der A8.

Aufgrund der Bestandssituation gehen vom Plangebiet keine Emissionen aus.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Durch den Einsatz von Baumaschinen kénnen wahrend
des Baubetriebes Larm- und Staubemissionen und ggf. Erschitterungen auftreten.
Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen: Um die mit der Ansiedlung einer Tank-
stelle verbundenen Larmimmissionen an den relevanten Immissionsorten (d.h. den
schutzbedurftigen Nutzungen) im raumlichen Umfeld (westlich der A8) quantifizieren zu
kénnen, wurde die Fa. BEKON Larmschutz & Akustik GmbH (Augsburg) mit der Erar-
beitung einer schalltechnischen Untersuchung beauftragt. Um den Schutz der beste-
henden schutzbedurftigen Bebauung gewahrleisten zu kénnen, wurden auf Grundlage
der schalltechnischen Untersuchung (die dem Bebauungsplan beigefligt ist) fir das Ge-
werbegebiet maximal zuldssige Emissionskontingente (tags und nachts) festgesetzt.
Damit wird gewahrleistet, dass keine schadlichen oder unzumutbaren Larmimmissionen
auf die angrenzenden schitzenswerten Nutzungen einwirken. Die durch das Planvor-
haben bedingte Larmpegelerhéhung wird also durch die festgesetzten Emissionskontin-
gente so gesteuert, dass sie als zumutbar — und mit gesundem Wohnen vereinbar —
angesehen wird. Zudem wurde dem Bebauungsplan auch die schalltechnische Vertrag-
lichkeitsuntersuchung der Miller-BBM Industry Solution GmbH beigefligt, in der nach-
vollziehbar dargelegt wird, dass das festgesetzte Larmkontingent durch den bereits be-
stehenden Verkehrslarm (Autobahn A8 und andere Verkehrswege) zu 95 % Uberdeckt
wird und daher infolge des vorliegenden Planvorhabens keine zusatzlichen schadlichen
Umwelteinwirkungen zu befiirchten sind. Mit dem Vorhabenbezug wird zusatzlich sicher-
gestellt, dass die Ubrigen Kriterien der TA Larm ebenfalls erfiillt werden, was als zusatzli-
ches Kriterium fur die Zumutbarkeit der zuldssigen Larmemissionen aus dem Plangebiet
angesehen wird.

Ergebnis:
Die unmittelbaren Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Immissionen - Larm) sind

unter Beachtung der MinimierungsmalRnahmen (Emissionskontingente) als gering ein-
zustufen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung:

Unter Kultur- und Sachguter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzte
oder schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte
(einschlieBlich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhisto-
risch bedeutsam zu bezeichnen sind.

In den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes flr Denkmalpflege
(BLfD) sind weder im Plangebiet noch im unmittelbaren Umfeld Kultur- oder Sachguter
verzeichnet.

Auswirkungen:

Bedingt durch die Planung sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu
erwarten. Dennoch wird auf die Hinweise unter Pkt. 2 ,Denkmalschutz - Bodeneingriffe*
der textlichen Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen verwiesen.
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Ergebnis:
Da weder Kultur- noch Sachgiter von dem Planvorhaben betroffen sind, kann eine Er-

heblichkeit fur das Schutzgut ausgeschlossen werden.

2.10 Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen

Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:

- Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Ldrm, Erschiitterungen, Licht,
Wérme und Strahlung sowie der Verursachung von Belédstigungen:

o Schadstoffe: Durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes wird sichergestellt,
dass erheblich belastigende (stark emittierende) produzierende und verarbei-
tende Industriebetriebe, insb. Vorhaben, die einer immissionsschutzrechtlichen
Genehmigung im férmlichen Genehmigungsverfahren nach dem Anhang zur 4.
BImSchV unterliegen, grundsatzlich unzuléssig sind. Dies gilt insb. fir metallver-
arbeitende Betriebe (Edelmetall- und Nichteisenmetallverarbeitung) einschlief3-
lich der dafir erforderlichen Anlagen und Einrichtungen nach der 4. BImSchV
(dort insb. Ziff. 3). Die Belastung durch Schadstoffe wird grundsatzlich im Rah-
men der TA Luft (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft) geregelt.

o Larm: Hierzu wird auf die Ausflihrungen ,Schutzgut Mensch (Immissionen)“ sowie
die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung der Fa. BEKON Larmschutz &
Akustik GmbH (Augsburg) und der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung
der Miller-BBM Industry Solution GmbH verwiesen. Die schalltechnische Untersu-
chung (BEKON) prift, ob durch die zulassigen Nutzungen schadliche Umweltein-
wirkungen i.S. des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) verursacht wer-
den und die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nach dem Baugesetz-
buch (BauGB) erflillt werden. Um dies sicherzustellen, werden fir die mafgeblichen
Flachen Schallemissionsbeschrankungen in Form von Gerausch-Emissionskontin-
genten nach der DIN 45691-1 festgesetzt. Die schalltechnische Vertraglichkeitsun-
tersuchung (Muller-BBM) weist nach, dass die im Bebauungsplan festgesetzten
Kontingente, eingehalten werden.

o Erschitterungen: Die zulassigen Vorhaben lassen ein gewisses Mall an mogli-
chen Erschitterungen erwarten, welche insb. in einem Gewerbebetrieb auftreten
kénnen. Es sind jedoch keine relevanten Auswirkungen zu erwarten.

o Licht und Warme: Die zulassigen Vorhaben lassen keine relevanten Auswirkun-
gen auf eine erhéhte Menge an Licht und Warme zu.

o Strahlung: Die zulassigen Vorhaben verursachen keine relevante Strahlung.

- Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Durch
das Vorhaben werden voraussichtlich die Ublichen Abfélle (Papier, Glas, Kunst-
stoffe, Folien, biogene Abfalle etc.) erzeugt. Es ist von keiner erheblichen Zunahme
der Abfalle auszugehen. Die Vermeidung bzw. ordnungsgemafle Verwertung und
Beseitigung der Abfalle wird im Rahmen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG)
gesichert.

- Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B.
durch Unfélle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit den zuldssigen Vorhaben
nicht in erhéhtem Male verbunden.

- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicher-
weise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von
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natiirlichen Ressourcen: In benachbarten Gebieten sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Planungen vorgesehen. Die Emissionen die durch das neue Vorhaben
in Kumulation mit den bestehenden Nutzungen entstehen und auf benachbarte Ge-
biete einwirken werden in die schalltechnische Untersuchung mit einbezogen. Wei-
tere kumulierte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

- Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (z.B. Art und Ausmal3 der
Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegenliber
den Folgen des Klimawandels: Die Planung hat nur geringe Auswirkungen auf das
Mikroklima. Ein erheblicher Ausstol von Treibhausgasen ist mit der Planung nicht
verbunden.

- Eingesetzte Techniken und Stoffe: Fur die mogliche bauliche Entwicklung werden
voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt
bzw. eingesetzt.

2.11 Wechselwirkungen der Schutzgiiter, Kumulierung der Auswirkungen

Wechselwirkungen ergeben sich bedingt durch die héhere Nutzungsintensitat insb. zwi-
schen den Schutzgitern ,Boden“ und ,Wasser®. Nach derzeitigem Planungsstand sind
jedoch keine Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zusammenspiel eine erhéhte Um-
weltbetroffenheit beflrchten lassen.

Eine Kumulierung ergibt sich ggf. bei den Emissionen aus den bestehenden und den
geplanten Gewerbeflachen. Diese werden allerdings in der Schalltechnischen Untersu-
chung mit betrachtet, sodass evtl. kumulierte Emissionen keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf schutzbedurftige Nutzungen verursachen.

PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE¥)

Bei Nichtdurchfliihrung der Planung ist davon auszugehen, dass das Gewerbegebiet
kurz- bis mittelfristig entsprechend den Zulassigkeiten des rechtskraftigen Bebauungs-
plans einer anderweitigen gewerblichen Nutzung zugeflhrt werden wiirde.

Bei einem Verzicht auf die vorgelegte Bauleitplanung entgeht der Gemeinde aber auch
die Chance auf eine Umsiedelung der ARAL-Tankstelle und damit auf eine geordnete
gewerbliche Siedlungsentwicklung sowie auf die Chance zur Starkung der gemeindli-
chen Wirtschaftskraft und Infrastruktur.

GEPLANTE MABRNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

4.1

VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Boden und Flache / Wasser:

- Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser nach Mdglichkeit innerhalb
des Plangebietes

- Gestaltung der nicht Gberbauten und nicht fir ErschlieBungszwecke, Stellplatze und
Lagerflachen bendétigte Gewerbeflache als Grinflache.

- Gestaltung der PKW-Stellplatze mit versickerungsfahigen Belagen

OPLA - Blrogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 18.03.2024 Seite 38 von 40



GEMEINDE ODELZHAUSEN VORENTWURF
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Odelzhausen — Ostlich der BAB A8 E) Umweltbericht

4.2

- Festsetzung von Grinflachen zur Umsetzung von MalRnahmen flir den Arten- und
Naturschutz (ca. 35 % des Plangebietes) am Eingriffsstandort.

Schutzgut Klima und Lufthygiene / Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt / Orts- und

Landschaftsbild:

- Anpflanzung neuer Gehélzstrukturen im Bereich der Gewerbeflachen

- Gestaltung der nicht Gberbauten und nicht fir ErschlieBungszwecke, Stellplatze und
Lagerflachen bendtigte Gewerbeflache als Grinflache (z.T. als Blumenwiese).

- Festsetzung von Grinflachen zur Umsetzung von MalBnahmen fur den Arten- und
Naturschutz (ca. 35 % des Plangebietes) am Eingriffsstandort.

Schutzgut Mensch (Immissionen):
- Festsetzung von Emissionskontingenten

Ermittlung des naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarfes und landschafts-
pflegerische MaBnahmen zum Ausgleich (gem. Leitfaden des LFU)

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, im Rahmen des Bebauungs-
planes ermittelt (s. D — Begrindung, Pkt. 7).

ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Bereits im Rahmen der 12. Anderung der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes,
in der die gegenstandliche Flache von einer Flache fir den Gartenbau zu einer gewerb-
lichen Bauflache umgewandelt wurde, erfolgte eine ausfluihrliche und abschlieRende
Prufung von alternativen Standorten fir eine gewerbliche Entwicklung. Zusammenfas-
sendes Ergebnis der Alternativenprifung war, dass das Plangebiet insgesamt, auch un-
ter Beachtung der Lage und der damit einhergehenden Vorbelastungen, den einzig
moglichen Standort fir eine weitere gewerbliche Entwicklung im Gemeindegebiet dar-
stellt.

Zudem wirden die unter Pkt. 2 des Umweltberichtes genannten Auswirkungen auf die
Schutzglter an anderen Standorten innerhalb des Gemeindegebietes in ahnlicher Art und
Weise zum Tragen kommen; am gewahlten Standort sind diese aufgrund der Lage und der
Vorbelastungen noch verhaltnismagig niedrig.

MONITORING

Die Gemeinde Odelzhausen Uberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltaus-
wirkungen die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplanung eintreten, um insb. un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete Mallnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand der Uberpriifung sind alle festgesetzten griinordnerischen, natur- und ar-
tenschutzrechtlichen MaRnahmen sowie die Umsetzung und Entwicklung der festge-
setzten Ausgleichsflachen. Nach einer Dauer von maximal drei Jahren ist zu prifen, ob
die MalRnahmen zur Grinordnung und zum Ausgleich entsprechend den Festsetzungen
umgesetzt wurden und ihre Wirkung entfalten.
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7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch wie folgt aufgebaut: Die Bestandsaufnahme der
umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Daten des Flachennut-
zungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des Bebauungsplanes
entstanden sind entstanden sind, der Literatur der Ubergeordneten Planungsvorgaben
(LEP 2013/2018 und RP 14) sowie eines Geodatenabrufes beim Bayerischen Landes-
amt fir Umwelt (LfU), bei der Bayerischen Vermessungsverwaltung (BVV) und bei dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD). Fir die Eingriffsregelung wurde der
Bayerische Leitfaden verwendet (s.o.).

8. ZUSAMMENFASSUNG

Die Untersuchung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzglter bedingt durch das
Planvorhaben ergibt, dass aufgrund des Status-Quo nur mit Auswirkungen geringer bis
mittlerer Erheblichkeit auf die betroffenen Schutzgtter zu rechnen ist. Grundsatzliche
Bedenken stehen der Planung nicht entgegen.

Tab. 3: Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Schutzgiter unter Beachtung der Vermeidungs-
und MinderungsmafRnahmen

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung
Klima und Lufthygiene gering
Boden mittel
Flache gering
Wasser mittel

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt | gering (abschlieBende Bewertung steht noch aus)

Orts-/ Landschaftsbild gering
Mensch (Erholung) nicht betroffen
Mensch (Immissionen) gering
Kultur-/Sachglter nicht betroffen

Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.
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