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Begriindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet — An
den Krautgarten“ der Gemeinde Moorenweis in der Fassung vom 22.01.2024 (Entwurf).

Entwurfsverfasser: ARNOLD CONSULT AG
Bahnhofstraf3e 141
86438 Kissing

1. Beschreibung des Plangebietes
1.1 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich ostlich des Gewerbege-
biets ,An den Krautgarten“ und ndrdlich der St 2054 im Osten der Ortslage
Moorenweis. Es umfasst den Bereich der Grundstiicke Flur Nrn. 1425, 1426
und 1426/1 sowie Teilflachen der Grundstiicke Flur Nrn. 1285/2, 1286/1,
1286/2, 1292, 1292/4, 1292/5, 1404, 1404/13, 1404/14, 1416, 1449, 1616/3

Ly | j |

et, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2024

Abb. 1: Luftbild Lage Plangebi
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1.2

1.3

1.4

GrofRe

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt ca. 4,11 ha. Davon entfal-
len ca. 2,83 ha auf Gewerbeflachen, ca. 0,66 ha auf bestehende und ge-
plante offentliche Verkehrsflachen (inkl. Landwirtschaftlicher Weg) und ca.
0,62 ha auf 6ffentliche Grinflachen.

Topographie und Vegetation

Das Uberplante Gebiet ist der Naturraum Einheit des ,Ammer-Loisach-Hu-
gellandes® zuzuordnen.

Das Hohenniveau des Uberplanten Areals dstlich der Gemeinde Moorenweis
steigt von Norden, bei ca. 561 m 4. NN, nach Siiden, bei ca. 563 m 0. NN,
etwa 2 m leicht an.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine noch nicht baulich genutzte Fla-
che. Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich lediglich der Mast Nr.
A49 der 110-kV-Freileitung Althegnenberg — Turkenfeld.

Das Uberplante Areal wird aktuell noch als intensiv landwirtschaftliche Flache
bewirtschaftet. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
haben sich in diesem Bereich bislang keine landschaftsgliedernden Merk-
male und Vegetationsstrukturen entwickelt. Besonders schitzenswerte
Landschaftsbestandteile oder Vegetationsstrukturen sind im Plangebiet bis-
lang nicht vorhanden.

Geologie und Hydrologie

Die Uberplanten Flachen sind Bestandteil der naturrdumlichen Haupteinheit
des voralpinen Moor- und Hugellandes (Naturraum-Einheit Ammer-Loisach-
Hugelland).

Geologisch betrachtet liegt das Plangebiet innerhalb der Einheit der hoch-
wirmzeitlichen Schmelzwasserschotter (Niederterrasse 1). Der Untergrund
ist ungegliedert und besteht aus wechselnd sandigem, steinigem, z. T.
schwach schluffigem Kies (von AuRerer Jungendmorane). Als vorherr-
schende Bodentypen sind im Plangebiet fast ausschlielich Braunerden und
Parabraunerden aus flachem kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht oder Ver-
witterungslehm) Uber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter) vorzufin-
den.

Das Plangebiet befindet sich im hydrogeologischen Teilraum des Sitddeut-
schen Morénenlandes. Fur das Plangebiet liegen keine genauen Angaben
zu den Grundwasserverhaltnissen vor.
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1.5

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Ostlich bzw.
norddstlich des Plangebietes verlauft mit dem ,Moosgraben® ein oberirdi-
sches Gewasser. Das Plangebiet liegt aul3erhalb von festgesetzten, vorlau-
fig gesicherten oder ermittelten Uberschwemmungsgebieten.

Im Norden des Plangebietes befindet sich ein kleiner Teil in einem wasser-
sensiblen Bereich. Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser ge-
pragt und werden anhand der Auen und Niedermoore, Auen, Gleye und Kol-
luvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natirlichen Einflussbereich des
Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspilungen kommen
kann. Nutzungen kdnnen hier beeintrachtigt werden durch tber die Ufer tre-
tende Flisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen
Téalern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu
amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwem-
mungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie wahr-
scheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach ortlicher
Situation ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abde-
cken. An kleineren Gewassern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete
oder Hochwassergefahrenflachen vorliegen, kann die Darstellung der was-
sersensiblen Bereiche Hinweise auf mogliche Uberschwemmungen und
hohe Grundwasserstdnde geben und somit zu Abschatzung der Hochwas-
sergefahr herangezogen werden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlasten bekannt
bzw. liegen keine Altlastenverdachtsflachen vor.

Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die angrenzende Nachbarschaft an die im AuBenbereich gemaR § 35
BauGB liegenden geplanten gewerblichen Bauflachen ist durch unterschied-
liche Strukturen und Nutzungen gepragt:

¢ Im Westen durch bereits realisierte gewerbliche Bauflachen mit vorwie-
gend grofmalRstablichen Gebaudestrukturen und weitestgehend versie-
gelten Hofflachen,

¢ Im Siden durch die St 2054 und an diese sudlich anschlie3ende intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flachen,

¢ Im Osten durch weitere intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen und
den ,Moosgraben®.

e Im Norden durch einen Feldweg und an diesen nérdlich anschlieRende
intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen und den ,Moosgraben®.
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2. Planungsrechtliche Ausgangssituation

2.1 Regional- und Landesplanung

Die Gemeinde Moorenweis befindet sich im westlichen Teil des Landkreises
Furstenfeldbruck in der Planungsregion 14 (Minchen) und liegt gemal Re-
gionalplan der Region Miinchen im allgemein landlichen Raum zwischen den
Mittelzentren Firstenfeldbruck und Landsberg am Lech.

Nach dem Regionalplan Minchen sollen gute Voraussetzungen und Bedin-
gungen fir eine zukunftsfahige Entwicklung der Wirtschaft geschaffen wer-
den [RP 14 B IV 1.3 Abs. 1 (G)]. AuRBerdem soll den Gemeinden im [&ndli-
chen Raum eine malfistabliche und ausgewogene Entwicklung ermdglicht
[RP 14 B IV 2.3 Abs. 2 (2)] und in allen Teilraumen wohnortnahe Arbeits-
platze ermdglicht werden [RP 14 B IV 2.1 Abs. 2 (G)]

bern.
Abb. 2: Auszug Karte 1 ,Raumstruktur” des Regionalplanes der Planungsregion 14 (Mlnchen), © Regi-

onaler Planungsverband
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Abb. 3: Auszug aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP 2023)
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Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.06.2023)
sollen neue Siedlungsflachen mdéglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten ausgewiesen werden [LEP 3.3 (Z)].

Die aktuell fur eine gewerbliche Entwicklung vorgesehenen Flachen liegen
nordlich der St 2054, sidlich eines Feldweges und 6stlich des bereits beste-
henden, Uber einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan planungsrechtlich
gesicherten Gewerbegebiets ,Gewerbegebiet - An den Krautgarten®. Das
neue Gewerbegebiet greift dabei die Bestandsbebauung im Westen des
Plangebietes auf und rundet diese nach Osten hin ab. Mit der vorliegenden
Planung soll dem dringenden Bedarf an neuen gewerblichen Bauflachen
Rechnung getragen und eine stadtebaulich ansprechende Fortfihrung der
gewerblichen Bebauung im Osten des Gemeindegebietes Moorenweis ge-
wabhrleistet werden, nachdem eine Ausweisung von gewerblichen Baufla-
chen (Gewerbegebiet) aus mehreren Griinden (Erschliel3ung, Grundstiicks-
verfugbarkeit, Immissionsschutz, etc.) derzeit ausschlie3lich an dieser Stelle
des Gemeindegebiets erfolgen kann, zumal aufgrund der bestehenden
Hochspannungsfreileitung auch bereits eine gewisse Vorbelastung besteht.

Mit den nun im unmittelbaren Anschluss an die bereits vorhandenen gewerb-
lichen Nutzflachen im Umfeld der Stral3e ,Gewerbegrund® geplanten ge-
werblichen Entwicklungsflachen, kann an eine bereits bestehende, geeig-
nete Siedlungseinheit mit entsprechendem Gewicht in vertraglicher Gréfe
angebunden werden. Uber die bestehende StralRe ,Gewerbegrund“, welche
bereits im Bestand die Vernetzung der bestehenden Gewerbeeinheiten
Ubernimmt und auch eine direkte Anbindung an die Furstenfeldbrucker
Strafl3e und die Jahnstral3e gewahrleistet, welche in die Gemeinde Mooren-
weis fuhren, kdnnen die geplanten Erweiterungsflachen auch wieder funkti-
onal und r&umlich mit der bereits bestehenden gewerblichen Siedlungsein-
heit verknlpft werden. Zudem kdnnen damit auch schon vorhandene Er-
schlieBungsstrukturen (Stral3e, Ver- und Entsorgungsleitungen, etc.) sinnvoll
mitgenutzt werden, wodurch letztlich ein hoher Nutzungsgrad der Gberplan-
ten Flachen bei moglichst flachensparender Entwicklung gesichert werden
kann. Mit der geplanten gewerblichen Entwicklung, bei der Einzelhandels-
nutzungen kinftig ausgeschlossen werden sollen (ausgenommen unterge-
ordneter Werksverkauf etc.), kann die an der Stral3e ,Gewerbegrund® bereits
mit entsprechendem Gewicht bestehende gewerbliche Siedlungseinheit wei-
ter gestarkt und sinnvoll arrondiert werden. Die auch in der Ortlichkeit deut-
lich wahrnehmbaren Begrenzungen der kinftig erweiterten gewerblichen
Siedlungseinheit durch die St 2054 im Stden, dem Feldweg im Norden und
dem bereits bestehenden Gewerbegebiet im Westen ergibt sich kiinftig eine
geordnete, raumlich klar gefasste Siedlungseinheit in vertretbarer Entfer-
nung zur Ortslage Moorenweis.
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Aus den genannten Grinden tragt die geplante gewerbliche Entwicklung den
Zielen und Grundsétzen des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP,
Stand 01.06.2023) und des Regionalplanes Miinchen (RP 14) angemessen
Rechnung. Landesplanerische oder regionalplanerische Belange stehen der
Planung aus Sicht der Gemeinde nach derzeitigem Kenntnisstand demnach
nicht entgegen.

2.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Moorenweis sind die
uberplanten Flachen dstlich des bereits bestehenden Gewerbegebiets als
.Landwirtschaftliche Flache“ dargestellt.

Abb. 4: Auszug aus der 22. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Moorenweis (Entwurf)

Die geplante Entwicklung von neuen gewerblichen Bauflachen kann dem-
nach nicht aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes
entwickelt werden. Demzufolge wird der Flachennutzungsplan im Parallel-
verfahren geandert (22. Anderung) und im gesamten Plangebiet entspre-
chend der geplanten Nutzung kiinftig als Gewerbegebiet (GE) gemal § 8
BauNVO mit randlichen Griinflachen/Ortsrandeingriinung dargestellt.

Der Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet — An den Krautgéarten®
kann somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB zukiinftig aus den Darstellungen des
geanderten Flachennutzungsplanes der Gemeinde Moorenweis entwickelt
werden.
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2.3

2.4

2.5

Planungsrechtliche Situation, rechtswirksame Bebau-
ungsplane

Die uberplanten, bislang baulich noch ungenutzten Grundstticke dstlich des
Gewerbegebiets ,An den Krautgarten® sind planungsrechtlich als AuRenbe-
reich gemal 8§ 35 BauGB zu beurteilen. Ein rechtswirksamer Bebauungsplan
oder eine sonstige Satzung zur planungsrechtlichen Sicherung der geplan-
ten gewerblichen oder einer sonstigen Nutzung besteht fir das Plangebiet
bislang noch nicht.

Eigentumsverhaltnisse

Die Uberplanten Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde.

Bei den teilweise tUberplanten Stral3en- und Wegeflachen handelt es sich um
Bestandteile offentlich gewidmeter Verkehrsflachen im Eigentum der Ge-
meinde Moorenweis.

Immissionsschutz

Die bei einer ordnungsgeméanen Bewirtschaftung der unmittelbar benachbar-
ten landwirtschaftlichen Nutzflachen entstehenden Immissionen (Larm-, Ge-
ruchs- und Staubeinwirkungen), die jedoch nicht tber das tbliche Maf3 an
Immissionen im l&ndlichen Raum hinausgehen, sind von den Erwerbern, Be-
sitzern und Bauherren der Grundstlicke entschadigungslos hinzunehmen. In
diesem Zusammenhang wird insbesondere darauf hingewiesen, dass mit
zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrslarm aus landwirtschaftlichem Fahr-
verkehr) auch vor 06:00 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futter ho-
len, zu rechnen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher
Art, z. B. wahrend der Erntezeit (Mais-, Silage-, Getreide- und evtl. Zucker-
ribenernte) auch nach 22:00 Uhr zu dulden.

Als Bestandteil der vorliegenden Bauleitplanung wurde eine schalltechni-
sche Begutachtung auf der Grundlage der DIN 18005, Schallschutz im Stad-
tebau, durchgefiihrt (Biro em plan, Projekt Nr. 2023 1773, Stand 02/2024).
Einerseits waren die Verkehrsgerausche zu ermitteln, welche aus der an-
grenzenden Staatsstrale auf das Plangebiet einwirken. Andererseits war
das zulassige Emissionsverhalten der Gewerbegebietsflachen zu regeln. Zur
Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen werden im Plange-
biet entsprechende Festsetzungen zum Immissionsschutz vorgenommen
(vgl. Ziffer 4.6 Immissionsschutz).
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2.6

Denkmalschutz

Das Plangebiet wird nicht direkt von Denkmalern bertihrt. In der an den An-
derungsbereich angrenzenden Flache wurden Leistenziegel gefunden, die
von Gebauden aus der romischen Kaiserzeit stammen. Im weiteren Umfeld
gibt es mehrere Fundstellen der rémischen Kaiserzeit: zwei grol3e Siedlun-
gen Ostlich des Plangebietes (D-1-7832-0227, Schlagplatz und Freilandsta-
tion des Mesolithikums sowie Siedlung des Neolithikums und der rémischen
Kaiserzeit und D-1-7832-0156, Siedlung und Grabenwerk des Spateolithi-
kums (Chamer Kultur), Siedlung der Hallstattzeit, der mittleren bis spaten
Laténezeit und der rémischen Kaiserzeit) und eine Villa rustica ndrdlich von
Moorenweis (D-1-7832-0162, Villa rustica der romischen Kaiserzeit). Des-
halb sind im Geltungsbereich der Bauleitplanung weitere Bodendenkmaler
zu vermuten. Im Bereich von Bodendenkmaélern sowie in Bereichen, wo Bo-
dendenkmaéler zu vermuten sind, bedurfen gemaf Art. 7 Abs. 1 BayDSchG
Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Anlass fur die Planung

Nachdem die fur eine gewerbliche Bebauung planungsrechtlich bislang im
Gemeindegebiet Moorenweis bereits gesicherten Grundstiicksflachen zwi-
schenzeitlich weitestgehend bebaut bzw. verduRRert sind und in den letzten
Jahren verstarkt einheimische Gewerbetreibende sowie Existenzgriinder
hinsichtlich einer Ansiedlung im Gemeindegebiet Moorenweis angefragt ha-
ben, sieht sich die Gemeinde Moorenweis vor die Aufgabe gestellt, weitere
gewerbliche Bauflachen zur Deckung der diesbeziiglich vorliegenden Anfra-
gen im Gemeindegebiet auszuweisen.

Um dem grundsatzlichen Bedarf an gewerblichen Bauflachen im Gemeinde-
gebiet Moorenweis Rechnung tragen zu kénnen, sollen die im Osten der
Ortslage Moorenweis, bereits vorhandenen Gewerbeflachen tber den ,Ge-
werbegrund® hinaus nach Osten hin erweitert werden. Insbesondere fir die-
sen Bereich liegen derzeit bereits mehrere konkrete Anfragen (Gartenbau-
betrieb, Malerbetrieb, Autowerkstatt, etc.) nach gewerblichen Bauflachen un-
terschiedlichsten Zuschnittes vor, die den Bedarf an derartigen Nutzflachen
im Gemeindegebiet nochmals nachhaltig verdeutlicht.

Nachdem das Plangebiet im Osten des Gemeindegebietes Moorenweis im
AuRRenbereich gemal 8§ 35 BauGB liegt, ist zur planungsrechtlichen Siche-
rung der geplanten Erweiterung von gewerblichen Nutzflachen die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich. Auf Grundlage eines mit der Ver-
waltung abgestimmten Planungskonzeptes wurden die zeichnerischen und
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textlichen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ausgearbei-
tet.

Die in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten bereits entstandenen Gewerbe-
betriebe im Osten von Moorenweis weisen eine grundsatzliche Eignung fur
eine Erweiterung von gewerblichen Bauflachen in diesem Bereich des Ge-
meindegebietes auf. Demzufolge soll eine weitere Entwicklung von gewerb-
licher Bebauung auch in diesem Bereich forciert werden. Um den vorliegen-
den Nachfragen nach gewerblichen Bauflachen Rechnung tragen zu kén-
nen, sollen die unmittelbar ¢stlich an das Gewerbegebiet ,An den Krautgar-
ten® anschlieRenden landwirtschaftlichen Flachen fir eine gewerbliche Be-
bauung planungsrechtlich gesichert werden. Die noch unbebauten Flachen
im Nordwesten des bestehenden Gewerbegebietes kann nicht zurlickgegrif-
fen werden, da sich diese Flachen bereits in Privateigentum befinden und
kurz- bis mittelfristig ebenfalls einer gewerblichen Nutzung zugefihrt sein
werden.

Fur die langfristige Sicherung der geplanten gewerblichen Bebauung an dem
vorgesehenen Standort, zur Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebauli-
chen Entwicklung, der angestrebten stadtebaulichen Struktur und Gestal-
tung, der verkehrlichen sowie der umwelt- und naturschutzrechtlichen Anfor-
derungen an diesen Bereich hat der Gemeinderat Moorenweis am
13.12.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erweiterung Gewerbege-
biet — An den Krautgarten“ sowie die 22. Anderung des wirksamen Flachen-
nutzungsplanes im Parallelverfahren beschlossen.

4, Ziele der Planung

4.1 Planungskonzept

Das Planungskonzept sieht im Osten der Gemeinde Moorenweis eine Erwei-
terung der bereits bestehenden Gewerbenutzungen vor. Das neue Gewer-
begebiet greift dabei die Bestandsbebauung im Westen des Plangebietes
auf und rundet diese nach Osten hin ab. Mit der vorliegenden Planung soll
dem dringenden Bedarf an neuen gewerblichen Bauflachen Rechnung ge-
tragen und eine stadtebaulich ansprechende Fortfiihrung der gewerblichen
Bebauung im Osten des Gemeindegebietes Moorenweis gewahrleistet wer-
den.

Die verkehrliche ErschlieBung der neuen Gewerbeparzellen ist Giber drei An-
bindungen an bestehende ErschlieBungsstral3en fir den motorisierten Indi-
vidualverkehr geplant. Die neue ErschlieBungsstralle soll im Westen in die
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Stral3e ,Gewerbegrund®, im Suden in die St 2054 und im Norden in den Feld-
weg fuhren.

Zur Sicherstellung eines vertraglichen Ubergangs und Abschlusses der Be-
bauung insbesondere im Westen und Siden, wird entlang der westlichen
und sudlichen Grenze des Plangebietes eine angemessene Ortsrandeingri-
nung mit Geholzpflanzungen vorgesehen.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, der Gestaltung der Gebaude sowie den
Ein- und Durchgrinungsmafnahmen kann eine stadtebaulich und land-
schaftlich vertragliche Arrondierung der im Osten des Gemeindegebietes
Moorenweis bereits bestehenden gewerblichen Bebauung sichergestellt
werden.

Art der baulichen Nutzung

Fur den Planbereich ist entsprechend der geplanten Nutzung eine Festset-
zung als Gewerbegebiet gemal § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03.07.2023 vorgesehen.

Mit der Beschrankung der in Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassigen
Wohnnutzung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsleiter und
Betriebsinhaber im Plangebiet, soll den Betrieben in diesem Bereich die
Mdoglichkeit in geringem Umfang offengehalten werden, dass grundsatzlich
betriebsbedingte Wohnnutzungen ausnahmsweise in untergeordneter Rolle
umsetzbar sind. Durch die weiteren festgesetzten Einschrankungen fir diese
ausnahmsweise zulassigen Wohnnutzungen soll der Charakter eines Ge-
werbegebietes an diesem Standort kiinftig gewahrt und eine zu starke Aus-
pragung von wohngenutzten Flachen verhindert werden. Zudem sind die
ausnahmsweise zuldssigen Wohnnutzungen nur unter Beriicksichtigung der
immissionsschutzrechtlichen Vorgaben realisierbar, um Einschrankungen
der gewerblichen Betriebe vermeiden zu kénnen.

Folgende Einrichtungen sind in dem geplanten Gewerbegebiet nicht er-
winscht und werden demzufolge bei der Art der baulichen Nutzung auch
ausgeschlossen:

¢ Reine Lagerplatze, die in der Regel grof3e Flachen beanspruchen, aber
nur wenige Arbeitsplatze anbieten wie beispielsweise Schrottplatze, La-
gerplatze fir ausrangierte Autos, Wertstoffsammelstellen, usw. Derar-
tige Einrichtungen stehen im Widerspruch zur gewlinschten stadtebau-
lichen Entwicklung des neuen Gewerbegebietes.

e Die Einrichtung von Vergniigungsstéatten wirde insbesondere in den
Nachtstunden zu erheblichen Larmbelastigungen fiihren. Die Gemeinde
will solchen Entwicklungen entgegenwirken, indem die Errichtung der in
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§ 8 Abs. 3 BauNVO aufgefuhrten Vergniugungsstatten ausgeschlossen
wird. Mit dem Verbot von Vergniigungsstatten (Diskotheken, Spielhal-
len, Wettbiros etc.) sollen Konflikte durch insbesondere nachtliche Nut-
zer vermieden werden.

e Zur Vermeidung einer Beeintrachtigung von Einzelhandelsnutzungen in
den relevanten Versorgungsbereichen des Gemeindegebietes Mooren-
weis werden Verkaufsflachen in dem festgesetzten Gewerbegebiet nur
im Sinne eines sogenannten Werksverkaufs bei Handwerksbetrieben
und produzierenden Gewerbebetrieben zugelassen, wobei letztge-
nannte dem Gewerbebetrieb jeweils zugeordnet und ihm gegentber
vom Umfang her untergeordnet sein missen. Im Regelfall ist bei maxi-
mal 10 % der Betriebsflache bzw. maximal 200 m2 Verkaufsflache von
einem untergeordneten Umfang auszugehen. Die vertriebenen Waren
missen stets in einem funktionalen Zusammenhang mit der auf dem je-
weiligen Grundstiick ausgelbten Produktion stehen, das heif3t sie mis-
sen dort hergestellt oder weiterverarbeitet worden sein. Die vorgenom-
mene Beschrénkung auf reinen ,Werksverkauf* tragt dazu bei, dass im
geplanten Gewerbegebiet eine UbermaRige Einzelhandelsagglomera-
tion vermieden wird.

Mal3 der baulichen Nutzung, iberbaubare Grundsticks-
flache, Bauweise, Abstandsflachen

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird im Gewerbegebiet durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ), die maximale Wandhthe (WH) und die Firsthéhe (FH) so-
wie die maximale Gebaudeoberkante (OK) im Bereich der Hochspannungs-
leitung ausreichend bestimmit.

Das Mal3 der baulichen Nutzung auf den gewerblichen Bauflachen orientiert
sich dabei an der bereits bestehenden gewerblichen Bebauung im Westen
des Plangebietes. Demzufolge werden die maximale Firsthbhe und Wand-
héhe der kiinftigen gewerblichen Gebaude im neuen Gewerbegebiet, im Be-
reich aul3erhalb der Schutzzone der Hochspannungsleitung, auf 574 m 0.
NN (Firsthohe, FH) und 571,5 m 4. NN (Wandhohe, WH) limitiert. Innerhalb
des Bereichs der Schutzzone wird die Hohenausdehnung der Gebaude, je
nach Hohe der Hochspannungsleitung, auf unterschiedliche H6hen (Gebau-
deoberkante, OK) limitiert. Die gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO fir Gewerbege-
biete empfohlenen Orientierungswerte fur die Uberbaubare Grundsticksfla-
che (GRZ 0,8) werden innerhalb des Plangebietes durchgehend eingehal-
ten.

Im Plangebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Danach gelten
die Grundziige der offenen Bauweise gemaf § 22 Abs. 1 BauNVO mit der
Malgabe, dass auch Gebaude mit einer L&nge von mehr als 50 m errichtet
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werden durfen.

Aufgrund der vorhandenen Freileitung ist eine Gestaltung der Héhenentwick-
lung ortsplanerisch nicht anders mdglich. Mit den Vorgaben zur Héhenent-
wicklung kdnnen maximale Gebaudehohen bis ca. 7-8 m (unter der Freilei-
tung) und bis ca. 12 m (auf3erhalb der Schutzzone der Freileitung) entstehen,
die ebenso wie die abweichende Bauweise (Gebaude Uber 50 m Lénge) fir
ein modernes Gewerbegebiet, obwohl es am Ortsrand liegt, absolut ange-
messen erscheinen.

Die Geltung der Abstandsflachen des Art. 6 BayBO im Planbereich ist textlich
festgesetzt. Somit kann den gesetzlichen Vorgaben nach einer ausreichen-
den Belichtung und Besonnung der geplanten Geb&ude entsprochen und
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im neuen Gewerbegebiet sicherge-
stellt werden.

Mit den vorgenommenen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung
sollen die bereits vorhandenen baulichen Strukturen westlich des Plangebie-
tes aufgegriffen und in stadtebaulich vertraglicher Art und Weise im Bereich
des Plangebietes fortgefuhrt werden.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch in der Planzeichnung dar-
gestellte Baugrenzen festgesetzt. Diese sind relativ grof3zuigig gefasst, um
fur die kiinftigen Bauherren eine hochstmdgliche Flexibilitat bei der Anord-
nung der baulichen Anlagen gewdhrleisten zu kdnnen. Um eine Beeintrach-
tigung von Verkehrsflachen oder Griinflichen durch zu dicht angrenzende
Gebaude ausschlieen zu kdnnen, werden mit den Baugrenzen zu diesen
Flachen entsprechende Absténde eingehalten.

4.4 Begrundung weiterer Festsetzungen

Mit der Festsetzung einer MindestgrundstiicksgréRe von 1.000 m2 je ge-
werblichem Grundstiick soll eine zu kleinteilige Parzellierung auf dem neuen
Gewerbegebiet 6stlich des bereits bestehenden Gewerbegebietes vermie-
den werden.

Die Hohenbeschrankung der Gebaude und die gestalterischen Festsetzun-
gen (Dachneigung, Fassadengestaltung usw.) sind erforderlich, um eine wei-
testgehend einheitliche, aufeinander abgestimmte Gestaltung der baulichen
Anlagen und damit auch eine optisch geordnete Entwicklung neuer Gebaude
des im Osten der Gemeinde Moorenweis liegenden Gebietes zu gewéhrleis-
ten. Die Festsetzungen zu Hohenlagen orientieren sich grundséatzlich an
dem benachbarten Gewerbegebiet. Unter Bertlicksichtigung der vorhande-
nen Topographie und der Vorgaben des Leitungsbetreibers der vorhande-
nen 110-kV-Freileitung wurden die maximal zulassigen Geb&udeoberkanten
bzw. Firsththen/Wandhohen anhand von absoluten Héhen festgesetzt. Ein
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unterer Bezugspunkt ist daher nicht erforderlich.

Die Festsetzungen zu Standorten von Abfall- und Wertstoffbehaltern, zu Ein-
friedungen sowie zu Werbeanlagen sind erforderlich, um Verunstaltungen
des StrafRen- und Stadtbildes sowie nachteilige Auswirkungen auf umlie-
gende Verkehrswege vermeiden zu koénnen.

Ebenfalls aus ortsgestalterischen Grunden wird die energietechnische und
auch fernmeldetechnische ErschlieBung des Baugebietes ausschlief3lich
uber Erdkabel vorgenommen. Oberirdische Ol- und Gasbehélter werden zu-
dem ausgeschlossen.

Zur sicheren Abwicklung des Verkehrs im Bereich der Anbindung an die St
2054 sind entsprechende Vorgaben zur Einhaltung der Bauverbotszone so-
wie zur Freihaltung des Sichtflachen erforderlich.

Infolge der Lage des Gebietes am oOstlichen Rand des Gemeindegebietes
Moorenweis sind die Festsetzungen zu Gestaltung, Hohenentwicklung, etc.
so gewahlt, dass einerseits zwar fir die spateren Bauwerber grundsatzlich
ein hohes Mal3 an Entscheidungsfreiheit bei der Ausbildung ihres Vorhabens
verbleibt, andererseits kiinftig aber auch eine der Randlage entsprechende
Qualitat der neuen Bebauung im Osten der Gemeinde Moorenweis gesichert
werden kann.

Grinordnung

Die Festsetzung von Anpflanzungen im Baugebiet dient der Verwirklichung
von gestalterischen und landschaftspflegerischen Zielen.

Um eine gute Eingriinung der zukiinftigen gewerblichen Bauflachen und eine
ansprechende Gestaltung des im Osten von Moorenweis liegenden Plange-
bietes zu erreichen, wird auf den privaten Grundstiicken u. a. eine Anpflan-
zung von Baumen vorgeschrieben. Zudem ist entlang der dstlichen und sud-
lichen Begrenzung des Plangebietes eine Randeingriinung in Anlehnung an
das in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzte Gestaltungsprinzip mit stand-
ortgerechten heimischen Laubb&umen und Strauchern unter Verwendung
von heimischen Arten zu entwickeln, um einen vertraglichen Ubergang zu
den angrenzenden landwirtschaftlich und gewerblich genutzten Flachen
bzw. der im Siiden angrenzenden Stral3e zu gewahrleisten. Damit kann auch
die biologische Vielfalt und Vernetzungsfunktion zum derzeit noch freien
Landschaftsraum im Osten und Siden des Plangebietes gestarkt werden.

Das Grundgerust der kinftigen Ein- und Durchgrinung des Plangebietes
setzt sich vor allem aus heimischen, landschaftstypischen Gehdlzen zusam-
men. Die geplanten Griunflachen sollen dartber hinaus nach Mdglichkeit
auch dazu beitragen, das im Plangebiet anfallende unverschmutzte Nieder-
schlagswasser zur Versickerung zu bringen.
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Zur optischen Aufwertung der Bebauung im Plangebiet sowie aufgrund der
zahlreichen Vorteile (Verbesserung des Mikroklimas und der Luftqualitat,
Warmedammung und Energieeinsparung, Bindung von Niederschlagswas-
ser, Lebensraum flr Insekten usw.) wird dariiber hinaus vorgeschrieben,
Flachdacher bis zu 5° Dachneigung mit standortheimischen Grasern und
Kréutern extensiv zu begrunen.

4.6 Immissionsschutz

Als Bestandteil der Bauleitplanung wurde eine schalltechnische Begutach-
tung auf der Grundlage der DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, durch-
gefuihrt (Biro em plan, Projekt Nr. 2023 1773, Stand 02/2024). Einerseits
waren die Verkehrsgerausche zu ermitteln, welche aus der angrenzenden
Staatsstral’e auf das Plangebiet einwirken. Andererseits war das zulassige
Emissionsverhalten der Gewerbegebietsflachen zu regeln.

StraRenverkehr

Im Ergebnis der Ermittlung der Schallimmissionen aus Stra3enverkehr zeigt
sich, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbegebiete von 65
dB(A), tags sowie 55 dB(A), nachts nahezu im gesamten Plangebiet einge-
halten werden.

Der Beurteilungspegel von 45 dB(A), nachts zur Gewéhrleistung eines un-
gestorten Schlafs bei teilweise getdffneten Fenstern, wird bis zu einem Ab-
stand von etwa 150 m Entfernung zum nérdlichen StraRenrand der Staats-
stralRe Uberschritten. Vor diesem Hintergrund werden passive Schallschutz-
maflinahmen (Orientierung der Kinder- und Schlafzimmer, etc.) erforderlich
und entsprechend festgesetzt. Die mafldgebenden Absténde zur St 2054 sind
in der Planzeichnung (Teil A) zur vorliegenden Bauleitplanung entsprechend
gekennzeichnet.

Gerauschkontingentierung

Sudwestlich, nordwestlich und sudlich des Plangebiets befinden sich Wohn-
nutzungen, u. a. in allgemeinen Wohngebieten. Weitere schutzbeddrftige
Nutzungen liegen im Suden im AulRenbereich sowie im unmittelbar angren-
zenden Gewerbegebiet (BP ,Gewerbegebiet 11*). Unter Berlcksichtigung
dieser Randbedingungen waren die Festlegungen zum maoglichen Emissi-
onsverhalten so zu bemessen, dass eine bestimmungsgemafe Nutzung des
Planungsgebiets moglich ist. Das zulassige Emissionsverhalten wurde an-
hand einer Kontingentierung nach DIN 45691 festgelegt.

Die Kontingentierung ergibt folgende Emissionskontingente:

* Lekce1=61 dB(A)/mztags (6:00 h — 22:00 h),
* Lexce1=46 dB(A)/m2nachts (22:00 h — 6:00 h)
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* Lekce2= 65 dB(A)/mztags (6:00 h — 22:00 h),
* Lexce2= 50 dB(A)/m2nachts (22:00 h — 6:00 h)
* Lekces= 63 dB(A)/mztags (6:00 h — 22:00 h),
* Lexce3= 48 dB(A)/m2nachts (22:00 h — 6:00 h)
* Lekcea= 63 dB(A)/mztags (6:00 h — 22:00 h),
* Lekcea= 48 dB(A)/mznachts (22:00 h — 6:00 h)

Mit den Festsetzungen zum Immissionsschutz sind im Plangebiet gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung der neuen gewerblichen Baugrundstiicke innerhalb des
Plangebietes erfolgt kinftig Uber ein neues ErschlieBungskonzept im Plan-
gebiet. Im Plangebiet ist dazu eine neue ErschlieBungsstrale geplant, wel-
che jeweils in die St 2054 im Suden, die StralRe ,Gewerbegrund®im Westen
und den Feldweg im Norden minden wird. Weitere neue Erschlie3ungs-
strukturen sind auf dem Plangebiet nicht geplant.

Die fu3- und radlaufige ErschlieRung der kiinftigen gewerblichen Grundstu-
cke wird Uber neue Fu3- und Radweg entlang der neuen ErschlieBungsstra-
Ben auf dem Plangebiet gewdahrleistet.

Die Stellplatze fur die Bewaltigung des ruhenden Verkehrs der gewerblichen
Nutzungen sind nach den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Moorenweis auf den jeweiligen privaten Grundstiicksflachen umzusetzen.
Ebenfalls auf den kinftig privaten Grundsticksflachen zu realisieren sind
samtliche fir die jeweilige gewerbliche Nutzung erforderlichen Umschlag-
platze fur Be- und Endladetétigkeiten, um nachteilige Auswirkungen hier-
durch auf den 6ffentlichen StralRenraum der geplanten ErschlieBungsstra-
Ren vermeiden zu kénnen.

Anpassung an die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung

Die Planung tragt der regional- und landesplanerischen Zielsetzung zur Ver-
besserung der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Verhéltnisse Rech-
nung. Mit den geplanten gewerblichen Bauflachen kann der landliche Raum
als eigenstandiger, gleichwertiger Lebensraum unter Wahrung seiner Eigen-
art und gewachsenen Struktur gesichert und gestarkt werden. Hierzu wird
auch auf die Ausfihrungen unter Pkt. 2.1 verwiesen.
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6. Abstimmung mit Nachbargemeinden

Unter Berucksichtigung der Lage, der Gro3e und der ErschlieBung des Plan-
gebietes, sind durch die geplanten gewerblichen Bauflachen keine unmittel-
baren Auswirkungen gewichtiger Art auf die stadtebauliche Ordnung der an-
grenzenden Nachbarkommunen zu erwarten.

Ver- und Entsorgung
7.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das bereits
anliegende Versorgungsnetz des oOrtlichen Wasserversorgers, das innerhalb
der neuen ErschlieBungsstral3e fortgeflihrt werden kann.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist eine ausreichende Léschwasser-
versorgung Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen. Das Losch-
wasserkonzept ist dabei in Abstimmung mit der Ortlichen Feuerwehr nach
den technischen Regeln der DVGW-Arbeitsblatter W405 und W331 auszu-
bilden.

7.2 Abwasserentsorgung

Das geplante Gewerbegebiet muss an die zentrale Abwasserentsorgung der
Gemeinde Moorenweis angeschlossen werden. Die Abwasserbeseitigung
erfolgt durch die gemeindlichen Anlagen im Trennsystem. Die Klaranlage
kann die zuséatzlichen Abwassermengen ausreichend reinigen.

7.3 Oberflachen- und Niederschlagswasserbeseitigung

Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirtschaftli-
chen Aspekten die Vermeidung weiterer Bodenversiegelungen und die Er-
haltung bzw. Foérderung der Versickerungsfahigkeit von Flachen. Dies dient
neben der Grundwasserneubildung der Entlastung des Kanalnetzes und der
Klaranlage sowie der Verringerung von Abflussspitzen in Gewassern. Nicht
schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser muss daher im Interesse ei-
nes vorsorgenden Umweltschutzes im Einklang mit den fachgesetzlichen
Vorgaben und den einschlagigen technischen Regelwerken dem Untergrund
zugefuhrt werden.

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich des Plangebietes fir eine
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Versickerung sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch ge-
eignete Sachverstandige tberprift werden.

Eine Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser sollte auch
kiinftig vorzugsweise maoglichst flachig erfolgen. Der fir die Versickerungs-
anlagen erforderliche Flachenbedarf ist im Rahmen der konkreten Objekt-
planung insbesondere bei der Planung groRflachig bemessener Uber- bzw.
Unterbauungen zu berucksichtigen.

In einer fir das unmittelbar benachbarte Gewerbegebiet durchgefihrten
Baugrunduntersuchung des Biros BLASY + MADER GmbH, Eching, vom
23.04.2021, wurde nachgewiesen, dass das anfallende Niederschlagswas-
ser in den wasserungesattigten anstehenden Kiesen uber Rigolen oder Si-
ckerschéachte versickert werden kann. Im Plangebiet ist mit vergleichbaren
Untergrundverhaltnissen zu rechnen. Daher ist davon auszugehen, dass die
Niederschlagswasserbeseitigung im Plangebiet in Anlehnung an das Kon-
zept des benachbarten bestehenden Gewerbegebietes erfolgen kann.

Durch eine flachensparende Bauweise und interne ErschlieBung, durch eine
Begriinung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, durch die Ausbil-
dung extensiver Durchgriinungen und durch den Einsatz wasserdurchlassi-
ger Belage soll der Anteil an abflusswirksamen Flachen im Plangebiet grund-
satzlich minimiert werden.

Auf den privaten Grundstiicksflachen bietet sich grundsatzlich auch die Mog-
lichkeit zur Speicherung von Niederschlagswasser in Zisternen und der Wie-
dernutzung des gespeicherten Wassers als Brauchwasser an.

Fur eine erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswas-
ser sind grundsatzlich die Anforderungen der ,Verordnung uber die erlaub-
nisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser®
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) mit den dazuge-
hdrigen technischen Regeln (TRENGW) zu beachten. Ist die NWFreiV nicht
anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufihren. Die Unterla-
gen sind bei der Kreisverwaltungsbehorde einzureichen.

Sollten aufgrund von Bauarbeiten durch zutage tretendes Grundwasser Bau-
wasserhaltungsmalinahmen erforderlich werden, ist rechtzeitig vorher eine
wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Furstenfeldbruck zu beantra-
gen.

Verschmutztes Niederschlagswasser wird aus Grinden des Gewasser-
schutzes gesammelt und schadlos durch Ableiten in die offentliche Kanali-
sation beseitigt. Zur Klarung der Behandlungsbedirftigkeit des Nieder-
schlagswassers, also der Feststellung, ob verschmutztes oder unver-
schmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwendung des Merk-
blattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwas-
ser empfohlen.
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7.4

7.5

7.6

Die Konkretisierung der Niederschlagswasserbeseitigung auf den kinftigen
gewerblichen Baugrundstuicken erfolgt im Rahmen der nachfolgenden Ob-
jektplanungen in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das in den um-
liegenden Straf3enziigen bereits anliegende Leitungsnetz des drtlichen Ver-
sorgungstragers, das innerhalb der neuen ErschlieBungsstralRe fortgefihrt
werden soll. Uber den westlichen Teil des Plangebiets verlauft die 110-kV-
Leitung Althegnenberg — Tlrkenfeld, Mast Nr. A48 -A50. Der Schutzbereich
dieser Leitung betragt zwischen Mast A48 und Mast A49 beidseitig 12,00 m
und zwischen Mast A49 und Mast A50 beidseitig 13,00 m.

Fernmeldeanlagen

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes wird tber das in den
umliegenden Straf3enziigen bzw. den benachbarten Gewerbeflachen bereits
anliegende Leitungsnetz gewahrleistet.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfalle kann Uber die geplanten ErschlieRungsstraf3en
im Planungsgebiet sichergestellt werden und wird ortsiiblich durch die Ent-
sorgungssysteme des Landkreises Firstenfeldbruck durchgefiihrt. Hierzu
sind die Millbehaltnisse am Abholtag an den neuen ErschlielBungsstral3en
zur Abholung bereit zu stellen.

Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fir die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB
zwingend eine Umweltprufung durchgefihrt werden.

Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermit-
teln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser
Umweltbericht ist gemal 8§ 2 a BauGB der Begrindung zur Bauleitplanung
als gesonderter Teil beizufiigen. Entsprechend dem Stand des Verfahrens,
sind im Umweltbericht die auf Grund der Umweltpriifung ermittelten und be-
werteten Belange des Umweltschutzes, darzulegen.
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8.1

8.2

8.3

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB wurden
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange zur AuRerung auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprufung aufgefordert. Der Umweltbericht wurde durch die Auswertung
der in diesem Zusammenhang eingehenden umweltrelevanten Stellungnah-
men und weiterer ggf. vorliegender umweltrelevanter Informationen (Gutach-
ten etc.) inhaltlich fortgeschrieben und ergénzt.

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung

Mit der Ausweisung von neuen gewerblichen Bauflachen auf Flachen nord-
lich der St 2054 und dstlich des bereits bestehenden Gewerbegebiets soll
dem im Gemeindegebiet Moorenweis vorhandenen Bedarf an derartigen
Bauflachen Rechnung getragen und eine sinnvolle Erganzung und Abrun-
dung der bereits im Osten der Gemeinde Moorenweis vorhandenen gewerb-
lichen Nutzungen sichergestellt werden. Fur das Plangebiet ist eine Bebau-
ung mit gewerblichen Gebaudestrukturen vorgesehen, die sich an der be-
reits in Nachbarschaft vorhandenen gewerblichen Bebauung orientieren.
Weitere Ausfihrungen hierzu sind Pkt. 3 ,Anlass fur die Planung“ und Pkt. 4
LZiele der Planung“ zu entnehmen.

Darstellung der im Fachrecht festgelegten Umweltziele
und deren Berlcksichtigung

Abgesehen von den ohnehin giltigen und zu beachtenden allgemeinen ge-
setzlichen Grundlagen (Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze, Immissions-
schutzgesetze, Wasserrecht etc.) und den regionalplanerischen und landes-
planerischen Vorgaben sind fir das Plangebiet im Fachrecht nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine besonderen zu beachtenden Umweltziele festge-
legt.

Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umwelt-
auswirkungen

Nachfolgend wird die Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung dargestellt.

Schutzgut Mensch / Bevolkerung

Beschreibung:

Beurteilungsgegenstand fur das Schutzgut Mensch / Bevolkerung sind die
Wohn- und Wohnumfeldfunktion, die Erholungs- / Freizeitfunktion sowie die
Versorgungsfunktion eines Gebietes. Im Plangebiet sind bislang keine
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Wohn- und Erholungsnutzungen vorhanden, da es sich bislang um intensiv
landwirtschaftlich genutztes Griinland handelt. Die ndchsten zu Wohnzwe-
cken genutzten Flachen liegen westlich der Stral3e ,Gewerbegrund®, wobei
es sich hier vorwiegend um sogenanntes ,gewerbliches Wohnen* handelt.
Im westlichen Anschluss des Uberplanten Areals befinden sich zudem be-
reits zu gewerblichen Zwecken genutzte Gebiete, so dass eine grundséatzli-
che Eignung des Uberplanten Areals fir eine gewerbliche Nutzung gegeben
ist.

Eine Vorbelastung fur das Schutzgut Mensch besteht im Plangebiet im We-
sentlichen durch die Emissionen der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
der unmittelbar benachbarten Flachen. Diese gehen jedoch nicht Uber das
Maf hinaus, das im landlichen Raum ublicherweise hinzunehmen ist. Zudem
sind Emissionen aus den bestehenden gewerblichen Nutzflachen in der Um-
gebung zu erwarten. Dartber hinaus kénnen von dem westlich gelegenen
Gewerbegebiet sowie der sudlich anliegenden St 2054 gewerbliche bzw.
verkehrliche Gerauschemissionen ausgehen.

Auswirkungen:

Ein unmittelbarer Verlust von Wohnbauflachen ist mit der geplanten gewerb-
lichen Nutzung nicht verbunden. Sie entfaltet auch keine Trennwirkung be-
ziglich der Wohnfunktion von benachbarten Siedlungsbereichen.

Grundsatzlich sind bei den geplanten gewerblichen Nutzungen zuséatzliche
Belastungen durch verkehrs- und nutzungsbedingte Larmimmissionen mog-
lich. Im Hinblick auf die vorwiegend gewerblich gepragte Nachbarschaft ohne
wesentlichen Schutzanspruch sind hieraus jedoch keine unverhaltnismafigen
Auswirkungen zu erwarten.

Als Bestandteil der Bauleitplanung wurde eine schalltechnische Begutach-
tung auf der Grundlage der DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, durch-
gefuhrt (Buro em plan, Projekt Nr. 2023 1773, Stand 02/2024). Einerseits
waren die Verkehrsgerdusche zu ermitteln, welche aus der angrenzenden
Staatsstralle auf das Plangebiet einwirken. Andererseits war das zulassige
Emissionsverhalten der Gewerbegebietsflachen zu regeln.

StralRenverkehr:

Im Ergebnis der Ermittlung der Schallimmissionen aus Stral3enverkehr zeigt
sich, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbegebiete von 65
dB(A), tags sowie 55 dB(A), nachts nahezu im gesamten Plangebiet einge-
halten werden.

Der Beurteilungspegel von 45 dB(A), nachts zur Gewahrleistung eines un-
gestorten Schlafs bei teilweise getffneten Fenstern, wird bis zu einem Ab-
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stand von etwa 150 m Entfernung zum nérdlichen StraRenrand der Staats-
stral3e Uberschritten. Vor diesem Hintergrund werden passive Schallschutz-
malnahmen erforderlich und entsprechend festgesetzt.

Gerauschkontingentierung:

Sudwestlich, nordwestlich und sidlich des Plangebiets befinden sich Wohn-
nutzungen, u. a. in allgemeinen Wohngebieten. Weitere schutzbeddrftige
Nutzungen liegen im Siden im Auf3enbereich sowie im unmittelbar angren-
zenden Gewerbegebiet (BP ,Gewerbegebiet 11*). Unter Berlcksichtigung
dieser Randbedingungen waren die Festlegungen zum mdglichen Emissi-
onsverhalten so zu bemessen, dass eine bestimmungsgemafie Nutzung des
Planungsgebiets moglich ist. Das zulassige Emissionsverhalten wurde an-
hand einer Kontingentierung nach DIN 45691 festgelegt.

Visuelle Reize sind durch die notwendige Beleuchtung innerhalb des Plange-
bietes sowie durch Werbeanlagen zu erwarten. In dem bereits durch Gewerbe
und bestehende Verkehrsflachen (St 2054, Gewerbegrund) vorgepragten Um-
feld, sind diesbezilglich keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen
durch die Planung zu erwarten, zumal sich auch keine besonders schutzbe-
durftigen Nutzungen in unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes befin-
den.

Denkbare Auswirkungen der Planung sind durch Schadstoffauswirkungen
aus dem Betrieb der geplanten gewerblichen Einrichtungen sowie durch den
damit verbundenen Kraftfahrzeugverkehr moglich, wobei diese im Vergleich
zu den bestehenden Auswirkungen in den vorhandenen Gewerbegebieten
untergeordnet sein werden.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Mensch/Bevdlkerung sind keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen im Zusammenhang mit den geplanten gewerblichen Nutzflachen
Zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine Prifung artenschutzrechtlicher
Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung des Vorha-
bens entgegenstehen. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb ausgewie-
sener Schutzgebiete (FFH-, SPA-, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete).

Grundsatzlich sind die Lebensraumqualitidten des Plangebietes durch die
bisherige intensive landwirtschaftliche Nutzung, die bereits bestehende ge-
werbliche Bebauung und Nutzung in der ndheren Umgebung sowie die um-
liegenden Verkehrsflachen zum Grol3teil bereits nachhaltig gestort.
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Das Schutzgut Pflanzen konnte sich aufgrund der bisherigen intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung kaum entwickeln. Auch hier sind keine beson-
ders wertvollen oder gesetzlich geschutzten Bestande durch die Planung be-
troffen. Die aus der geplanten gewerblichen Bebauung resultierenden Ein-
griffe tangieren keine nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG ge-
setzlich geschutzten Biotope. Negative Auswirkungen auf diese Flachen sind
demzufolge nicht zu erwarten.

Es finden sich keine Hinweise auf Lebensrdume und Arten gemald der
FFH- Richtlinie, der EG-Vogelschutzrichtlinie und auf potentielle FFH- Le-
bensraume.

Auswirkungen:

Mit der Zunahme der Versiegelung infolge der geplanten gewerblichen Ge-
baude und Nutzflachen ergibt sich eine dauerhafte Versiegelung der Uber-
planten, bislang vorwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen, die zu ei-
ner nachhaltigen Einschrankung des Lebensraumes fir Tiere und Pflanzen
fahrt. Durch die auf den neuen gewerblichen Flachen umzusetzenden Ein-
und Durchgrinungsmafnahmen (Randeingriinung etc.) kdnnen die Auswir-
kungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt verringert
werden. Auf den randlichen Grunstrukturen kénnen kinftig weitestgehend
ungestorte Lebensraume und Habitatstrukturen fir verschiedene Tier- und
Pflanzenarten entstehen, die zudem eine wirksame 6kologische Vernetzung
mit den umliegenden Freiraumen gewabhrleisten.

Ergebnis:

Durch die Erhéhung des Versiegelungsgrades ergeben sich Umweltauswir-
kungen mittlerer Erheblichkeit fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologi-
sche Vielfalt infolge der geplanten Entwicklung neuer gewerblicher Baufla-
chen.

Schutzqut Flache

Beschreibung:

Bei dem Uberplanten Areal handelt es sich Uberwiegend um eine intensiv
landwirtschaftlich genutzte Ackerflache mit einer Flachengré3e von insge-
samt ca. 3,6 ha. Im westlichen Teil des Plangebiets befindet sich noch der
Mast A49 der 110-kV-Hochspannungsleitung Althegnenberg — Turkenfeld.

Es sind keine besonders schitzenswerten oder seltenen nattrlichen Res-
sourcen auf der fur eine gewerbliche Bebauung vorgesehenen Flache vor-
handen.

Auswirkungen:

Die Umsetzung der gewerblichen Bebauung im Plangebiet bedingt einen
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quantitativen Flachenverlust von bislang gré3tenteils intensiv landwirtschaft-
lich genutzten Flachen durch Uberbauung mit neuen gewerblichen Gebau-
destrukturen und zusétzlichen Versiegelungen. Im Zuge der Uberplanung
des Areals konnen jedoch einige Flachen im Randbereich des neuen Ge-
werbegebietes durch Pflanzmalinahmen qualitativ aufgewertet werden. Im
Vergleich zu einer alternativen Entwicklung von dringend erforderlichen ge-
werblichen Nutzflachen auf der sogenannten ,reinen griinen Wiese“ kann mit
der Inanspruchnahme der landwirtschaftlich genutzten Flache und der in de-
ren Umfeld bereits vollumfanglich vorhandenen ErschlieBungsstrukturen (St
2054, Gewerbegrund, Kandle, Leitungen etc.), trotz unvermeidbarem Fla-
chenverlust, noch ein verhaltnismaRig sparsamer und schonender Umgang
mit Grund und Boden im Bereich des Plangebietes ermdglicht werden.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Flache ergeben sich durch die Flacheninanspruchnahme
von intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen Umweltauswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Bei dem Boden im Plangebiet handelt es sich grundsatzlich um gewachse-
nen Boden, der bislang vorwiegend einer landwirtschaftlichen Nutzung un-
terlegen war. Durch den anthropogenen Einfluss ist der Oberbodenhorizont
im Plangebiet nicht mehr in seiner natirlichen Zusammensetzung vorhan-
den.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet derzeit nicht be-
kannt. (siehe auch Pkt. 1.4 ,Geologie und Hydrologie®).

Auswirkungen:

Durch die Erh6hung des Versiegelungsgrades wird das Schutzgut Boden in-
folge der geplanten gewerblichen Nutzung grundsatzlich in seiner Funktions-
fahigkeit beeintrachtigt. Die Inanspruchnahme von Grund und Boden und die
Bodenversiegelung werden auf ein funktional notwendiges Mindestmal3 be-
schrankt. Andererseits wird im 6stlichen und sidlichen Randbereich des
Plangebiets teilweise auch Bereiche planungsrechtlich gesichert, wo kiinftig
eine naturnahe Gestaltung des Bodens moglich und dauerhaft gesichert ist
(Randeingrunung).

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Boden ergeben sich durch die Erhéhung des Versiege-
lungsgrades in Zusammenhang mit der geplanten gewerblichen Uberbauung
der Flachen Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.
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Schutzqut Wasser

Beschreibung:

Im Bereich des Plangebietes sind keine Oberflachengewéasser vorhanden.
Ca. 75 m norddstlich des Plangebietes verlauft mit dem Moosgraben ein
oberirdisches Gewasser. Das Plangebiet liegt aul3erhalb von festgesetzten,
vorlaufig gesicherten oder ermittelten Uberschwemmungsgebieten. Fir das
Plangebiet liegen keine genauen Angaben zu den Grundwasserverhaltnis-
sen vor.

Das nérdliche Plangebiet liegt geringflgig innerhalb des wassersensiblen
Bereichs. Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und
werden anhand der Auen und Niedermoore, Auen, Gleye und Kolluvien ab-
gegrenzt. Sie kennzeichnen den natirlichen Einflussbereich des Wassers,
in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Nut-
zungen konnen hier beeintrachtigt werden durch Uber die Ufer tretende
Flusse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern
oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich
festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungs-
gebieten kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie wahrschein-
lich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach értlicher Situa-
tion ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. An
kleineren Gewassern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder
Hochwassergefahrenflachen vorliegen, kann die Darstellung der wassersen-
siblen Bereiche Hinweise auf mogliche Uberschwemmungen und hohe
Grundwasserstande geben und somit zu Abschatzung der Hochwasserge-
fahr herangezogen werden (siehe auch Pkt. 1.4 ,Geologie und Hydrologie®).

Auswirkungen:

Durch die auf dem uberplanten Areal vorgesehene gewerbliche Nutzung mit
zugehorigen Gebaudestrukturen und sonstigen ErschlieBungslagen erfolgt
grundsétzlich eine Erhéhung der Bodenversiegelung, die eine Beeintrachti-
gung des natirlichen Wasserkreislaufes (Versickerung, Verdunstung,
Grundwasserneubildung) zur Folge hat. Sdmtliches nicht schadlich verunrei-
nigtes Niederschlagswasser der kinftigen privaten Gewerbegrundstiicke
wird klnftig vor Ort zur Versickerung gebracht werden. Mit der vorgeschrie-
benen extensiven Dachbegriinung kann ein gewisser Rickhalt des Nieder-
schlagswassers auf den privaten Grundsticksflachen und damit auch eine
verzogerte Einleitung in den Untergrund ermdglicht werden. Grundsatzlich
ist die Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie die Bodenversiege-
lung auch bei der geplanten gewerblichen Nutzung auf ein vertragliches Maf3
Zu reduzieren.

Oberflachengewasser werden durch die Planung nicht unmittelbar tangiert.
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Mit den geplanten offenen Flachen im Bereich der randlichen Griunflachen
und der geplanten Versickerung des nicht schadlich verunreinigten Nieder-
schlagswassers konnen die Auswirkungen der geplanten gewerblichen Nut-
zung des Plangebietes auf das Schutzgut Wasser minimiert werden.

Ergebnis:

Aufgrund der mit der geplanten gewerblichen Bebauung verbundenen Zu-
nahme der Versiegelung ergeben sich Umweltauswirkungen mittlerer Erheb-
lichkeit fiir das Schutzgut Wasser.

Schutzqut Luft/Klima

Beschreibung:

Eine gesonderte Erhebung der klimatischen Verhéltnisse wurde fir das
Plangebiet nicht vorgenommen. Die bislang noch bestehenden landwirt-
schaftlichen Flachen sowie Grunflachen des Plangebietes tragen in gerin-
gem Umfang aktuell auch zum Luftaustausch zwischen den Siedlungsberei-
chen bei. Infolge der unmittelbar benachbarten gewerblichen Nutzflachen
und ErschlieBungsstrukturen (St 2054, Gewerbegrund etc.) ist diese Funk-
tion im Plangebiet jedoch nur sehr eingeschrankt ausgepragt.

Auswirkungen:

Durch die Uberplanung des Areals gehen grundséatzlich offene landwirt-
schaftliche Flachen und damit ein Kaltluftentstehungsgebiet verloren. Infolge
der Randlage des Areals, umgeben von bereits vorhandener, baulicher Nut-
zung und teilweise stark frequentierter ErschlieBungsstrukturen, ist diese
Funktion im Plangebiet nur von geringer Bedeutung. Die geplanten randli-
chen Grlnstrukturen und erganzenden Baumpflanzungen werden zuneh-
mend eine ausgleichende Wirkung entfalten kdnnen. Samtliche Dachflachen
im kiinftigen Gewerbegebiet sind auf eine Nutzung erneuerbarer Energie
ausgelegt, wodurch eine Verringerung klimaschadlicher Treibhausgasemis-
sionen ermdglicht werden kann.

Mit der vorgeschriebenen extensiven Dachbegriinung kann fiir die gewerbli-
chen Gebaude grundséatzlich auch die temperaturausgleichende Wirkung
dieser Dachkonstruktion genutzt werden.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Luft/Klima ergeben sich infolge der geplanten gewerbli-
chen Nutzung keine erheblichen Umweltauswirkungen.
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Schutzqut Landschaft / Landschaftsbild

Beschreibung:

Die unmittelbare westliche Nachbarschaft des Plangebietes wird bereits teil-
weise durch gro3malfistabliche gewerbliche Baustrukturen und stark versie-
gelte Hofflachen gepréagt. Das Plangebiet selbst wird bislang noch intensiv
landwirtschaftlich genutzt und ist demzufolge durch wechselnde Fruchtfol-
gen charakterisiert. Die sudliche, nérdliche und dstliche Nachbarschaft des
Plangebietes ist durch weitere intensiv genutzte Flachen mit einzelnen land-
wirtschaftlichen Hofflachen gepréagt. Im unmittelbaren Umfeld verlaufen auch
noch zahlreiche stadtische HauptverkehrsstralRen (St 2054, Gewerbegrund,
etc.). Aus den genannten Grinden bestehen bezilglich des Schutzgutes
Landschaft daher bereits Vorbelastungen im Bereich des Planareals.

Auswirkungen:

Mit der geplanten baulichen Entwicklung des Gewerbegebietes wird das Er-
scheinungsbild der bisher vorwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzten
Flache kinftig verandert. Mit den vorgegebenen Ein- / Durchgriinungsmal3-
nahmen, den gestalterischen Festsetzungen und der Héhenbeschrankung
neuer baulicher Anlagen kann auch kiinftig bei baulicher Nutzung des Plan-
gebietes eine vertragliche Einbindung in den in der Umgebung bereits vor-
handenen Baubestand sichergestellt werden. Negative Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild sind an dem bereits vorbelasteten und baulich
vorgepréagten Standort infolge der Realisierung einer Bebauung nicht zu be-
firchten, zumal das Areal bereits von ahnlich gestalteten Gebaudestrukturen
umgeben ist, die das Landschaftsbild in diesem Bereich von Moorenweis be-
reits nachhaltig pragen. Mit den EingrinungsmalRnahmen entlang der 6stli-
chen und sudlichen Begrenzung und der neuen gewerblichen Bauflachen
kann kiinftig ein ,griiner Abschluss® der Bebauung am Ubergang zu den an-
grenzenden, weiterhin landwirtschaftlich genutzten Flachen gesichert wer-
den.

Die Gemeinde Moorenweis raumt im Rahmen ihrer bauleitplanerischen Ab-
wagung im vorliegenden Fall der Mdéglichkeit zur Ansiedlung mittelstandi-
scher Betriebe und zur Schaffung von Arbeitsplatzen (vgl. Belange unter § 1
Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe a) und c)) einen hoheren Stellenwert ein als den
landwirtschaftlichen bzw. landschaftlichen Belangen des Plangebiets. Unab-
hangig davon finden die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a) genannten Belange
des Umwelt- und Naturschutzes bzw. der Landschaftspflege in der vorlie-
genden Bauleitplanung ebenfalls Berticksichtigung (Randeingriinung, Ein-
griffs-/Ausgleichbilanzierung, gestalterische Festsetzungen, etc.).

Ergebnis:
Im Zusammenhang mit der geplanten gewerblichen Nutzung ergeben sich
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fir das Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild Umweltauswirkungen mittle-
rer Erheblichkeit.

Schutzqut Kulturgiter und sonstige Sachgliter

Beschreibung:

Innerhalb des Plangebietes sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Kul-
turgiter vorhanden. In der weiteren Umgebung ca. 500 m stdéstlich des
Plangebiets liegt ein eingetragenes Bodendenkmal (Siedlung des Neolithi-
kums, D-1-7832-0108). Im Umfeld derartiger Denkmaéler sind Ublicherweise
auch weitere Fundstellen zu erwarten. Als sonstige Sachguiter liegt die 110-
kV-Hochspannungsleitung Althegnenberg — Turkenfeld im westlichen Tell
des Plangebietes vor.

Auswirkungen:

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Kulturgiter ist im Plangebiet bei Um-
setzung der geplanten gewerblichen Nutzung mit hoher Wahrscheinlichkeit
auszuschlieBen. In der an das Plangebiet angrenzenden Flache wurden
Leistenziegel gefunden, die von Gebauden aus der rdmischen Kaiserzeit
stammen. Im weiteren Umfeld gibt es mehrere Fundstellen der rémischen
Kaiserzeit: zwei grof3e Siedlungen 6stlich des Plangebietes (D-1-7832-0227,
Schlagplatz und Freilandstation des Mesolithikums sowie Siedlung des Ne-
olithikums und der rémischen Kaiserzeit und D-1-7832-0156, Siedlung und
Grabenwerk des Spateolithikums (Chamer Kultur), Siedlung der Hallstattzeit,
der mittleren bis spéaten Laténezeit und der romischen Kaiserzeit) und eine
Villa rustica noérdlich von Moorenweis (D-1-7832-0162, Villa rustica der romi-
schen Kaiserzeit). Deshalb sind im Geltungsbereich der Bauleitplanung wei-
tere Bodendenkmaler zu vermuten. Im Bereich von Bodendenkmalern sowie
in Bereichen, wo Bodendenkmaéler zu vermuten sind, bedirfen geman Art. 7
Abs. 1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaub-
nis.

Durch die geplanten ErschlieBungsstral3en werden die vorhandenen Ver-
kehrsflachen der St 2054, des Feldweges und der Stral3e ,Gewerbegrund®
im Zuge der Umsetzung der geplanten gewerblichen Bebauung eine Veran-
derung erfahren. Daher wird das Schutzgut sonstige Sachguter durch die
Planung tangiert.

Ergebnis:

Durch die geplante gewerbliche Nutzung und Uberbauung ergeben sich fiir
das Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen.
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8.4

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgltern wurden, soweit be-
urteilungsrelevant, bei den jeweiligen Schutzgitern miterfasst. Nach derzeiti-
gem Planungs- und Kenntnisstand sind keine Wechselwirkungen ersichtlich,
die im Zusammenspiel eine erhdhte Umweltbetroffenheit beflirchten lassen.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass bei Realisierung der gewerbli-
chen Bebauung im Vergleich zu einer Beibehaltung der intensiven landwirt-
schaftlichen Bewirtschaftung des Areals, insbesondere aufgrund der deutli-
chen Erhéhung des Versiegelungsgrades, bei einigen Schutzgutern nach-
haltige Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Beschreibung und Bewertung der baubedingten und
betriebsbedingten Auswirkungen des Vorhabens

Baubedingte Auswirkungen

e Im Zuge der Umsetzung der Baumaflinahmen kdnnen kiinftig nicht be-
baute bzw. nicht versiegelte Flachen des Plangebietes (randliche Griun-
flachen etc.) voribergehend als Arbeits- oder Lagerflachen fir den Bau-
betrieb in Anspruch genommen werden. Innerhalb dieser Flachen kann
es zu Bodenverdichtungen, Fahrsch&den oder Verletzungen der oberen
Bodenschichten durch schwere Baumaschinen, etc. kommen. Zudem
konnten temporare Lagerflachen zu Beeintrachtigungen umliegender Ve-
getation fuhren. (Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt,
Schutzgut Flache, Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser)

¢ Infolge von Baufahrzeugen und Baumaschinen sowie des allgemeinen
Baustellenbetriebs werden sich wahrend der Bauzeit Larm- und Erschiit-
terungsauswirkungen sowie eine allgemeine Bewegungsunruhe im
Baustellenbereich einstellen. Wegen der bereits vorhandenen allgemei-
nen Vorbelastung (Gewerbe, Verkehrswege) werden diese Auswirkungen
bei einem reguléaren Baustellenbetrieb aber nur bedingt wahrnehmbar
sein. (Schutzgut Mensch, Schutzgut Tiere und Pflanzen)

e Beim Betrieb von Baumaschinen und Baufahrzeugen ist ein Ausstol3 von
Luftschadstoffen zu erwarten. Infolge umliegender, teilweise stark frequen-
tierter Verkehrswege (St 2054 etc.) und bestehender gewerblicher Nutzfla-
chen werden diese aber nicht wahrnehmbar sein.

(Schutzgut Mensch, Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt,
Schutzgut Luft / Klima)

e Beim Baustellenbetrieb fallen durch den Betrieb von Baumaschinen sowie

durch Bau- und Verpackungsmaterialien Abfalle unterschiedlichster Art
an. Nachdem davon ausgegangen wird, dass diese ordnungsgemar ent-
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8.5

sorgt werden, sind diese Auswirkungen vernachlassigbar. Bei unvorher-
gesehenen Unfallen oder Havariefallen (Leckagen, etc.) an Baumaschi-
nen oder -fahrzeugen kénnen sich aber nachhaltige Auswirkungen auf ei-
nige Schutzguter einstellen. (Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser)

Betriebsbedingte Auswirkungen

e Durch das neue gewerblich genutzte Gebiet kann es zu erhdhtem Ver-
kehrsaufkommen und vermehrten Bewegungsunruhen in der direkten
Umgebung des Plangebietes kommen. (Schutzgut Mensch, Schutzgut
Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt, Schutzgut Luft / Klima)

e Durch die kiinftige Beleuchtung (Innen-, Auf3enbeleuchtung etc.) der ge-
werblichen Betriebe werden sich die derzeitigen Lichtverhaltnisse im
Plangebiet zwar kiinftig &ndern, wegen der Lage in unmittelbarer Nach-
barschaft zu HauptverkehrsstraRen und bereits vorhandenen gewerbli-
chen Nutzflachen wird sich aber keine wesentliche Intensivierung von
Lichtimmissionen einstellen. (Schutzgut Mensch, Schutzgut Tiere und
Pflanzen / biologische Vielfalt)

e Im geplanten Gewerbegebiet fallen nutzungsbedingt Abwasser und Abfall
an. Diese werden ordnungsgemalf’ tber die stadtische Kanalisation bzw.
durch die Entsorgungsdienste des Landkreises Flrstenfeldbruck ent-
sorgt. Sonstige Abfalle/Reststoffe (Altmetall etc.) missen von den kinfti-
gen Nutzern selbst entsorgt werden. (Schutzgut Mensch, Schutzgut Tiere
und Pflanzen / biologische Vielfalt, Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser)

e Im Falle eines Brandereignisses im neuen Gewerbegebiet kdnnen auf
den kiinftigen privaten Grundstucksflache und den neuen Erschliel3ungs-
stra3en mit entsprechenden BrandschutzmaRnahmen (Aufstell- und Be-
wegungsflachen fir die Feuerwehr, Rettungswege etc.) nachteilige Aus-
wirkungen eines derartigen Ereignisses minimiert werden. (Schutzgut
Mensch, Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt, Schutzgut
Boden, Schutzgut Wasser)

Kumulative Auswirkungen

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen

In den vorgenannten Kapiteln wurden die nach derzeitigem Kenntnisstand
relevanten Umweltauswirkungen der geplanten gewerblichen Nutzung sepa-
rat (schutzgutbezogen, bau-, betriebsbedingt, etc.) analysiert. Unter be-
stimmten Bedingungen besteht die Mdglichkeit, dass sich die jeweils diffe-
renzierten Beeintrachtigungen miteinander aufsummieren und hierdurch
eine hohere Gesamtbeeintrachtigung anzunehmen ist, als die jeweilige Ein-
zelbeeintrachtigung. Auch unter Bertcksichtigung der Summenwirkung aller
beschriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden fur die Nutzungs- und
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8.6

8.7

Schutzkriterien im Planbereich nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheb-
lichen nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert, die tiber die vorge-
nannten Wirkungen hinausgehen, nachdem einzelne Beeintrachtigungen
nicht entsprechend hoch prognostiziert werden.

Kumulationswirkung mit anderen Vorhaben und Pldnen

Bei der Beurteilung, ob von der geplanten gewerblichen Nutzung erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen ausgehen, sind auch die kumulativen Wir-
kungen mit anderen Vorhaben / Planungen in ihrem gemeinsamen Einwir-
kungsbereich zu prifen. Im Planungsraum und dessen maf3gebendem Um-
feld sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine anderweitigen Planungen
oder Projekte bekannt, die im Zusammenwirken mit der geplanten gewerbli-
chen Nutzung des Plangebietes zu einer Summation von Umweltbeeintrachti-
gungen fuhren kdnnten.

Beschreibung der erheblichen, nachteiligen Auswirkun-
gen, die bei schweren Unfallen oder Katastrophen zu er-
warten sind

Nach derzeitigem Kenntnisstand gibt es im Plangebiet keine Nutzungen oder
Betriebe, die nach 8§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und der
12. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) als sogenannte Stor-
fallbetriebe einzuordnen sind. Derartige Betriebe sind auch nicht geplant. Be-
sondere Risiken durch schwere Unfélle oder Katastrophen eines Storfallbe-
triebes sind infolge der Planung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu er-
warten. Auch im ndheren Umfeld des Plangebietes ist kein Storfallbetrieb
vorhanden, so dass auch hier keine diesbezlglichen Risiken bestehen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde das Plangebiet weiterhin vorwie-
gend intensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Eine Entwicklung von ge-
werblichen oder sonstigen Bauflachen wére aufgrund der Lage im Auf3enbe-
reich geman § 35 BauGB nicht moglich. Bei Beibehaltung dieser landwirt-
schaftlichen Nutzung bliebe der Nahrstoffeintrag durch Dingung weiterhin
bestehen. Eine Entwicklung von Gehdlzstrukturen im kinftigen Randbereich
ware nicht zu erwarten.
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8.8

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich

8.8.1 Vermeidungsmaflnahmen bezogen auf die einzelnen Schutzgiter

Schutzgut Mensch

- Einhaltung der geltenden Vorgaben und Sicherheitsbestimmungen zum Arbeits-

schutz etc. beim Bau und Betrieb der einzelnen Gewerbebetriebe

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

- Gehdlzpflanzungen und Anlage extensiver Grunstrukturen in den Randbereichen der
gewerblichen Nutzflachen, zur Schaffung neuer Habitatstrukturen und Lebensrdume
fur typische Arten des Siedlungsgebietes und eines wirksamen Puffers zu benach-
barten Biotopstrukturen.

- Vermeidung von Beeintrachtigungen umliegender Vegetationsstrukturen und beson-
ders geschutzter Biotopstrukturen bei Umsetzung der gewerblichen Bauflachen ent-
lang der Grenze des Plangebietes.

Schutzgut Boden, Schutzqut Flache

- Beschrankung des Versiegelungsanteiles der gewerblichen Flachen.

- Schaffung und Sicherung von randlichen Flachen mit mdglichst natirlichen Boden-
funktionen.

- Vermeidung von Bodenverdichtungen und Fahrschaden etc. in Bereichen aul3erhalb
des Plangebietes wahrend des Baubetriebes (Bauzaun).

Schutzgut Wasser

- Minimierung des Anteils an abflusswirksamen Flachen im Plangebiet

Schutzgut Luft/Klima

- Ausbildung randlicher Gehdlzstrukturen mit ausgleichender Funktion (CO2 - Bin-
dung, Sauerstoffproduktion, Kihlung, Filterwirkung etc.).

Schutzgut Landschaft

- Vorwiegend auf umgebende Baustrukturen abgestellte Mal3stablichkeit, Hohenent-
wicklung und Gestaltung der neuen gewerblichen Baustrukturen.

- Vorgaben zur randlichen Eingriinung der gewerblichen Nutzflachen und deren Ver-
netzung mit den Strukturen der Umgebung.

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachqguter

- Zurlckhaltende Anpassungsmafinahmen an bestehenden ErschlieBungsstra3en
(St 2054, Gewerbegrund).

- Teilweise Inanspruchnahme bereits bestehender Ver- und Entsorgungsleitungen.

- Anpassung der maximalen Gebaudeoberkante an die 110-kV-Freileitung

8.8.2 Naturschutz (naturschutzfachlicher Ausgleich)

Die zu erwartenden Auswirkungen der geplanten Baumaflnahmen auf die

Natur und Landschaft sowie die Ermittlung der zur Eingriffskompensation

notwendigen Ausgleichsflachen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Ein-

griffsregelung gemaf 8§ 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB werden fur das Plangebiet
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nach dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung*
vom Bayerischen Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr durchge-
fuhrt.

Er dient als Orientierungshilfe fur eine fachlich und rechtlich abgesicherte,
aber auch zugige Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.
Er wird den Gemeinden zur eigenverantwortlichen Anwendung empfohlen.
Die Bewertungsmethodik des vorliegenden Leitfadens lehnt sich an die Bay-
KompV an und berticksichtigt dabei die spezifischen Anforderungen an stad-
tebauliche Planungen.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt anhand der in 0.g. Leitfaden
dargelegten Handlungsempfehlung in 5 Schritten.

Schritt 1: Bestandserfassung und -bewertung

Die Erfassung von Biotop- und Nutzungstypen (BNT) geringer und mittlerer
naturschutzfachlicher Bedeutung erfolgt anhand einer vereinfachten Erfas-
sung mit den Listen 1a und 1b der Anlage 1 und einer pauschalierten Bewer-
tung mit 3 bzw. 8 Wertpunkten.

Beim Bestand innerhalb des Plangebietes handelt es sich gréf3tenteils um
bislang intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen, die als BNT mit ge-
ringer naturschutzfachlicher Bedeutung einzustufen und damit pauschal mit
3 Wertpunkten (WP) zu bewerten sind. Bei dem Uberplanten Teilbereich der
,ot 2054 handelt es sich um bereits vollversiegelte Verkehrsflachen, die von
der Bilanzierung ausgenommen werden konnen. Ebenfalls von der Bilanzie-
rung ausgenommen wird der stidwestliche Teil der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che im Geltungsbereich, da dieser Bereich bereits Bestendteil des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet II* ist und auf Ebene dieses
Bebauungsplanes bereits eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung er-
folgte, zumal der Grof3teil dieser Flache ebenfalls bereits voll versiegelt ist.
Zudem wird der landwirtschaftliche Anwandweg im Nordosten des Plange-
bietes von der Bilanzierung ausgenommen, da dieser keine Veranderung er-
fahrt.

Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Schwere der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft kann Uber-
schlagig aus dem Mal} der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet wer-
den. Hierzu wird fir das neue Gewerbegebiet inklusive neuer offentlicher
Verkehrs- und Griinflachen (ca. 34.045 m2) die im vorliegenden Bebauungs-
plan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 herangezogen.

Schritt 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs inkl. Planungsfaktor

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei MaRnahmen ggf. ent-
sprechend Anlage 2, Tabelle 2.2 des Leitfadens um einen Planungsfaktor
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bis zu 20% reduziert werden. Voraussetzung ist, dass diese Vermeidungs-
mafinahmen rechtlich verbindlich gesichert sind (z.B. festgesetzt nach § 9
BauGB oder vertraglich vereinbart nach 8 11 BauGB). Im vorliegenden Be-
bauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet — An den Krautgarten® sind im
Randbereich entlang der Grenzen des Plangebietes Pflanzgebote zur Aus-
bildung einer Randeingriinung aus freiwachsenden Gehdlzen unterschiedli-
cher Auspragung festgelegt. Somit kann ein vertraglicher Ubergang zu den
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen gewahrleistet werden.
Dadurch kann auch die biologische Vielfalt und Vernetzungsfunktion zum
freien Landschaftsraum gestarkt werden. Die geplanten Grinflachen kénnen
daruber hinaus im Zusammenspiel mit den festgesetzten wasser- und luft-
durchlassigen Belagen fur Zufahrten, Stellplatze etc. nach Moglichkeit auch
dazu beitragen, dass im Plangebiet anfallende unverschmutzte Nieder-
schlagswasser zur Versickerung zu bringen.

Aus den genannten Grinden wird je Vermeidungsmafnahme (Flachen mit
Pflanzbindung, wasserdurchlassige Belage) fir die vorliegende Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung ein Planungsfaktor von 5 % angesetzt, zumal die
neuen Offentlichen Grinflachen, auf denen einen naturschutzfachliche Auf-
wertung (Extensivierung) erfolgt, bei der Ermittlung der eingriffsrelevanten
Flache mit eingestellt wurden. Somit wird eine Planungsfaktor von insgesamt
10 % angesetzt.

Der Ausgleichsbedarf fur die aus dem vorliegenden Bebauungsplan resultie-
renden Eingriffe berechnet sich wie folgt:

Beeintrachti-

JAsIpnKIGEATE | gungsfaktor _  Planungsfaktor

Ausgleichsbedarf = Eingriffsflache X | m2Eingrifisfliche e
oder

Ausgleichsbedarf neues Gewerbegebiet (GE) inkl. neue o6ffentliche Ver-
kehrs- und Grinflachen:

34.045 m2x 3 WP x 0,8 = 81.708 WP

Ausgleichsbedarf gesamt (abzliglich Planungsfaktor):
(81.708 WP) — 10% =81.708 WP — 8.171 = 73.537 WP

Schritt 4: Geeignete AusgleichsmalRnahmen / MaRnahmenkonzept

Die in Schritt 1 dargelegten Empfehlungen gelten bei der Erfassung und Be-
wertung des Ausgangszustands der in Betracht kommenden Ausgleichsfla-
chen entsprechend, wobei an dieser Stelle keine pauschale, sondern eine
konkrete flachenscharfe Erfassung und Bewertung der BNT vorgenommen
wird. Ausgehend davon wird ein Ausgleichskonzept entwickelt, indem die er-
forderlichen Mal3nahmen und die hierflr notwendigen Flachen ausgewéhlt
werden.
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Nachdem fir das Plangebiet selbst, neben den bereits vorgesehenen Ver-
meidungs- und Minderungsmafinahmen (Durch- und Eingriinung, etc.),
keine weitere naturschutzfachliche Aufwertung mdoglich ist, muss der Aus-
gleichsbedarf auf zusatzlichen externen Flachen umgesetzt werden, die dem
vorliegenden Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet — An den Kraut-
garten“ dann verbindlich zugeordnet werden mussen.

Hierzu steht eine Teilflache auf dem Grundstick Fl. Nr. 2993, Gemarkung
Moorenweis, mit einer FlachengroRe von ca. 9.192 m? zur Verfligung (s. Teil-
plan 2 in der Planzeichnung).

Beim Bestand innerhalb der geplanten Ausgleichsflache handelt es sich
grol3tenteils um bislang intensiv bewirtschaftetes Grinland, das als BNT mit
geringer naturschutzfachlicher Bedeutung einzustufen und gemafR Bio-
topwertliste der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) mit 3
Wertpunkten (WP) zu bewerten ist. Als Ausgangszustand fir die externe
Ausgleichsflache sind somit insgesamt 27.576 WP (9.192 m? x 3 WP) in die
Bilanzierung einzustellen.

Auf der externen Ausgleichflache ca. 400 m nérdlich der Ortslage Mooren-
weis (Grundstuck Fl. Nr. 2993, Gemarkung Moorenweis) ist eine Umwand-
lung von bestehendem Intensivgriinland in eine artenreiche Flachland-Mah-
wiese (FFH-Lebensraumtyp 6510) mit Anlage von Seigen vorzunehmen.

Die Extensivierung der Flache mit Anlage von Seigen (Grof3e ca. 9.192 m2
m2) soll durch flache Mulden, etwa 0,3 m unter dem Ausgangsniveau (Bo-
denmodellierung) vorbereitet werden. Die einzelnen flachen Mulden sollten
in einer geringen raumlichen Ausdehnung ausgefihrt werden (ca. 3 m x 10
m). Die aus der Anlage der Mulden resultierenden Oberbodenmassen wer-
den randlich als flache (mahbare) Walle eingebaut. Im Anschluss daran wird
die gesamte Flache mit artenreicher Feuchtwiesenansaat eingesat.

Grundsatzlich ist vorgesehen, dass die Flachen mit Oberbodenbewegungen
oder mit Oberbodenaushub so modelliert und die Erdmassen so eingebaut
werden, dass die Pflege der Flachen durch wiederkehrende Mahd ohne
Probleme und Einschrankungen maéglich sein wird. Falls erforderlich, wird
der Aushub auch flachig auf der Restflache verteilt.

Bei der artenreichen Méhwiese ist vorgesehen, die Schnittzeitpunkte bei der
Mahd in den Zeitraum von Mitte Juli bis Anfang/Mitte September zu legen.
Eine Stérung von bodenbritenden Vogelarten kann weitestgehend ausge-
schlossen werden.

Als wiederkehrende Pflegemalinahme ist u.a. eine Mahd samtlicher Wiesen-
bereiche inklusive der flachen (méhbaren) Wallschittungen zweimal jahrlich
(1. Mahd nach 1. Juli; 2. Mahd nach 01. September oder alternativ Bewei-
dung durch Schafe) mit Abtransport des Mahgutes durchzufuhren. Ggf. ist in
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Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde eine Nachsaat erforder-
lich, falls die fir den FFH-Lebensraumtyp 6510 erforderliche Artenzusam-
mensetzung nicht erreicht wird.

Gemal} Biotopwertliste der Bayerischen Kompensationsverordnung (Bay-
KompV) ist die Mal3nahme abzuglich eines Wertpunktes mit 11 Wertpunkten
(WP) zu bewerten.

Somit ergibt sich nach Umsetzung der Kompensationsmafinahmen (Herstel-
lung einer artenreichen Flachland-Mahwiese (FFH-Lebensraumtyp 6510) mit
Anlage von Seigen) auf der Uberplanten externen Ausgleichsflache ein
Prognosezustand von insgesamt 101.112 WP (9.192 m2 x 11 WP).

Schritt 5: Umfang, Bewertung von AusgleichsmalRnahmen/ Bilanzierung

Die geplanten Ausgleichmalinahmen fir das Schutzgut Arten und Lebens-

raume decken auch den Ausgleichsbedarf fir die Beeintrachtigungen der

Funktionen der nicht flachenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspra-

gungen ab. Der Ausgleichsumfang fur flachenbezogen bewertbare Merk-

male und Auspragungen des Schutzguts Arten und Lebensraume erfolgt in

Wertpunkten gemaf3 der Berechnungsformel in der folgenden Matrix.
Prognosezustand

Ausgleichsumfang = Flache X nach - Ausgangszustand
Entwicklungszeit*

Somit ergibt sich durch die vorgesehenen naturschutzfachlichen Aufwer-
tungsmafhahmen ein Ausgleichsumfang von 73.536 WP (101.112 WP —
27.576 WP).

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf (Schritt 3) wird dem durch die
Aufwertung der MaRnahmenflachen rechnerisch ermittelten Ausgleichsum-
fang (Schritt 5) anhand einer Wertpunktebilanz der BNT bilanzierend gegen-
Ubergestellt. Der ermittelte Ausgleichsbedarf von 73.537 WP (vgl. Schritt 3)
kann durch die geplanten Ausgleichsmalinahmen somit kompensiert wer-
den. Weitere externe naturschutzfachliche Aufwertungsmalnahmen sind fir
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erweiterung Gewerbegebiet -An den
Krautgarten“ daher nicht erforderlich.

8.9 Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prifung artenschutz-
rechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung des
Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die euro-
parechtlich geschitzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz ausschliel3-
lich nach nationalem Recht.
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8.10

Ausgehend von der bisherigen Nutzung als intensiv bewirtschaftete Acker-
flache im Randbereich zu vorhandenen Siedlungsgebieten und Erschlie-
Bungsstrukturen fungiert das Plangebiet als Teilhabitat fiir typische Arten
des Siedlungsgebietes sowie als (potentielles) Teilhabitat (Nahrungshabitat)
fir Arten mit groBeren Lebensraumansprichen (z. B. Bussard, Turmfalke,
Feldhase). Diese Arten besitzen die Fahigkeit, eine groRe Bandbreite ver-
schiedener Umweltfaktoren zu ertragen sowie einen raschen Ortswechsel
vorzunehmen. Im Zuge der Planung wird nur ein unmaRgeblicher Teil der
Lebensstatten der (potentiell) betroffenen Tierarten beeintrachtigt, so dass
deren Funktionalitat trotz der vorgesehenen Eingriffe weiterhin gewahrt
bleibt. Da eine direkte Totung von Individuen der (potentiell) betroffenen Ar-
ten im Zuge der Umsetzung der Planung unwahrscheinlich ist, sind insge-
samt nachteilige Auswirkungen auf die jeweiligen lokalen Populationen der
betroffenen Arten nicht zu erwarten.

Fur das Plangebiet liegen auch keine Hinweise auf prioritdre Lebensraume
und Arten gemal der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie), der
EG-Vogelschutzrichtlinie sowie auf potentielle FFH-Lebensraume vor.
Die Mdglichkeit des Vorkommens derartiger Arten im Plangebiet ist mit weit-
gehender Sicherheit auszuschliel3en.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Umsetzung der Planung nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht entgegen.

Planungsalternativen

Die bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen im Osten der Ge-
meinde Moorenweis werden flr eine gewerbliche Nutzung vorgesehen, um
dem hohen Bedarf an gewerblichen Bauflachen im Gemeindegebiet Rech-
nung zu tragen. Das Areal ist fiir eine Entwicklung gewerblicher Bauflachen
aufgrund der verkehrsgiinstigen Randlage in unmittelbarer Nachbarschaft zu
Hauptverkehrswegen (St 2054) und bereits bestehenden Gewerbeflachen in
besonderem MalRe geeignet. Mit der vorliegenden Planung soll dem dringen-
den Bedarf an neuen gewerblichen Bauflachen Rechnung getragen und eine
stadtebaulich ansprechende Fortfihrung der gewerblichen Bebauung im Os-
ten des Gemeindegebietes Moorenweis gewadhrleistet werden, nachdem
eine Ausweisung von gewerblichen Bauflachen (Gewerbegebiet) aus meh-
reren Grunden (ErschlieBung, Grundstiucksverfligbarkeit, Immissionsschutz,
etc.) derzeit ausschlie3lich an dieser Stelle des Gemeindegebiets erfolgen
kann, zumal aufgrund der bestehenden Hochspannungsfreileitung auch be-
reits eine gewisse Vorbelastung besteht.

Die noch unbebauten Flachen im Nordwesten des bestehenden Gewerbe-
gebietes kann nicht zuriickgegriffen werden, da sich diese Flachen bereits in
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Privateigentum befinden und kurz- bis mittelfristig ebenfalls einer gewerbli-
chen Nutzung zugefihrt sein werden.

Mit der Umsetzung der Planung kann den kommunalen Entwicklungszielen
vollumfanglich Rechnung getragen werden. Auch unter betriebswirtschaftli-
chen Aspekten ist der Standort im Osten der Gemeinde Moorenweis fiir eine
Ansiedlung gewerblicher Nutzflachen besonders geeignet, da bereits beste-
hende ErschlielBungswege und Infrastruktureinrichtungen (Kanéle, Leitungen
etc.) kunftig vollumfanglich genutzt werden kdnnen.

8.11 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwie-
rigkeiten und Kenntnislicken

Fur die vorgenommene Bewertung der Umweltauswirkungen der geplanten
gewerblichen Nutzung wurden Erfahrungswerte aus Planungen ahnlicher Art
herangezogen. Weiter wurden die Online-Angaben des Landesamtes fir
Umwelt zu Schutzgebieten, Natura 2000-Gebieten, Biotopkartierung und die
Angaben des Landesamtes flr Denkmalpflege zu Bodendenkmalern ver-
wendet. Die Berechnung der naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen er-
folgte nach dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung“ vom Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr.

Zudem liegen aus dem bisherigen Anderungsverfahren zum Flachennut-
zungsplan bzw. aus dem Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan ,Erwei-
terung Gewerbegebiet — An den Krautgarten® folgende Arten umweltbezoge-
ner Informationen vor, die bei der Uberarbeitung des Umweltberichtes ent-
sprechend beriicksichtigt wurden.

Schutzgut Mensch/Bevdlkerung:

= Biro em plan, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbe-
gebiet — An den Krautgarten®, Projekt Nr. 2023 1773, Stand 02/24, mit Ausfiihrungen zur
Betrachtung der Schallemissionen und -immissionen aus dem Stra3enverkehr sowie zur
Gerauschkontingentierung (Gewerbelarm).

= Landratsamt Furstenfeldbruck, Untere Immissionsschutzbehdrde, Schreiben vom
29.03.2023, mit Anmerkungen zum Erfordernis einer schalltechnischen Untersuchung.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:
= Landratsamt Furstenfeldbruck, Untere Naturschutzbehorde, Schreiben vom 29.03.2023, mit
Anmerkungen zur Ortsrandeingriinung sowie zur Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung.

Schutzgut Wasser:

= Wasserwirtschaftsamt Minchen, Schreiben vom 02.03.2023, mit Anmerkungen zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung (Konzept erforderlich) sowie zum Thema Starkregen.

= Landratsamt Firstenfeldbruck, Untere Wasserrechtsbehorde, Schreiben vom 29.03.2023,
mit Anmerkungen zu wasserdurchlassigen Befestigungen, zur Niederschlagswasserbeseiti-
gung (Konzept erforderlich) sowie zum Thema Starkregen.
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8.12

8.13

Schutzgut Landschaft/Landschaftshild:

= Landratsamt Firstenfeldbruck, Untere Naturschutzbehorde, Schreiben vom 29.03.2023, mit
Anmerkungen zur nachteiligen Beeinflussung des Landschaftshildes und zur Einschrankung
der Funktionsfahigkeit des Freiraumes.

Beschreibung der geplanten Uberwachungsmafnah-
men (Monitoring)

Nach § 4 c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu tberwa-
chen, um inshesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friih-
zeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen zur Abhilfe
zu ergreifen.

Die Umsetzung der im Gewerbegebiet vorgesehenen Durch- und Eingri-
nungsmaflnahmen werden von der Gemeinde Moorenweis erstmalig zwei
Jahre nach Aufnahme der Nutzung auf dem jeweiligen Grundstiick und spa-
ter nach Bedarf durch Ortsbesichtigung tUberpruft.

Bei nicht sachgerechter Entwicklung der Geholz- und Grinstrukturen im
Plangebiet sowie der 6kologischen Ausgleichsmal3ihahmen auf der externen
Ausgleichsflache ist von der Gemeinde Moorenweis ggf. unter Einschaltung
eines Fachplaners in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu
klaren, welche geeigneten MaRnahmen zur Abhilfe getroffen werden kon-
nen.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Auf einer bisher als intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache im Osten der
Ortslage Moorenweis soll eine gewerbliche Nutzung planungsrechtlich gesi-
chert werden. Bei einer Gegenuberstellung der Auswirkungen der geplanten
Nutzung zu einer alternativ méglichen Beibehaltung der intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung zeigt sich, dass aufgrund der Zunahme der Versiege-
lung des Areals infolge der gewerblichen Bebauung bei einigen Schutzgu-
tern (Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser) nachteilige
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Als Ergebnis der Bewertung der Umweltauswirkungen kann festgehalten
werden, dass im Gegensatz zur Fortsetzung der intensiven landwirtschaftli-
chen Nutzung mit der Realisierung der gewerblichen Nutzung eine hohere
Nutzungsintensitat dieses Areals mit nachteiligen Auswirkungen auf einige
Schutzguter verbunden ist. Durch eine naturschutzfachliche Aufwertung des
Ostlichen und stdlichen Radbereiches (Gehdélzstrukturen) der neuen Gewer-
beflache durch zusétzliche Minderungs- und VermeidungsmaflRnahmen
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10.

(wasserdurchlassige Belage, Niederschlagswasserversickerung tber pri-
vate Grundstilicke, etc.) konnen die Auswirkungen der geplanten gewerbli-
chen Bebauung auf die Umwelt weiter minimiert werden.

Daruber hinaus werden zusétzlich naturschutzfachliche Ausgleichsmaf3nah-
men in einer Grofienordnung von 73.536 WP zur Kompensation der verblei-
benden Umweltauswirkungen der geplanten gewerblichen Nutzung auf einer
externen Ausgleichsflache innerhalb des Gemeindegebietes Moorenweis um-
gesetzt und dem Bebauungsplan planungsrechtlich verbindlich zugeordnet.

Der Umsetzung der Planung stehen nach derzeitigem Kenntnisstand keine
artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

Denkmalschutz

Das Plangebiet wird nicht direkt von Denkmalern bertihrt. In der an den An-
derungsbereich angrenzenden Flache wurden Leistenziegel gefunden, die
von Gebauden aus der romischen Kaiserzeit stammen. Im weiteren Umfeld
gibt es mehrere Fundstellen der rdmischen Kaiserzeit: zwei gro3e Siedlun-
gen Ostlich des Plangebietes (D-1-7832-0227, Schlagplatz und Freilandsta-
tion des Mesolithikums sowie Siedlung des Neolithikums und der rémischen
Kaiserzeit und D-1-7832-0156, Siedlung und Grabenwerk des Spateolithi-
kums (Chamer Kultur), Siedlung der Hallstattzeit, der mittleren bis spaten
Latenezeit und der rémischen Kaiserzeit) und eine Villa rustica ndrdlich von
Moorenweis (D-1-7832-0162, Villa rustica der romischen Kaiserzeit). Des-
halb sind im Geltungsbereich der Bauleitplanung weitere Bodendenkmaler
Zu vermuten.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwen-
dig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Un-
teren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Altablagerungen, Altstandorte und Alt-
lastenbereiche

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Aufftllun-
gen, Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend
das Landratsamt Furstenfeldbruck einzuschalten, das alle weiteren erforder-
lichen Schritte in die Wege leitet.
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11.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus er-
hohten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche
zu zusatzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fiihren kdnnen. Es
wird empfohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das
Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis
Zu setzen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernah-
men

Belange des Staatlichen Bauamtes

Bauverbot

Das von der Bauleitplanung betroffene Gebiet schlielst den Bereich der
Freien Strecke der St 2054 im Abschnitt 330 Station 0,009-2,237 ein. Ent-
lang der freien Strecke von Staatsstrallen gilt gemafl3 Art. 23 Abs. 1 Ba-
yStrWaG fir bauliche Anlagen bis 20 m Abstand vom auf3eren Rand der Fahr-
bahndecke Bauverbot.

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gemal Art. 23 BayStrWG in-
nerhalb der Anbauverbotszone unzulassig. AuRerhalb der Anbauverbots-
zone sind sie so anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers
nicht gestort wird (8 33 StVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB).

Anpflanzungen entlang der Staatstrale sind im Einvernehmen mit dem
Staatlichen Bauamt Freising —Servicestelle Munchen (Sachgebiet S15) vor-
zunehmen.

ErschlieBung

Das von der Bauleitplanung betroffene Gebiet schliel3t den Bereich der freien
Stecke der St 2054 von Abschnitt 330 Station 0,009 bis Abschnitt 330 Station
2,237 ein.

Der Anschluss des Baugebietes an die St 2054 erfolgt Gber eine neue Er-
schlieBungsstral3e auf FI. Nr. 1416 und 1426.

Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes ist in diesem Bereich mit einer
Zunahme des Verkehrs zu rechnen.

Um einer Gefahrdung der Verkehrsteilnehmer durch Linksabbieger in das
neue Baugebiet auszuschlieRen, ist eine Linksabbiegespur erforderlich (8 1,
Abs. 6 Nr. 9 BauGB i. V. m. 8 9 Abs. 1 BayStrWG). Diese ist gemal RAL
2012 auszufihren.
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Nach § 32 Abs. 1 BayStrWG hat die Kommune die Kosten der Anderung zu
tragen.

Zwischen der Gemeinde und dem Staatlichen Bauamt Freising wurde ver-
einbart, dass die Planung und die Bauausfiihrung des Knotenpunktes, im
Rahmen der Erhaltungsmaf3nahme der Strallenbauverwaltung im Jahr
2024, durch das Staatliche Bauamt Freising umgesetzt werden soll.

Uber die Anderung der Einmiindung hat die Kommune vor Rechtsverbind-
lichkeit des Bauleitplans beim Staatlichen Bauamt Freising—Servicestelle
Minchen den Abschluss einer Vereinbarung zu beantragen, in der die tech-
nischen Einzelheiten sowie die Kostentragung (Planungs-, Bau- und Verwal-
tungskosten) zu regeln sind.

Sichtflachen

Die Haltesicht ist in den Geltungsbereich des Bauleitplanes zu tbernehmen
(Art. 26 BayStrWG i.V.m. Art. 29 BayStrWG, Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs) unter Beriicksichtigung der RAL.

Innerhalb der gekennzeichneten Sichtflichen dirfen auer Zaunen neue
Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen
aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u.A. mit dem Grundsttick nicht fest
verbundene Gegenstande durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr
als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort ge-
nehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegen-
stande gelagert oder hinter stellt werden, die diese Héhe Uberschreiten. Dies
gilt auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der
Sichtflachen sind mit der StraRenbauverwaltung abzustimmen.

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen

aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkom-
plexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage Auf die von der
Stral3e ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Eventuelle erforderliche
LarmschutzmalRnahmen werden nicht vom Baulasttrdger der Bundes- bzw.
Staatsstral3e ibernommen (Verkehrslarmschutzverordnung -16. BImSchV).
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12. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %
Bauflachen 2,83 68,8
Gewerbegebiet 2,83 68,8
Verkehrsflachen 0,66 16,1
Offentliche Verkehrsflachen 0,64 15,6
Landwirtschaftlicher Anwandweg 0,02 0,5
Griin- und Freiflachen 0,62 15,1
Offentliche Griinflache 0,62 15,1
(davon mit Pflanzbindung) (0,16) (3,9
Gesamtflache 411 100,0

13. In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet — An den Krautgarten*® tritt
mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Aufgestellt:
Kyssing, 22.01.2024

ARNOLD CONSULT AG
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