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1. Anlass und Inhalt der 1. Anderung

Der Bebauungsplan “Diunzelbach — Sondergebiet Omnibusbetrieb” in der Fassung vom
5. 10. 2010 wurde mit seiner Bekanntmachung am 29. 10. 2010 rechtsverbindlich.

Betriebliche Ver&nderungen geben nunmehr Anlass, den Bebauungsplan in den folgen-
den Punkten zu andern:

- Durch den Kauf einer bestehenden Halle im Gewerbegebiet Moorenweis und deren
Umbau zu einer Buseinstellhalle ist ein Ersatzbau fir die sanierungsbedurftige Ham-
merschmiede (im Bauraum “C*) derzeit nicht mehr erforderlich. Der nach wie vor be-
stehende Wunsch des Betriebsinhabers, ein Gebaude mit Betriebswohnungen im
Sondergebiet zu errichten, wird durch einen zusatzlichen Bauraum “E" im Bereich der
westlichen privaten Grunflache realisierbar. Dieser Standort ermdglicht ein Wohnge-
baude mit mehr Privatsphére und Schutz vor den Emissionen des Busbetriebs.

- Das bisherige Maf3 der Nutzung wird nicht erhdht. Die im Bauraum “C* zulassige
Grundflache (480 m?) sowie die genehmigte Wohnflache (300 m2) werden aufgeteilt
auf Bauraum “C* und den zusatzlichen westlichen Bauraum “E*.

- Im Bauraum “C* soll kiinftig nur noch untergeordnet gewohnt werden (ca. 75 m?
Wohnflache). In der Zukunft benotigte gewerbliche Nutzungen (Buseinstellplatze,
Schulungsraume, Lager etc.) sind weiterhin zuldssig. Im neuen Bauraum “E* sind nur
die festgesetzten betriebsgebundenen Wohnnutzungen zuléssig (ca. 225 m2 Wohn-
flache). Um einen Spielraum fur kunftige Planungen zu ermdglichen, wird eine Ver-
schiebung der zulassigen Wohnflachen um 10 % zwischen Bauraum “C* und “E*
festgesetzt.

- Die westliche VergroRRerung der Sondergebietsflache (um ca. 700 m32) in Folge des
zuséatzlichen Bauraums “E* samt Umgriff wird durch eine Ricknahme der Sonderge-
bietsflache sidlich des Bauraums “C* (um ca. 700 m?2) ausgeglichen.



Da durch die Anderungen die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, kann auf
die Unterrichtung der Blrger im Rahmen der vorgezogenen Blrgerbeteiligung verzichtet
werden. Stellungnahmen von Burgern und Tragern offentlicher Belange kénnen in der
offentlichen Auslegung gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB vorgebracht werden. Gemaf3

§ 13 Abs. 3 BauGB wird fir diesen Anderungsplan von einer erneuten Umweltpriifung
und einem Umweltbericht abgesehen.

Die nachfolgenden Punkte dieser Begriindung sind mit Ausnahme der angepassten Fla-
chenwerte, der naturschutzrechtlichen Ausgleichswerte sowie einer Aussage zur Anpas-
sung des Flachennutzungsplans unverdndert aus dem rechtsverbindlichen Bebauungs-

plan Gbernommen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Gemeinderat Moorenweis hat am 5. 8. 2009 die Aufstellung des Bebauungsplans
“Diinzelbach — Sondergebiet Omnibusbetrieb” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 1. 12. 2009 erganzt, um im Stden HochwasserschutzmaRhahmen in den Gel-
tungsbereich aufzunehmen und im Norden eine Flache fur offene Busstellplatze zu er-
maoglichen.

Der Bebauungsplan machte eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans (Ge-
nehmigung des Flachennutzungsplans durch die Regierung von Oberbayern am
12.10.1982) erforderlich, da der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Flachennut-
zungsplan als “Flache fir die Landwirtschaft* ausgewiesen war. Die Umwidmung der be-
troffenen Flache in “Sondergebiet Omnibusbetrieb” bzw. “Private Grinflache” wurde im
Zuge der 17. Flachennutzungsplan-Anderung im Parallelverfahren durchgefiihrt, welche
am 27. 10. 2010 bekannt gemacht wurde.

Die Gemeinde wird den Flachentausch der Sondergebietsflachen (ca. 700 m?), welcher
im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans vorgenommen wurde, zu einem spateren
Zeitpunkt in einer Flachennutzungsplananderung darstellen.

Lage, Grol3e und Beschaffenheit des Baugebiets

Das Planungsgebiet liegt in einer Senke im sidlichen AuRenbereich des Gemeindeteils
Dunzelbach und ist ca. 200 m vom sudlichen Ortsrand Dunzelbach entfernt.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 2,15 ha.

Seit 1967 ist an diesem Standort ein Omnibusbetrieb angesiedelt. Die Betriebsgebaude
sind durch dichten Baumbestand kaum wahrnehmbar in das Landschaftsbild eingebun-
den.

Der Hammerschmiedbach entspringt siidlich in héher liegendem Gelénde, durchflief3t
das Planungsgebiet nach Norden und miindet in den Diinzelbach. Zum Zweck des
Hochwasserschutzes werden derzeit genehmigte Gewasserausbauten (Genehmigung
durch das Landratsamt Furstenfeldbruck vom 12. 10. 2009) am Hammerschmiedgraben
durchgefihrt, da in der Vergangenheit mehrfach bei Starkregenereignissen die Wohn-
und Betriebsgebaude der Omnibus Neumeyr OHG uberschwemmt wurden.

Der Untergrund besteht weitgehend aus dichten undurchlassigen Lehmbdden.



Planungsziele

Um die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auch weiterhin zu erhalten und gleich-
zeitig dem L&rm emittierenden Omnibusbetrieb in geringem Umfang Flachen fir Be-
triebserweiterungen anbieten zu kénnen, entschied sich die Gemeinde fiir den Verbleib
des Betriebes am bisherigen Standort, abgertckt von schutzbedurftigen Nutzungen.
Um zu gewabhrleisten, dass die umgewidmeten Flachen keine andersartigen Nutzungen
ermdglichen, wird eng am Bestand orientiert, die Art der Nutzung im Bebauungsplan als
"Sondergebiet Omnibusbetrieb” festgesetzt. Die fur diesen Betrieb notwendigen Einrich-
tungen wie Werkstatt- und Einstellhallen fir Omnibusse, Biro-, Sozial-, Schulungs- und
Nebenrdume sowie Betriebswohnungen sollen somit planungsrechtlich gesichert wer-
den.

Da der Omnibus-Fuhrpark in den vergangenen Jahren stetig vergréf3ert wurde und die
Einstellkapazitat seit langerem voll ausgeschdpft ist, soll ein vorhandenes, genehmigtes
Wohngebaude im Stden des Betriebshofs (in Bauraum C) durch einen Neubau mit Bus-
Einstellplatzen, Schulungsrdumen und Betriebswohnungen ersetzt werden. Die Wohn-
flache des Ersatzbaus tberschreitet lediglich um ca. 30 m? die bereits genehmigte
Wohnflache (270 m?2) des stark sanierungsbediirftigen Altbaus.

Um an diesem Betriebsstandort auch kiinftig den Wohnungsbestand fir mehrere Gene-
rationen zu schitzen, wird zusatzlich zum bereits genehmigten Wohnflachenbestand
(rd. 613 m?) die zulassige Wohnflache wie folgt festgesetzt:

Bauraum A 150 m2, Bauraum B 230 m2, Bauraum C 75 m2 und Bauraum E 225 m2.

Des Weiteren sollen, zur Verbesserung des Betriebsablaufs (derzeit besteht ein immen-
ser Rangieraufwand im Betriebshof), im Norden des Planungsgebiets auf einer Teilfla-
che der FL.Nr. 357 funf offene Busstellplatze errichtet werden. Um diese Stellplatze in
das Landschaftshild vertraglich einzubinden, wird als Ortsrandeingriinung eine dichte
Baumbepflanzung festgesetzt. Westlich daran angrenzend ist eine Streuobstwiese in der
Planung vorgesehen, um die Eingriffe durch die geplanten Baumaflinahmen auszuglei-
chen. Neben den betrieblich erforderlichen Sondergebietsflachen werden grof3flachig
private Grinflachen festgesetzt, um den wertvollen Griinbestand zu sichern.

Das "Geregelte Hochwassergebiet" im Stiden und Westen des Planungsgebiets wird in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen, um Auswirkungen (HQ 100) auf
die Betriebsflachen durch HochwasserschutzmalRnahmen regeln zu kdnnen.

Mit schadlichen Umweltauswirkungen aufgrund der Bebauungsplanung ist nicht zu rech-
nen (siehe Umweltbericht).

Geplante Nutzungen

Der 21.500 m2 (100%) umfassende Geltungsbereich gliedert sich wie folgt:

- Offentliche Verkehrsflache 475 m2 (2,2 %)
- Nettobauland 7.525 m2 (35,0 %)
- Private Grunflachen 9.167 m2 (42,6 %)
- Waldflachen 1.153mz (5,4 %)

- Wasserflachen 3.180 m2 (14,8 %)



Fir das Baugebiet wird als Art der Nutzung gemaf 8 11 BauNVO (Sonstiges Sonder-
gebiet) “Sondergebiet Omnibusbetrieb” festgesetzt, da es sich wesentlich von den in den
88 2 bis 10 BauNVO genannten Baugebieten unterscheidet. Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind ausnahms-
weise zulassig.

Um den wertvollen Baumbestand zu sichern, der die bestehenden Betriebsgebaude gut
in das Landschaftsbild einbindet aber auch um die erforderlichen Hochwasserschutz-
malinahmen regeln zu kénnen, wird fast die Hélfte des Geltungsbereichs als “Private
Grunflache” festgesetzt und Festsetzungen zur Grinordnung formuliert.

Das Mal3 der Nutzung ist mit der auf die Baurdume bezogenen hodchstzulassigen
Grundflache in Verbindung mit der héchstzulassigen Wandhéhe bzw. der Zahl der zu-
lassigen Vollgeschosse festgesetzt. Die héchstzulassige Grundflache fir das Baugebiet
betragt 1.800 m2 mit einer GRZ von 0,24. Die zulassige Uberschreitung fiir Anlagen
gem. 8 19 Abs. 4 BauNVO kann bis zu einer maximalen Grundfl&ache von 4.875 m2
(GRZ 0,65) fuhren. Fir den Baubestand einschlieRlich aller Anlagen gem. § 19 Abs. 4
BauNVO ergibt sich bereits eine GRZ von 0,60. Die Erhéhung der zulassigen Uber-
schreitung durch die o0.g. Flachen bis zu einer GRZ von 0,65 ist geboten, um dem Be-
trieb Erweiterungen in geringem Umfang zu ermdglichen bzw. um die Errichtung der er-
forderlichen offenen Busstellplatze zuzulassen.

Als maximale Wandhohe werden 7,00 m Uber dem natirlichen Geldnde festgesetzt und
als hochstzulassiger Punkt fir Firste und Dachaufbauten sind weitere 4,00 m tber der
zulassigen Wandhohe erlaubt.

Die maximale Dachneigung betragt 40°

Sonstige Festsetzungen

Mit den Festsetzungen zur baulichen Gestaltung versucht die Gemeinde lediglich, einen
Rahmen fir die wichtigsten Gestaltungsmerkmale festzulegen. Es werden Festsetzun-
gen zur Dachgestaltung, zu den Fassaden und zu Einfriedungen getroffen.

Erschlielung

Das Planungsgebiet wird von Norden erschlossen.

Aus dem Gemeindeteil Diinzelbach zweigt von der FFB 16 eine offentliche StralRe in
Richtung Hausen nach Siden ab. Nach ca. 200 m fiihrt eine Stichstral3e nach Westen
zum Betriebsgeléande der Omnibus Neumeyr OHG.

Wasser, Strom, Ml

Die Wasserversorgung geschieht durch die gemeindliche Versorgungsanlage. Bauwer-
ber haben dazu ErschlieRungsvereinbarungen mit der Gemeinde abzuschliel3en. Das
anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Entsorgungsanlage zugefuhrt.

Die Stromversorgung ist durch die Stadtwerke Furstenfeldbruck méglich. Die Bauwerber
muissen mit dem EVU entsprechende Vereinbarungen treffen.



10.

11.

Die Mullbeseitigung erfolgt durch die vertraglich gesicherte Millabfuhr auf Landkreis-
ebene Furstenfeldbruck, gegebenenfalls sind Sondervereinbarungen erforderlich.

Immissionsschutz

Vom Omnibusbetrieb gehen Larmemissionen aus, welche durch die moglichen Be-
triebserweiterungen (Ersatzbau) nicht erhéht werden. Durch die geplanten offenen Bus-
stellplatze wird der Larm im Betriebshof, verursacht durch Rangierverkehr, abnehmen.
Um die Auswirkungen auf die bestehende Wohnnutzung auf Flurnummer 330 mdglichst
gering zu halten, wird eine Festsetzung zum Immissionsschutz aufgenommen, welche
eine gewerbliche Nutzung der angrenzenden Stellplatze wéhrend der Nachtzeit aus-
schlief3t.

Griunordnung

Der vorhandene erhaltenswerte Griinbestand sowie das nummerierte Biotop (B 45) wer-
den in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen, um diese sensiblen
Bereiche zusétzlich zu schitzen.

Um die geplanten Busstellplatze vertraglich in das Landschaftsbild einzubinden werden
Festsetzungen zur Versiegelung und zu den notwendigen Baumpflanzungen getroffen.
Die sudwestlich dieser Stellplatze angrenzende Flache wird als Streuobstwiese festge-
setzt um die geplanten Versiegelungen auszugleichen.

Umweltbericht
Einleitung

a) Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Ziel der Planung ist es, den Standort eines ortsansassigen Omnibusbetriebs zu si-
chern und betriebstechnisch erforderliche Erweiterungen in Form eines Ersatzbaus
fur Einstellhallen bzw. die Errichtung von offenen Busstellplatzen zu ermdglichen.
Das Betriebsgelande liegt derzeit in einem faktischen Uberschwemmungsgebiet,
woflr durch Bescheid des Landratsamtes Furstenfeldbruck vom 12. 10. 2009 die mit
dem Hochwasserschutz am Hammerschmiedgraben verbundenen Gewasseraus-
bauten im Bereich der Grundstiicke FI.Nrn. 327, 326/1 und 486 der Gemarkung
Dunzelbach genehmigt wurden. Durch die geplanten Hochwasserschutzmafnah-
men (HQu1o0) soll erreicht werden, dass kiinftige Hochwésser schadlos abgefihrt
werden und der Bereich des Firmengeléandes (Betriebsgebdude, Werkstatten und
Garagen, Wohnbebauung) insoweit vor Hochwasser geschiitzt wird (Uberfiihrung in
ein geregeltes Hochwassergebiet).



b) Ubergeordnete fachliche Gesetze, Ziele und Plane

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch
(BauGB) sowie die Uibergeordneten Planungen (Regionalplan, LEP) sind im vorlie-
genden Fall aufgrund des faktischen Uberschwemmungsgebiets im Geltungsbereich
das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und das Bayerische Wassergesetz (BayWG) zu
beachten.

Der Bebauungsplan enthdlt kein Vorhaben, welches eine Umweltvertraglichkeits-
prufung erfordert. Ebenso werden keine Stadtebauprojekte gem. Anlage 1 zum
UVPG begrindet.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung wird deshalb nicht durchgefihrt.

Beschreibung und Bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen
bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ und betrachtet die
Auswirkungen des Sondergebiets Omnibusbetrieb.

a) Bestandsaufnahme, Bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen

- Klima, Luft

Beschreibung

Das Planungsgebiet hat eine sehr hohe Warmeausgleichsfunktion. Es liegt zwi-
schen einer Kaltluftbahn und einem bioklimatisch bedeutsamen Raum (angren-
zender Wald).

Auswirkungen

Durch die Errichtung eines Ersatzbaus bzw. die Errichtung von 5 offenen Bus-
stellplatzen sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis
Das Schutzgut “Klima, Luft” wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

- Wasser

Beschreibung

Das Ruckhaltevermdgen des Bodens fur nicht sorbierbare Stoffe wird in den
angrenzenden Bereichen mittel bis hoch eingestuft. Im Bereich der angrenzen-
den Waldflachen wird es als standdrtlich indifferent bewertet.

Das Ziel fur den Planungsbereich ist im Landschaftsentwicklungskonzept (LEK)
wie folgt formuliert: “Allgemeiner Schutz des Grundwassers sowie der davon
abhangigen Landdkosysteme”.

Auswirkung

Durch die Errichtung von offenen Busstellplatzen und die damit einhergehende
Versiegelung ist nur eine geringe Beeintréachtigung der Wasserqualitat durch



stoffliche Eintrdge zu erwarten, da eine Minimierung der Versiegelung durch of-
fenporige Beldge im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Ergebnis
Das Schutzgut “Wasser” wird durch die Planung gering beeintrachtigt.

Boden / Topographie

Beschreibung

Das Gemeindegebiet Moorenweis liegt im Bereich des Landschaftsraumes
“Furstenfeldbrucker Hugelland” auf Hohen zwischen 550 und 595 m . NN im
Grenzbereich der Isar-Inn-Schotterplatten zw. dem Alt- und Jungmorénengebiet
sowie der Munchner Schotterflache. Das gesamte Gebiet der Gemeinde gehort
geologisch in den Moranenbereich des Quartars. Somit stehen weitgehend
dichte undurchlassige Lehm-L6Rbdden mit geringen Porenrdumen an.

Bei Hochwasser werden weite Flachen, die grofdtenteils landwirtschaftlich ge-
nutzt sind, Uberflutet. Die potentielle Erosionsgefahrdung durch Wasser wird als
Uberwiegend hoch eingestuft.

Das Betriebsgelande liegt im Einzugsbereich des Hammerschmiedgrabens,
welcher stdlich in hoher liegendem Gelande entspringt, nach Norden abflief3t
und schlief3lich in den Diinzelbach miindet. Im Bereich des Betriebsgelandes
mindet ein Seitengraben in den Hammerschmiedgraben ein. Nach grof3eren
Niederschlagsereignissen tritt der Hammerschmiedgraben Uber die Ufer und
Uberschwemmt u.a. das Geldnde des Omnibusbetriebs.

Auswirkung

Durch die Hochwasserschutzmaflinahmen (Gelandemodellierung an vier Ab-
schnitten des Baches, Anheben bzw. Abriss jeweils eines Brickenbauwerks)
soll erreicht werden, dass kiinftige Hochwésser bis zu einem hundertjéhrlichen
Ereignis schadlos abgefuhrt werden und die Betriebsflachen insoweit von
Hochwasser geschutzt sind (Uberfiihrung in ein geregeltes Hochwassergebiet).

Das Rickhaltevermdgen der Béden wird im Bereich der offenen Busstellplatze
in geringem Umfang beeintrachtigt.

Ergebnis

Durch die Planung ist im Bereich der neu zu errichtenden offenen Busstellplatze
mit einer geringen Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden zu rechnen.

Die Topographie wird durch die Planung nur gering durch Hochwasserschutz-
malinahmen beeintrachtigt.

Pflanzen / Tiere

Beschreibung



Im Gemeindegebiet Gberwiegen aulRerhalb der bebauten Bereiche grolie zu-
sammen hangende landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Waldgebiete.

Die aktuelle Lebensraumqualitat der betroffenen Flachen wird im LEK als tber-
wiegend hoch bewertet. Die aktuelle Lebensraumfunktion wird als hoch einge-
stuft.

Auswirkung

Im Bereich der offenen Busstellplatze ist durch die erforderlichen Baumafnah-
men eine Beeintrachtigung von Fauna und Flora zu erwarten. Diese wirkt je-
doch nicht in die sudlich und westlich angrenzenden geschitzten Bereiche hin-
ein.

Die Lage dieser Stellflache direkt am ErschlielBungsweg minimiert den Platzbe-
darf fur die ErschlieBung und stellt die weitgehend ungestdrte Entwicklung der
jeweils angrenzenden Naturlebensrdume sicher.

Ergebnis

Das Schutzgut “Pflanzen und Tiere” wird durch die Planung im Bereich der
Busstellplatze nur gering beeintrachtigt.

Landschaftsbild / Ortsbild

Beschreibung

Das Landschaftsbild der Gemeinde Moorenweis ist gepragt durch eine weitlau-
fige Kulturlandschaft. Uber das Gemeindegebiet verteilt finden sich Waldgebie-
te, die sich mit gro3en zusammenh&ngenden landwirtschaftlichen Flachen ab-
wechseln. Entlang des an den Planungsbereich angrenzenden Waldes sind vi-
suelle Leitstrukturen vorhanden. Der Anteil der besiedelten Bereiche ist gering
und verteilt sich auf Moorenweis, die 13 Ortsteile, einige Weiler bzw. Splitter-
siedlungen sowie freistehende Hofe.

Die Eigenart des Landschaftshildes wird im LEK als hoch eingestuft mit dem
Ziel, die relativ unzerschnittenen und verkehrsarmen Landschaftsraume zu er-
halten.

Auswirkung

Der Zielsetzung Naturschutz widerspricht die Errichtung eines Ersatzbaus bzw.
von offenen Busstellplatzen an dieser Stelle nicht, da der Geltungsbereich groR-
tenteils von Wald umgeben ist und die zulassige Héhe des Ersatzbaus lediglich
um ca. 1,50 m héher ist als die des Altbaus. Ferner werden weitere Eingru-
nungsmaflnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Durch den Bebauungsplan wird der Standort des ortsansassigen Omnibusbe-
triebs im sidlichen AuRRenbereich des Ortsteil Dunzelbach gesichert. Dadurch
wird die verbleibende Landschaft ebenso wie das Ortsbild in den besiedelten

Bereichen nachhaltig geschont.



Ergebnis

Das Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild wird durch die Planung geringfiigig be-
eintrachtigt.

- Mensch
Beschreibung
Das Planungsgebiet hat derzeit fiir die Naherholung keine Bedeutung.

Im Anderungsbereich sind Wohnnutzungen nur firr Betriebsinhaber und deren
Angehdrige zulassig. Angrenzend an den Geltungsbereich liegt lediglich eine
Wohnbebauung (FI.Nr. 330, Gemarkung Dinzelbach), welche von Familienan-
gehorigen des Betriebsinhabers genutzt wird.

Auswirkung und Ergebnis

Fur den Menschen ist der Verbleib des Betriebs in der abgeschirmten AuRenbe-
reichslage sudlich von Dunzelbach positiv hinsichtlich der von diesem Betrieb
ausgehenden Larmemissionen zu bewerten. Lediglich wahrend der Bauphase
ist mit erhdhten Larmimmissionen in der Umgebung zu rechnen.

Die vom Busbetrieb ausgehenden Larmemissionen werden durch die Umwid-
mung nicht verstarkt. Es ist davon auszugehen, dass durch die neuen offenen
Busstellplatze der Verkehrslarm durch Rangierverkehr im Betriebshof vermin-
dert wird. Hinsichtlich méglicher Auswirkungen auf die bestehende 6stliche
Wohnnutzung (FI.Nr. 330) wird eine Festsetzung zum Immissionsschutz im Be-
bauungsplan aufgenommen, welche eine betriebliche Nutzung dieser Stellplat-
ze wahrend der Nachtzeit ausschlief3t.

Es sind geringe Umweltauswirkungen zu erwarten.

- Kultur- und Sachguter

Beschreibung

Hinweise auf Kultur- und Sachguter sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Im
nordlich angrenzenden Bereich an das Planungsgebiet liegt ein regionaler
Fundschwerpunkt fir Bodendenkmale. Sollte im Rahmen der Bauarbeiten auf
Funde gestolRen werden, so werden diese sofort dem Landesamt fiir Boden-
denkmalpflege gemeldet.

Auswirkung und Ergebnis

Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.

b) Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

- Klima, Luft

Da keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind, werden keine MalRnahmen
erforderlich.



d)
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- Wasser

Die MalRnahmen im geregelten Hochwassergebiet werden in der Genehmigung
vom 12.10.2009 beschrieben und im Bauvollzug beachtet, um kinftige Beein-
trachtigungen der Betriebsflachen zu vermeiden.

- Boden/ Topographie

Durch Festsetzungen hinsichtlich der Versiegelung im Bebauungsplan werden
die Beeintrachtigungen des Bodens im Bereich der neuen Busstellplatze sowie
des Bauraums “E" so gering wie mdglich gehalten.

- Pflanzen / Tiere

Ein vorhandenes Biotop im siudlichen Bereich der privaten Griinflachen (B 45)
wird in die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen zum zusatzli-
chen Schutz dieses sensiblen Bereichs. Sudlich und westlich angrenzend an
den Geltungsbereich sind ebenfalls Biotope verzeichnet. Dort sind keine Beein-
trachtigungen von Pflanzen und Tieren durch die vorliegende Planung zu erwar-
ten, es werden folglich keine MaRnahmen erforderlich.

- Landschaftsbild / Ortsbild

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die Neuausweisung von funf
offenen Busstellplatzen im Norden des Geltungsbereichs wird gering ausfallen.
Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Versiege-
lung und zur Ortsrandeingrinung getroffen.

- Mensch

Es sind keine weiteren Mal3nahmen erforderlich.

- Kultur- und Sachguter

Es sind keine MalRnahmen erforderlich.

Alternativen, Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Ohne die vorliegende Planung kdnnen die betriebstechnisch erforderlichen Erweite-
rungen des seit jahrzehnten ortsansassigen Busbetriebs an diesem Standort nicht
realisiert werden.

Der bestehende Standort sudlich des Ortsteils Diinzelbach wird als vertraglich ein-
gestuft, da an alternativen, im Zusammenhang bebauten Standorten im Gemeinde-
gebiet mit Stérungen aufgrund der Larmemissionen des Betriebs zu rechnen ist.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Erhebliche unvorhersehbare Auswirkungen sind durch die Planung nicht aufgezeigt.
Als MaRnahme zur Uberwachung ist drei Jahre nach der Bebauung die Durchfiih-
rung der Festsetzungen zur Griinordnung, insbesondere im Bereich der offenen
Busstellplatze, zu tberprifen.



11

Erst nach Abschluss und Abnahme der HochwasserschutzmalRnahmen durch einen
Sachverstandigen dirfen vorgesehene Neubauten im kinftigen Sondergebiet reali-
siert werden.

12. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

1.

Vorbemerkung

In der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans ist ein Griinordnungsplan in-
tegriert. Er liefert im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung einen Beitrag zum
Natur- und Landschaftsschutz sowie zur landschaftlichen Einbindung und inneren
Begriinung des Planungsgebiets.

2. Rechtsgrundlagen

3.

Gemal § 21 Abs. 1 BayNatSchG ist die Anwendung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung erforderlich, wenn durch die Ausweisung von neuem Baurecht Eingrif-
fe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Als Eingriffe sind gem. Art. 6 Bay-
NatSchG solche Veréanderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen zu
werten, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild er-
heblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen
sind durch eine 6kologische Aufwertung auszugleichen (8 1a Abs. 3 BauGB), ggfs.
auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs.

Da es sich in der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans weder um ein
Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO, noch um ein Allgemeines Wohngebiet gem.
8 4 BauNVO handelt, ist das Vorgehen in vier Arbeitsschritten (Regelverfahren)
gem. “Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” erforderlich.

Schritt 1: Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft
(Bestandsaufnahme)

Das Planungsgebiet gliedert sich innerhalb seines Geltungsbereichs in

. intensiv landwirtschaftlich genutztes Ackerland nordlich der 6ffentlichen
Verkehrsflache

. bestehende Betriebsgebaude sowie versiegelte Flachen und private Pflanz-
flachen im Sondergebiet Omnibusbetrieb

. weitlaufige Wiesenflachen mit altem Baumbestand sowie zwei Weiher und ein
Bachlauf im Bereich der privaten Grunflachen / der Waldflache

. einen Feuchtgebiets-Komplex (FI.Nr. 328), der dem Arten- und Biotopschutz-
programm des Landkreises (Nr. 17900682) zuzurechnen ist (Artenschutzkar-
tierung Nr. 78320031).

. Flache fur Wald (FI.Nr. 486 T)

Um den Ausgleichsbedarf fir das Planungsgebiet ermitteln zu kénnen, ist dieses
entsprechend des Leitfadens nach seiner Bedeutung fur Natur und Landschaft -
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durch gemeinsame Betrachtung des wesentlich betroffenen Schutzgiter — in Gebie-
te geringer (Kategorie 1), Gebiete mittlerer (Kategorie Il) und Gebiete hoher Bedeu-
tung (Kategorie Ill) fir Naturhaushalt und Landschaftsbild zu unterteilen:

Geplante Eingriffe kommen zum einen im Bereich der nordlichen Ackerflache vor
(offene Busstellplatze), zum anderen im Bereich jetziger Rasenflachen (Bauraum
“E", Flache fur Stellplatze/Garagen).

Bewertung der Ackerflache vor der Bebauung:

Schutzgut Bewertung
gering (Kat I) mittel (Kat II) hoch (Kat I11)

Arten und Lebensraume X

Boden X

Wasserhaushalt X

Klima und Luft X

Landschaftsbild X

Gesamtbewertung: Kategorie |

Bewertung der Rasenflachen vor der Bebauung:

Schutzgut Bewertung
gering (Kat I) mittel (Kat II) hoch (Kat I11)

Arten und Lebensrdume X

Boden X

Wasserhaushalt X

Klima und Luft X

Landschaftsbild X

Gesamtbewertung: Kategorie |

Schritt 2:  Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und
Weiterentwicklung der Planung

Die festgesetzte zulassige Grundflache von 220 m2 in Bauraum “C* entspricht der
Grundflache des Altbestands. Somit erfolgt durch einen kiinftigen Ersatzbau keine
weitere Versiegelung.

Durch die zulassige Grundflache von 260 m2? im neuen Bauraum “E" sowie die
Grundflachen fir die Errichtung von Garagen und deren Zufahrt (135 m?) ergibt sich
eine Mehrung der versiegelten Flachen von 395 mz.

Im Bereich einer bestehenden Garage (FI.Nr. 326 T) wird der Anbau einer weiteren
Garage zulassig, wodurch weitere 40 m2 versiegelt werden kdnnen.

Fir die Herstellung von offenen Busstellplatzen und deren Zufahrt werden 410 m?
zusatzliche Flachen wasserdurchlassig versiegelt.

Bewertung nach der Bebauung:

Planung Bewertung / Eingriffsschwere
Typ A (GRZ > 0,35) Typ B (GRZ £0,35)
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Sonstiges Sondergebietgebiet
(GRZ 0,65 X
incl. zul. Uberschreitungen)

Die relevante Eingriffsflache des Bebauungsplans betragt:

Eingriffsfliche = 395 m2 + 410 m2 + 40 m2 = 845 m?

Schritt 3:  Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen

Der erforderliche Kompensationaufwand kann durch die am Eingriffsort durchge-
fuhrten Vermeidungsmafnahmen, zu denen auch griinordnerisch wirksame Mal3-
nahmen z&hlen, verringert werden. Es sind folgende umfassende Vermeidungs-
maflnahmen gem. Liste 2 des Leitfadens geplant:

. Schutzgut Arten und Lebensraume
Biindelung von Versorgungsleitungen und Wegen;
Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile
z.B. Sockelmauern bei Zaunen;
Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Férderung von
Wechselbeziehungen

. Schutzgut Wasser
Kontrollierte Ableitung des Niederschlagswassers in naturnah gestaltete Wei-
her bzw. in den Hammerschmiedgraben;
Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Beldage (Busstellplatze und deren Zufahrt);

. Schutzgut Boden
Anpassung der Bauvorhaben an den Gelandeverlauf ;
Verwendung versickerungsfahiger Beldge (gem. § 1a Abs. 1 BauGB);
Schutz vor Erosion (Streuobstwiese)

. Schutzgut Klima/Luft
Forderung des Einbaus von Fotovoltaikanlagen auf Dachflachen durch die
Ausrichtung der Baurdume “C* und “E"

. Grunordnerische MalRnahmen
Einbindung der nérdlichen privaten Pflanzflache in den Landschaftsraum
durch dichte Baumpflanzungen um die offenen Busstellplatze

Gemal Abb. 7 (Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren) des Leitfadens
ergibt sich fur ein Gebiet der Kategorie | (Ackerflachen/Rasenflachen) und einem
hohen Versiegelungsgrad des Typs Al ein Kompensationsfaktor zwischen 0,3 — 0,6.

Aufgrund der genannten umfassenden Vermeidungsmalnahmen ist ein verringerter
Kompensationsfaktor legitim: gewahlt 0,35

Eingriffsflache x Kompensationsfaktor = erforderliche Ausgleichsflache

845 m?2 X 0,35 = 296 m?
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Schritt 4:  Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller Aus-
gleichsmalinahmen

Ausgleichsflachen und -maRnahmen zur vorliegenden 1. Anderung des Bebau-
ungsplans (Bewertung gem. Liste 1 a — ¢ des Leitfadens):

Flurnummer 357 T , Gemarkung Moorenweis (ca. 850 m?)

Ausgangssituation: Intensiv genutztes Griinland (Kategorie 1)
Geringe Bedeutung fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild

Ausgleichsmalinahmen: Streuobstwiese mit heimischen Obstbaumen
(Kategorie 1)

Der Eingriff wird somit auf der genannten FI.Nr. 357 T (ca. 850 m2) im Gemeinde-
gebiet vollstandig ausgeglichen (850 m? - 296 m2 = 554 m?) bzw. kann der Grund-
eigentiimer mit der Gemeinde vereinbaren, dass ein Guthaben von ca. 554 m?

dem Okokonto gutgeschrieben wird.

Die Malinahmen zur Umsetzung der griinordnerischen Ziele sind im Bebauungsplan
dargestellt und durch Festsetzungen (Planzeichnung / Text) verbindlich geregelt.

4. Abwagung nach dem BauGB

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird wie oben erlautert ausgeglichen. Dem ge-
genuber steht der offentliche Belang der Erhaltung und Sicherung von Arbeitsplat-
zen in der Gemeinde. Das Sondergebiet Omnibusbetrieb tréagt diesem Belang Rech-
nung.

Die Gemeinde will gerade durch das Belassen des Betriebs an diesem Standort das
Orts- und Landschaftsbild schitzen, da sich das Firmengelande abgertickt von
schutzbedurftigen Nutzungen in einer Senke befindet.

Aus den oben angefuhrten Griinden ist das geplante Sondergebiet stadtebaulich
erforderlich.

Moorenweis, 18. 4. 2011

(1. Burgermeister)



