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1.1

1.2

1.3

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flichennutzungsplan der Gemeinde Langenpreising

Die Gemeinde Langenpreising besitzt einen Fldchennutzungsplan, der am 4. November 1996 vom Landrats-

amt Erding genehmigt wurde. Der Flichennutzungsplan erfuhr bisher acht rechtswirksame Anderungen. Die
8. Anderung des Flichennutzungsplans zur Ausweisung eines Gewerbegebiets siidlich des Mittleren Isarka-

nals wurde am 14. Dezember 2010 festgestellt und am 24. August 2011 vom Landratsamt Erding genehmigt.
Am 14. Dezember 2011 hat der Gemeinderat Langenpreising auch den Aufstellungsbeschluss fiir den vorlie-
genden Bebauungsplan gefasst.

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung
Die Planung ist an die verbindlichen Ziele folgender Raumordnungspldne anzupassen:

e das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 2006

o der Regionalplan Miinchen, Stand 1. August 2002

o der Waldfunktionsplan Teilabschnitt Region Miinchen (14)
Waldfunktionskarte des Landkreises Erding vom 17. September 1996

Die Planung entspricht insbesondere den folgenden Zielen und Grundsdtzen:

e RPBIIZ2.1: Es handelt sich um eine gewerbliche Siedlungsentwicklung nach dem aktuellen und
zukiinftigen Bedarf der ansdssigen Betriebe sowie fiir die Neuansiedlung von Betrieben zur ortli-
chen Grundversorgung und Strukturverbesserung.

e RPBIIZ3.1: Das Gewerbegebiet ist an den OPNV angebunden (Bushaltestelle des Regionalverkehr
Oberbayern, Langenpreising, Abzweigung Hof).

e RPBIVZ2.2.3: “Wohnnahe handwerkliche Wirtschaftsstrukturen sollen erhalten und soweit mog-
lich durch Ansiedlung neuer Handwerksbetriebe gestérkt bzw. wieder hergestellt werden.”

e LEPBIIG1.2.1.1: “Es ist anzustreben, dass die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und ihrer
Innenstddte, Ortskerne und Stadtteilzentren durch die Errichtung oder Erweiterung von Einzelhan-
delsbetrieben nicht wesentlich beeintréchtigt wird.” Im Bebauungsplan werden zur Beachtung
dieses Grundsatzes Einzelhandelsbetriebe auf ein MaR begrenzt, das die umliegenden zentralen
Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt.

Wasserrecht

Mit dem Baugebiet wird das vorliufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet des Hofer Baches teilweise iiber-
plant. Der Eingriff in das Uberschwemmungsgebiet wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch die
Schaffung und Optimierung von Hochwasserriickhalteraumen ausgeglichen. Fiir die Planung hat das Land-
ratsamt Erding am 25. Mai 2011 die Ausnahme gemal} § 78 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) mit Aufla-
gen und Bedingungen erteilt (Az. 42-2-645-1/2).

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Langenpreising ist in den letzten zehn Jahren um iiber 10 % gestiegen.
Die Bauleitplanung fiir gewerbliche Siedlungsfldchen war bisher an diesen Bevélkerungszuwachs nicht an-
gepasst. Langenpreising besitzt lediglich ein eingeschranktes Gewerbegebiet, das keine Reserven mehr
aufweist (Gewerbegebiet in der Au). Die Gemeinde Langenpreising mochte die gewerbliche Entwicklung auf
die wohnbauliche Entwicklung abstimmen und dabei eine vielfdltige BetriebsgroRen-, Branchen- und Ar-
beitsplatzstruktur ermdglichen, die Anpassung der Wirtschaftsunternehmen an sich wandelnde Anforderun-
gen erleichtern und zur nachhaltigen Sicherung vorhandener Betriebe beitragen.

Die Erweiterungsmoglichkeiten wichtiger alteingesessener Betriebe im Ortsgebiet halten sich wegen der
umliegenden Wohnbebauung und mangels verfiigbarer Erweiterungsflachen in zunehmend engen Grenzen.
Mit der vorliegenden Planung soll ein Gewerbegebiet von ca. 2 ha GrolRe ausgewiesen werden. Wegen der
verkehrsgiinstigen Lage an der Staatsstral3e 2082 und der Gemeindeverbindungsstral3e Wartenberg/Langen-
preising - zusammen mit einem fuBlaufigen Einzugsbereich in benachbarten Wohngebieten - besteht Inte-
resse, in einem beschrankten Umfang auch Einzelhandelsnutzungen im Gebiet anzusiedeln, soweit es dem
0.9. Grundsatz des Landesentwicklungsprogramms nicht widerspricht. Hauptsachlich soll das Gebiet jedoch
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3.1

3.2

fiir Handwerk, Dienstleistung und Produktion zur Verfiigung stehen. Einzelhandel wird deshalb auf einen
Lebensmittelmarkt mit bis zu 800 m2 Verkaufsflache und einen Getrankemarkt mit bis zu 500 m2 Verkaufs-
fliche beschrankt und im Ubrigen nur in Verbindung mit anderen Gewerben zugelassen (wie z.B. Fliesen-
handel eines im Gebiet ansdssigen Fliesenlegerbetriebs). Durch die Planung ergeben sich auBerdem um-
fangreiche Moglichkeiten fiir die 6kologische Aufwertung des Hofer Bachs und des Heiliggeistgrabens. Auf
einer Fliche von ca. 5.000 m2 sollen diese Gewdsser renaturiert werden.

Planung

Lage und GroRe des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt an der siid-
lichen Gemeindegrenze, unmittelbar vor dem Markt Warten-
berg. Es handelt sich um die Flurstiicke 5011, 5012, 5013,
5014 und 5015, alle Gemarkung Langenpreising. Das Pla-
nungsgebiet ist 3,8 ha groR und beinhaltet neben dem Ge-
werbegebiet auch naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen
und Griinfldchen. Es ist in Nord-Siid-Richtung ca. 350 m lang
und in Ost-West-Richtung bis zu 190 m breit.

%
Umgebung §
Das Gewerbegebiet wird im Anschluss an den Kreisverkehr an der StaatsstraBe 2082 nordhch von Warten-
berg ausgewiesen. An der Siidwestseite befindet sich die Kldranlage des Marktes Wartenberg. An der Ostsei-
te wird das Gebiet von der StaatsstraRe begrenzt. Im Siiden liegt auf der anderen Seite des Kreisverkehrs
das allgemeine Wohngebiet ,Moosburger Stralle” des Marktes Wartenberg. Westlich und nordlich des Gewer-
begebiets verlduft der mittlere Isarkanal, dessen Béschungen eingetragene Biotope sind. Ostlich des Ge-
biets existiert am Hangfuld ein weiteres Biotop mit Halbtrockenrasen und GroRRseggenried.
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3.3

3.4

Ubersicht iiber die Flichen

Geltungsbereich gesamt 38.306 m? 100 %
e private Baugrundstiicke 19.687 m2 51 %
e private Griinflichen, Verkehrsgriin 5.372 m2 14 %
o Verkehrsfldchen 2.962 m2 8%
e Kladranlage, Hochwasserschutzmauer 170 m2 0%
o Ausgleichsfldchen 10.115 m? 26 %

ErschlieBung

VerkehrserschliefSung

Das Gebiet wird von der GemeindeverbindungsstraRe Wartenberg/Langenpreising aus erschlossen. Der An-
schluss (Mitte) ist ca. 45 m vom Fahrbahnrand des Kreisverkehrs entfernt. Daneben zweigt die Zufahrt zur
Wartenberger Kldranlage und zur Trafostation ab, die weiter als Wirtschaftsweg zum Mittleren Isarkanal
fiihrt (siehe Abbildung). Die Eckausrundungen erlauben die Ein- und Ausfahrt von und zum Kreisverkehr fiir
alle nach der StVZ0 zugelassenen Fahrzeuge, von und nach Appolding immerhin fiir Pkws und Lieferwagen.
Die Verbindung Gewerbegebiet — Appolding und weiter nach Langenpreising hat jedoch fiir gréRere Fahr-
zeuge kaum Bedeutung, weil die StaatsstraRe ebenfalls nach Langenpreising fiihrt und die Briicke iiber den
Strogenflutkanal ohnehin stark gewichtsbeschrankt ist.

geplante
Zufahrt

bestehende
Zufahrt ——®

Die innere ErschlieRungsstraRe hat eine Gesamtbreite zwischen 8,5 und 9 m incl. Fahrbahn, Bankett und
Gehweg. Am Ende der Stral3e befindet sich eine Wendeanlage, die nach den Richtlinien zur Anlage von
StadtstralRen? fiir Lastziige bemessen ist (Tabelle 17, Seite 74). Der Wendekreisradius von 10,3 m zzgl. 1,0 m
Freihaltezone hat einen Gesamtdurchmesser ohne Gehweg von 22,6 m. Der FuRweg nordlich der Wendeanla-
ge ist zur Anbindung des Gewerbegebietes an den 6ffentlichen Personennahverkehr erforderlich. Er fiihrt
zur nordlich gelegenen Bushaltestelle Langenpreising, Abzweigung Hof. Die Entfernung betrdgt von der
Mitte des Gewerbegebietes 350 m — die Bushaltestelle Wartenberg Nord ist dagegen 650 m weit entfernt.
Das Staatliche Bauamt Freising hat einer zusdtzlichen Anbindung an die StaatsstraRe im Bebauungsplanver-
fahren nicht zugestimmt. Fiir die StaatsstralRe existiert eine langfristige Planung des Staatlichen Bauamtes,
die bei der nachsten Fortschreibung des Ausbauplans der StaatsstraRen in Bayern angemeldet werden soll
(StraRenplanung St 2082 — Kanalbriicke, Variante 2.1 (AX 15)). Die darin vorgesehene Hohenentwicklung
der StraRe schliel3t eine Anbindung im oberen Drittel des Gewerbegebiets praktisch aus.

1 RASt 06 Ausgabe 2006, Forschungsgesellschaft fiir Straen- und Verkehrswesen, Kéln, 2007
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Abwasserentsorgung (Schmutzwasser)

Am Planungsgebiet liegt keine Entwdsserungsleitung zur gemeindlichen Kléranlage an. Ein Anschluss an die
benachbarte Wartenberger Klaranlage scheidet mangels Zustimmung des Marktes Wartenberg aus. Die
nachste Anschlussmaglichkeit an den Langenpreisinger Ortskanal befindet sich in ca. 740 m Entfernung,
jenseits des Mittleren Isarkanals. Eine Abwasserstudie?, die zur Flachennutzungsplandnderung fiir das Ge-
werbegebiet erstellt wurde, hat zwei Méglichkeiten zur Schmutzwasserentsorgung aufgezeigt:

e unterirdisches Abwasserpumpwerk 2 |/s mit zwei Abwassertauchpumpen und Schneidradpumpen,
mit 740 m Druckrohrleitung PEHD 63x5,4 mm zum Ortskanal; mit einem Spiilschacht auf der Strecke;

e dezentrale Entsorgung mit einer Kleinklaranlage, Kapazitat 33 bis 50 EW, mit 15 m Ablaufkanal zum
Strogenflutkanal als Vorfluter;

In der Abwasserstudie wurden die Herstellungs- und Betriebskosten der 0.g. Maglichkeiten ermittelt und
gegeniibergestellt. Aus Griinden der Wirtschaftlichkeit und wegen der Moglichkeit zur getrennten Beitrags-
und Gebiihrenerhebung unabhdngig von der bestehenden Entwdsserungseinrichtung hat sich die Gemeinde
fiir die Kleinkldranlage entschieden. Zudem ist langfristig ein Anschluss an die Klaranlage Wartenbergs
nicht ganzlich ausgeschlossen. Die Verlegung einer Abwasserdruckleitung zum Langenpreisinger Ortskanal
wiirde diesem langfristig sinnvollen Anschluss jedoch entgegenstehen.

Das Wasserwirtschaftsamt Miinchen hat im Bauleitplanungsverfahren der Errichtung einer Kleinklaranlage
unter diesen Umstdnden zugestimmt. Die Bemessung kann nach DIN 4621 erfolgen, die Reinigungsleistung
soll voraussichtlich der Klasse N entsprechend den Zulassungsgrundsdtzen des Deutschen Instituts fiir Bau-
technik (DIBt) nach DIN EN 12566-3 geniigen.

Fiir die Kleinkldranlage ist am siidli-
chen Rand des Baugebietes eine 100
m2 grolRe Flache festgesetzt. Im was-
serrechtlichen Genehmigungsverfahren
fiir die Anlage ist zu kldren, wohin das
Uberwasser abgeleitet wird. Der vorge-
sehene Standort ermdglicht verschie-
dene Ableitungen: die punktuelle Ver-
sickerung, eine groRfldchige Versicke-
rung auf Flurstiick 5011 und eine Ablei-
Ableitung in den Hofer Bach (siehe
Abbildung).

ggf. Ableitung Uberwasser

ggf. Ableitung Uberwasser
(wenn groRflichige
Versickerung notig)

\.

In der Abbildung ist auch der Sammel-
kanal fiir das Gewerbegebiet angedeu-
tet, der im Bereich der ErschlieRungs-
stral3e verlduft. Bei der Planung und
Ausfiihrung des Kanals ist ein zukiinf-
tiger Anschluss an die Kldranlage des
Marktes Wartenberg vorzubereiten.

2 Abwasserstudie Gewerbegebiet ,Am Kreisel”, Langenpreising; 11. Januar 2010, Ingenieurbiiro Schelzke, Isen; diese Studie liegt die-
ser Begriindung bei.



Fiir das Gewerbegebiet ist nach diesem Entsorgungskonzept eine Begrenzung der Kapazitat vorgegeben. Um
zu gewdahrleisten, dass nicht mehr Schmutzwasser anféllt, als die Kleinkldranlage bewdltigen kann, wird im
Bebauungsplan ein flichenbezogenes Schmutzwasserkontingent in Héhe von 0,5 |/s*ha festgesetzt. Fiir das
Gewerbegebiet ergibt die Kontingentierung insgesamt einen Abflussspende von knapp 1,0 l/s.

In die Kleinkldranlage diirfen nur hdusliche Abwasser® eingeleitet werden. Alle anderen Abwdsser wie spezi-
elle gewerbliche Abwdsser sind separat zu sammeln, zu behandeln und zu entsorgen. Dies ist in der Entwds-
serungssatzung fiir das Gewerbegebiet zu regeln. Mit den jeweiligen Bauantrdgen sind Entwdsserungspldne
einzureichen, in denen die Schmutzwasserabflussspende der geplanten Anlagen berechnet und nachgewie-
sen wird. Der Schmutzwasserabfluss kann nach DIN EN 12056-2 und DIN 1986-100 fiir die geplanten Gebdu-
de und Anlagen ermittelt werden. Auf den Baugrundstiicken sind ggf. entsprechende Riickhaltevorrichtun-
gen fiir das Sammeln und geregelte Ableiten des Schmutzwassers zu errichten, wenn andernfalls das
Kontingent nicht eingehalten werden kann.

Abwasserentsorgung (Niederschlagswasser)

Fiir das Baugebiet wurde ein Baugrundgutachten erstellt. Es hat ergeben, dass dort eine Versickerung von
Oberflichenwasser maglich ist. Die Bemessung von Versickerungseinrichtungen kann laut Gutachten in ein-
facher Weise nach dem ATV-Arbeitsblatt A 138 erfolgen — der Bemessung sollte ein ke-Wert von 1*10* m/s
zu Grunde gelegt werden.

Unter Beachtung der Auflagen der wasserrechtlichen Ausnahmegenehmigung fiir die Uberplanung des Uber-
schwemmungsgebietes wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Niederschlagswasser, das nicht auf den
Grundstiicken versickert werden kann, der Retentionsflache auf Flurstiick 5011 zuzufiihren und von dort ge-
drosselt in den Hofer Bach einzuleiten ist. Diese Ableitung ist ggf. nur fiir den Anteil des Niederschlagswas-
sers vorgesehen, der nicht auf dem Grundstiick versickert werden kann.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser und Léschwasser erfolgt durch den Wasserzweckverband Berg-
lerner Gruppe.

Elektrische Erschliefung

Fiir die elektrische ErschlieBung ist nach Auskunft der E.ON Bayern AG die Erweiterung des bestehenden 0,4
kV Niederspannungsnetzes der Trafostation Wartenberg 16 vorgesehen. Ob die Versorgung des Gewerbege-
bietes komplett durch diese Trafostation erfolgen kann, ist erst nach Bekanntgabe des gesamten Leistungs-
bedarfs zu beurteilen.

Telekommunikation

In der Ausfiihrungsplanung
der ErschlieBung sind Trassen
fiir die Telekommunikation
einzuplanen. In der ndheren
Umgebung befinden sich
Kabelanlagen (siehe Abbil-
dung).

3 Der Begriff ,hdusliches Abwasser” wird hier nach der Definition in der Richtlinie des Rates iiber die Behandlung von kommunalem
Abwasser (91/271/EWG) verwendet. Dementsprechend ist von diesem Begriff auch das Abwasser von Gewerbebetrieben erfasst, soweit
es sich nicht um ,industrielles Abwasser” handelt.

“ BV Gewerbegebiet am Hofer Bach; Baugrundgutachten Projekt Nr. 5292, Blasy + Mader GmbH, Eching am Ammersee, 2011
das Gutachten liegt dieser Begriindung bei
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3.5

3.6

Immissionsschutz

Gewerbeldrm

Im Bebauungsplan wird Vorsorge gegen Immissionsbeldstigungen der benachbarten Wohngebiete getrof-
fen. Relevant sind vor allem Larmemissionen. Der entstehende Larm aller Betriebe zusammen darf die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) nicht iiberschreiten. Dazu werden Larmkontin-
gente zugeteilt. Die gleichmaRige flichenbezogene Verteilung der Larmkontingente verhindert zudem, dass
starker emittierende Betriebe das Gesamtkontingent zulasten der anderen Betriebe ausschépfen. Die anzu-
siedelnden Betriebe miissen in den einzelnen Baugenehmigungsverfahren nachweisen, dass sie ihr Ldrm-
kontingent nicht iiberschreiten.

Die Ldrmkontingente wurden fiir den vorliegenden Bebauungsplan in einem Gutachten festgelegt, das die-
ser Begriindung beiliegt. Die Kontingente wurden sowohl auf die nordlichen Wohngebiete Wartenbergs ab-
gestimmt (Immissionsorte Wohngebiet Moosburger StraRe, Hans Nikolau-Weg, Robert Weise-StraRe), als
auch auf die Anwesen in Appolding und an der PrisostraRe in Langenpreising. Es wurden Gerduschvorbelas-
tungen durch gewerbliche Nutzungen an der StrogenstraRe Wartenberg, Robert-Weise-Stralke Wartenberg,
Kldranlage, Misch- und Gewerbegebiete Aufham und Kleinfeld sowie die vom Markt Wartenberg geplanten,
derzeit noch nicht erschlossenen Bereiche zwischen diesen Gebieten beriicksichtigt. Zudem sind Planungs-
reserven fiir die Erweiterung der Kldranlage des Marktes Wartenberg und fiir weitere Flachen im Umfeld des
Planungsgebietes beriicksichtigt worden.

Verkehrsldrm

Am Ostrand des Gewerbegebietes treten durch den StraRenverkehrsldarm der Staatsstral3e nachts Larmpegel
von bis zu 50,7 dB(A) auf®. Der Richtwert der 16. BImschV fiir ein Gewerbegebiet von 59 dB(A) wird nicht
tiberschritten. Ab einem Beurteilungspegel tiber 45 dB(A) ist jedoch selbst bei nur teilweise gedffnetem
Fenster ein ungestorter Schlaf hdufig nicht mehr maglich. Deshalb wurde auf Anregung der Unteren Immis-
sionsschutzbehdrde eine Festsetzung zur Grundrissorientierung von Wohnungen getroffen.

Gerliche

Fiir den Bebauungsplan wurde untersucht, welche Nutzungen in der unmittelbaren Umgebung der Warten-
berger Klaranlage und in der Nahe der landwirtschaftlichen Anwesen in Appolding méglich sind, ohne Kon-
flikte oder gegenseitige Beeintrachtigungen zu erzeugen. Dazu wurde eine Geruchsimmissionsprognose er-
stellt, die dieser Begriindung beiliegt. In der Prognose wurde beriicksichtigt, dass die Klaranlage in der
nachsten Zeit erweitert werden soll. Fiir die Erweiterung wurde mangels konkreter Planungen des Marktes
Wartenberg eine Verdoppelung der heutigen Kapazitdt der Kldranlage angenommen (von heute 6.000 Ein-
wohnergleichwerten auf 12.000 Einwohnergleichwerte).

In der Stellungnahme vom 22. Dezember 2011 hat der Markt Wartenberg eine geplante Erweiterung auf
9.000 Einwohnergleichwerte angekiindigt. Diese Erweiterung ist durch die Prognose und die resultierenden
Festsetzungen abgedeckt; fiir zusatzliche Erweiterungen besteht ein Puffer. Beriicksichtigt wurden auch die
Meteorologische Situation und die Ausbreitungsbedingungen fiir Geriiche. Aufgrund der Untersuchungser-
gebnisse werden in einem ca. 0,38 ha grofien Teilbereich des Gewerbegebietes bauliche und sonstige Anla-
gen ausgeschlossen, die dem dauerhaften Aufenthalt von Personen dienen.

Bodenschutz, Landwirtschaft

Nach § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB sollen fiir Wohnzwecke genutzte Flichen, Waldfldchen und landwirtschaft-
lich genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Waldflachen und fiir Wohnzwecke
genutzte Flachen sind nicht betroffen. Betroffen sind landwirtschaftliche Fldchen, die zu gewerblichen Bau-
flachen und zu naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen umgenutzt werden. Der Boden ist in der Boden-
schadtzungskarte als LII2-Boden angegeben (Lehm mittleren Zustands, Griinland). Der Griinlandschdtzungs-
rahmen weist Werte von 50 bis 58 fiir diesen Boden auf. Tatsdchlich wird die Flache als Acker genutzt.

In Langenpreising gibt es keine Brachfldchen oder sonstigen Leerstdnde, die zur Wiedernutzung fiir Gewer-
be oder zur Entsiegelung geeignet waren. Fiir nicht stérende Gewerbebetriebe und Wohnungen hat die Ge-

> Angabe der Unteren Immissionsschutzbehdrde in der Stellungnahme vom 21. Februar 2011



4.1

4.2

meinde Langenpreising im Jahr 2011 einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im Zentrum Langen-
preisings aufgestellt (Bereich Unterwirt). Aufgrund der strengen Anforderungen des Immissionsschutzes
sind jedoch fiir die Ansiedlung von sonstigen Gewerbebetrieben in Langenpreising MaRnahmen der Innen-
entwicklung wie z.B. Nachverdichtung kaum geeignet. Im gesamten Ortsgebiet wird gewohnt.

Die Gemeinde Langenpreising hat im vorliegenden Entwurf zur Schonung landwirtschaftlicher Fldchen von
vornherein einen Teil der naturschutzrechtlichen Ausgleichs- und Vermeidungsmalinahmen auf den ge-
werblichen Baugrundstiicken geplant. Fiir diese MaRnahmen werden keine landwirtschaftlichen Flachen aus
der Nutzung genommen. Fiir den ortsnahen Retentionsausgleich am Hofer Bach mit Neuschaffung eines Re-
tentionsvolumens von rd. 2.400 m3 kénnen nur die hier vorgesehenen Flichen herangezogen werden. Die
Inanspruchnahme von fiir die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeigneter Béden wurde auf den not-
wendigen Umfang beschrankt. Die Flachen fiir den Retentionsausgleich werden gleichzeitig auch zur Kom-
pensation des naturschutzfachlichen Ausgleichs herangezogen. Fiir die Kompensationsmalinahme werden
Flachen verwendet, die sich bereits im Eigentum des Vorhabenstrdgers befinden, so dass hierfiir nicht auf
Flachen Dritter zuriickgegriffen werden muss.

Begriindung von Festsetzungen

Geltungsbereich (Nr. 1)

Der Geltungsbereich umfasst das Gewerbegebiet und die naturschutzrechtlichen Ausgleichsfldachen. Inner-
halb der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen befinden sich auch die Flachen fiir den Retentionsaus-
gleich. Die Teilgeltungsbereiche, die urspriinglich zur Einschrankung von Wohnnutzungen im Umfeld der
Kldranlage gebildet wurden, dienen der Differenzierung der Emissionskontingente und der gezielten
Beschrankung des Einzelhandels.

Art und MaR der Nutzung (Nr. 2)

Der stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend wird das Baugebiet als Gewerbegebiet festgesetzt. Der Aus-
schluss abwasserintensiver Betriebe mit einer Festsetzung auf Grundlage des § 1 Abs. 4 BauNVO ist im Hin-
blick auf die begrenzten Kapazitdten und Erweiterungsmoglichkeiten einer Kleinkldranlage erforderlich:
Gliederung des Gewerbegebiets nach Art der Betriebe und Anlagen und deren Bediirfnissen und Eigenschaf-
ten; nach Satz 2 ist eine Gliederung iiber mehrere Gewerbegebiete einer Gemeinde zuldssig. Kriterium ist
die betriebliche Schmutzwasserabflussspende qG (nach ATV-A 118).

Mit Riicksicht auf die angrenzenden Wohngebiete werden Betriebe mit sehr hohem Lieferverkehrsaufkom-
men ausgeschlossen: Logistikbetriebe, Lagerhduser und Lagerpldtze. Auch Schank- und Speisewirtschaften,
Beherbergungsbetriebe und Vergniigungsstatten werden im Hinblick auf die nahe gelegenen Wohngebiete
ausgeschlossen.

Die Festsetzung zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben beruht auf dem Ergebnis eines Einzelhandels-
gutachtens®. Ziel der Beschrankung ist einerseits, erhebliche stddtebauliche Auswirkungen auf den Nachba-
rort Wartenberg zu vermeiden. In dem Einzelhandelsgutachten wurden die Auswirkungen eines Lebensmit-
telmarktes mit 800 m2 Verkaufsflache zzgl. eines Getrankemarktes mit 500 m2 Verkaufsfldche untersucht.
Diese Nutzung wird zugelassen, weil laut Gutachten keine der o.g. Auswirkungen zu erwarten sind.

Andererseits soll die Beschrankung des Einzelhandels vor allem sicherstellen, dass das erklarte stadtebauli-
che Ziel der Gemeinde Langenpreising, im vorliegenden Gewerbegebiet Flachen fiir Handwerksbetriebe,
Dienstleistungs- und Produktionsbetriebe zu schaffen, nicht durch eine iiberwiegende Belegung des Ge-
biets durch Einzelhandel unterlaufen wird (siehe auch oben, Nr. 2 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung).
Verkaufsstdtten von im Gebiet ansdssigen Produktions- oder Handwerksbetrieben widersprechen diesem
Ziel jedoch nicht und werden deshalb nicht ausgeschlossen. Beispiele fiir solche Mischformen sind:

o  Elektrogeschéft eines Elektroinstallationsbetriebs
e Fliesenhandel eines Fliesenlegerbetriebs

e  Kfz-Zubehdrhandel einer Autowerkstatt

e  Mobelgeschdft eines Schreinereibetriebs

® Auswirkungsanalyse fiir einen Lebensmittelmarkt und einen Getrankemarkt im Gewerbegebiet Langenpreising, BBE Handelsberatung,
Miinchen, 17. Mérz 2010; das Gutachten liegt dieser Begriindung bei.
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4.3

4.4

4.5

Die Zuldssigkeit solcher Verkaufsstellen wird durch die Festsetzung nicht beeintrachtigt — ausgeschlossen
wird lediglich isolierter Einzelhandel. Nach & 1 Abs. 9 BauNVO kdnnen bestimmte Unterarten von Nutzungen
ausgeschlossen werden’, wenn sie in der sozialen und wirtschaftlichen Realitdt anzutreffen sind. Als solche
sind in der Rechtsprechung auch anerkannt: isolierter Einzelhandel (BVerwG, B. v. 18.12.89 - 4 NB 26.89),
Einzelhandel bestimmter Branchen oder Warengruppen (BVerwG, B. v. 27.7.98 — 4 NB 31.98), Einzelhan-
delsbetriebe, die durch Verkaufs- oder Geschossflichenobergrenzen bezeichnet werden, wenn damit ein be-
stimmter Anlagentyp erfasst wird (BVerwG U. v. 22.5.87 - 4 C 77.84).

Bei den hier erfassten Anlagentypen handelt es sich um einen kleinflachigen Lebensmittelvollsortimenter,
wie er als typischer ,Supermarkt” in Mischgebieten und Gewerbegebieten in Orten aller landesplanerischen
Zentralitatsstufen zu finden ist. Nach der bisherigen landesplanerischen Genehmigungspraxis im Zusam-
menhang mit der Regelvermutung des § 11 BauNVO fiir groRfldchige Einzelhandelsbetriebe stellte dieser
Anlagentyp die zuldssige Obergrenze fiir Einzelhandelsbetriebe in nicht zentralen Orten dar und ist dement-
sprechend weit verbreitet. Erst seit ca. einem Jahr kénnen (in Bayern) auch nicht zentrale Gemeinden Bau-
gebiete fiir grofiere Einzelhandelsbetriebe ausweisen. Der zuldssige Getrdnkehandel stellt mit 500 m2 Ver-
kaufsflache den typischen an Lebensmitteleinzelhandel angegliederten Getrankemarkt dar.

Die Bildung der Baugebietsteilfldchen GE1a und GE1b dient neben der verkehrsgiinstigen Anordnung des
Einzelhandels im vorderen Bereich des Gewerbegebietes dazu, dass sich die Verkaufsflachenbeschrankung
auf jeweils nur ein Vorhaben auswirken kann: in der 1.680 m2 grof3en Baugebietsteilflaiche WA1a lasst sich
nur ein Betrieb mit 800 m2 Verkaufsfldche (entspricht rund 1.200 m2 Geschossfldche) realisieren. Es ist da-
rin auch nur ein Betrieb zuldssig. Ebenso verhalt es sich mit dem zuldssigen Getrankemarkt mit 500 m2 Ver-
kaufsflache im 792 m2 groRen Teilgebiet WA1b.

StraRen und Wege, Versorgung (Nr. 4)

Die offentlichen Verkehrsflachen werden nach dem oben beschriebenen ErschlieBungskonzept festgesetzt.

Gestaltung (Nr. 5)

Die Dachformen werden — wie in der Umgebung vorherrschend - auf Sattelddcher und Pultddcher be-
schrankt, um Stérungen des Orts- und Landschaftsbilds zu verringern. Fiir eine moglichst harmonische
Dachlandschaft werden Dachgauben und Dacheinschnitte ausgeschlossen (Dachgauben sind ohnehin auf
Gewerbehallen uniiblich. Sie wdren lediglich im Zusammenhang mit betriebszugehdrigen Wohnungen zu er-
warten).

Einfriedungen sind sockellos auszufiihren, damit sie fiir Kleintiere durchldssig sind. Die privaten Griinfla-
chen an der StaatsstraRBe und an der GemeindeverbindungsstraRe diirfen nur an der Innenseite eingezdunt
werden, um nicht Wirksamkeit der Gebietseingriinung nicht zu schmélern (Einbindung des Gebiets in die
Landschaft, optische Teilabschirmung der baulichen Anlagen).

Die Regelungen zu den Werbeanlagen werden wegen der Lage am Ortsrand Wartenbergs getroffen. Das Orts-
bild soll nicht durch iiberméRige Werbung beeintrachtigt werden. Freistehende Werbeanlagen sollen im Ein-
zelfall gepriift und nur als Ausnahme zugelassen werden.

Wasserwirtschaft und Hochwasser (Nr. 6)

Innerhalb der Uberschwemmungsgebiete ist die Nutzung erst dann zulissig, sobald der Hochwasseraus-
gleich hergestellt ist. Diese gem. § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzte aufschiebende Bedingung ist fiir die geord-
nete Umsetzung des Planvollzugs hinsichtlich des § 78 Abs. 5 Nr. 5 WHG erforderlich, nach dem der Verlust
von verloren gehendem Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich auszugleichen ist. Die Herstel-
lung des Retentionsraumes ist im Bebauungsplan bereits festgesetzt und wird im Detail in einem wasser-
rechtlichen Genehmigungsverfahren nach § 68 WHG geregelt. Die Grundstiicke fiir den Ausgleich sind iiber-
wiegend im gleichen Eigentum wie die Grundstiicke fiir das Baugebiet; ein Teil ist im Eigentum der
Gemeinde Langenpreising. Die Festsetzungen zur hochwasserangepassten Bauausfiihrung (Nr. 6.3), zur Er-
héhung des Gelédndes (Nr. 6.5) und zur Niederschlagswasserbeseitigung (Nr. 6.8) wurden aus den Auflagen
und Bedingungen des wasserrechtlichen Ausnahmegenehmigung fiir die Uberplanung des Uberschwem-
mungsgebietes {ibernommen.

’Konig/Roeser/Stock in BauNVO-Kommentar, Beck 2003, Rn 23a zu § 8;
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4.6 Griinordnung (Nr. 7)

Im Bebauungsplan werden an einigen Stellen Pflanzgebote fiir Laubbdume zur landschaftlichen Einbindung
des Baugebietes erteilt. Bei der Festsetzung von Baumstandorten wurden landwirtschaftliche Belange be-
rlicksichtigt — die Bdume halten einen Abstand zum nordwestlich angrenzenden Acker ein, um Verschattun-
gen zu vermeiden. In der Ndhe des Kreisverkehrs wurden die Baumstandorte mit Riicksicht auf Sichtmdg-
lichkeiten zwischen der StaatsstraRe und der GemeindeverbindungsstraRe gewahlt.

Im Ubrigen sind die privaten Baugrundstiicke mit einer Dichte von 1 Baum je 500 m2 Freifliche zu bepflan-
zen, um den Eingriff in Natur und Landschaft teilweise wieder auszugleichen. Bei groReren Parkpldtzen be-
tragt die Dichte 1 Baum je 10 Stellpldtze (entspricht 1 Baum je ca. 210 m2). Fiir eine mdglichst gleichmaRi-
ge Durchgriinung des Gebietes ist ein Mindestabstand von 10 m zwischen den Baumen einzuhalten.

Geeignet sind vor allem folgende standorttypische Baume:

e Acer pseudoplatanus Bergahorn

e Alnus glutinosa Schwarzerle
e Alnusincana Grauerle

e C(arpinus betulus Hainbuche

e Fagus sylvatica Rotbuche

e  Fraxinus excelsior Esche

e Quercus petraea Traubeneiche
e Quercus robur Stieleiche

e Tilia cordata Winterlinde
o Tilia platyphyllos Sommerlinde
e Ulmus glabra Bergulme

Bei den Bdumen, die auf Parkpldtzen gepflanzt werden, ist darauf zu achten, dass eine parkplatzvertragli-
che und —resistente Art ohne Honigtau, Harzabsonderungen oder sonstigen starken Verschmutzungen ge-
wahlt wird, die auRerdem fiir den Extremstandort Parkplatz geeignet ist. Es wird auf die StraBRenbaumliste
des Arbeitskreises ,Stadtbdume” der Deutschen Gartenamtsleiterkonferenz (GALK) verwiesen.

4.7 Immissionsschutz (Nr. 8)

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz sind Ergebnis der oben beschriebenen Konfliktlosungsansdtze
und der dazu angefertigten Gutachten.
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5 Alternativen

5.1 VerkehrserschlieBung

In der Planfassung vom 1. Februar 2011 war eine direkte An-
bindung an die StaatsstraRe 2082 vorgesehen. Beabsichtigt
war eine Zufahrt von der StaatsstraRe ohne Linksabbiege-

spur, die nur rechts Einfahren in das Gewerbegebiet und

rechts Ausfahren auf die StaatsstralSe zuldsst, was mit ent-

sprechender Beschilderung und Fahrbahnmarkierung mit

durchgezogener Mittellinie zu regeln ware. Die geplante Zu-
fahrt (Mitte) lag ca. 90 m vom Fahrbahnrand des Kreisver-
kehrs entfernt. Diese zusdtzliche Zufahrt sollte den Kunden-
parkplatz eines moglichen Lebensmittelmarktes mit ca. 80
bis 120 Stellplatzen erschlieRen. Das Staatliche Bauamt Frei-

sing hat jedoch dieser unmittelbaren Anbindung auch im
Hinblick auf den beabsichtigten Ausbau der StaatsstraRe
nicht zugestimmt (s.o., 3.4 ErschlieRung).

geplante
Zufahrt

bisherige . R
Zufahrt ———=< >

5.2 Abwasserentsorgung (Schmutzwasser)

Alternativ zur geplanten Schmutzwasserentsorgung mit
einer Kleinklaranlage wurde der Anschluss an den Lan-
genpreisinger Ortskanal gepriift. Im Planentwurf vom

1. Februar 2011 war eine Trasse fiir eine Abwasserdruck-
leitung eingeplant (siehe Abbildung rechts).

Die Druckrohrleitung zum Ortskanal kdnnte in offener
Bauweise im Bankett oder in der Fahrbahn der Gemein-
deverbindungsstraRRe verlegt werden. Der Mittlere Isar-
kanal wiirde im Tunnel unterquert werden. Technisch
wdre auch eine teilweise Verlegung im sogenannten
Spiilbohrverfahren moglich, bei dem Kosten fiir StralRen-
aufbruch und -wiederherstellung eingespart werden
konnen. Die E.ON Wasserkraft GmbH als Betreiber des
Mittleren Isarkanals hat in Aussicht gestellt, eine Unter-
querung im Bereich des Tunnelbauwerks zu gestatten.

StaatsstralRe

geplante A/
Zufahrt \

Die Zufahrt zum Gewerbegebiet sollte ur-
spriinglich mit der bisherigen Zufahrt zur
Wartenberger Kldranlage und zum Mittleren
Isarkanal zusammengefasst werden (siehe
Abbildung unten). Diese Gesamtldsung
hatte Vorteile fiir die Verkehrsfiihrung
zugunsten der Sicherheit und Ubersicht-
lichkeit gebracht. Allerdings hat der Markt
Wartenberg als Grundstiickseigentiimer des
dazu benotigten Flurstiicks 5011/1, Ge-
markung Langenpreising, keine Flache zur
Verfligung gestellt. Die benétigte Fldche,
die auRerhalb der Kldranlage liegt, wird
nach der Stellungnahme des Marktes War-
tenberg vom 22. Dezember 2011 als Ran-
gierfliche benétigt. Dank vorhandener
Alternativen bestand keine Notwendigkeit,
dieses Grundstiick einzubeziehen - die
Gemeinde Langenpreising hat deshalb
diese Gesamtlosung nicht weiter verfolgt.
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In der Abwasserstudie zur 8. Flachennutzungsplandanderung und zum Bebauungsplan wurden die Herstel-
lungskosten der 0.g. Mdglichkeiten ermittelt und gegeniibergestellt. Fiir die Entscheidung zugunsten einer
Kleinkldranlage waren v.a. die hohere Wirtschaftlichkeit und die Moglichkeit der gesonderten Beitrags- und
Gebiihrenerhebung unabhangig von der bestehenden Entwdsserungseinrichtung ausschlaggebend.

In der Planfassung vom 18. Oktober 2011 war vor-
gesehen, die Ableitung des Kleinkldranlageniiber-
wassers in den Strogenflutkanal zu erméglichen.
Die Leitung wére neben der Gemeindeverbindungs-
strale teilweise auf dem Flurstiick 5011/1 verlau-
fen. Da der Markt Wartenberg als Eigentiimer dieses
Grundstiicks kein Leitungsrecht gewdhren wollte,
wurde diese Option nicht weiter verfolgt.

5.3 Hochwasserausgleich und naturschutzrechtlicher Ausgleich

Nordlich des Gewerbegebietes war urspriinglich eine groRere Flache fiir den Retentionsausgleich und den
naturschutzrechtlichen Ausgleich vorgesehen (siehe Abbildung). Wegen der langfristig geplanten Ver-
schwenkung der Staatsstralie wurden diese Nutzungen jedoch aus der Baubeschrankungszone der StraRe
genommen. Sie halten somit einen Abstand von 40 m zum Fahrbahnrand ein. Im Gegenzug wurde die Aus-
gleichsflache zwischen Hofer Bach und Gewerbegebiet entsprechend verbreitert und das Flurstiick 5011
einbezogen.

Retentionsausgleich
u. Bachrenaturierung

Gelandeerhéhung

auf 425,00
|
A‘ /4 4 /

- > /
s // > y Retentionsraum
= u. Versickerungsflache

i : fur GE 26380 gm
= 5300 qm

(GE

Gelandeerhéhung
auf 424,50
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6.1

6.2

Umweltbericht

Einleitung

Wie oben beschrieben soll am nérdlichen Ortsrand des Marktes Wartenberg — im Gemeindegebiet Langen-
preising - ein Gewerbegebiet entstehen. Fiir die umweltbezogenen Aspekte der Planung sind v.a. folgende
Fachgesetze, Fachplidne, Fachdaten und Programme einschldgig:

Fachgesetze

e Naturschutzgesetzgebung BNatSchG, BayNatSchG
o Immissionsgesetzgebung BImSchG

Fachplane, Fachdaten und Programme:

e Regionalplan Miinchen, Stand 1. August 2002

e landschaftsplan des Marktes Wartenberg

e amtliche Biotopkartierung Bayern 2004

e  Meldeliste Natura 2000 Bayern

e  Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (Landkreis-ABSP Erding)
e Artenschutzkartierung (ASK)

Es ist eine der zentralen, in den Fachgesetzen verankerten Aufgaben der Bauleitplanung, dazu beizutragen,
eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen. Die kiinftige
Entwicklung soll sich an der 6kologischen Tragfahigkeit orientieren.

In der ndheren Umgebung des Planungsgebie-
tes gibt es amtlich kartierte Biotope, deren
Entwicklungs- und Erhaltungsziele zu beriick-
sichtigen sind. Das Gebiet liegt in keinem
regionalen Griinzug oder landschaftlichem
Vorbehaltsgebiet (siehe Abbildung Regional-
plan mit Griinziigen). Planungsrechtlich liegt
das Gebiet derzeit im AulRenbereich. Bei der
Umweltpriifung zur 8. Flachennutzungsplanan-
derung hat sich gezeigt, dass die Ausweisung
des Gewerbegebiets mit Eingriffen in die Natur
und Landschaft verbunden ist. Diese - und die
planerischen Ansdtze zu Vermeidung und Aus-
gleich — werden unten beschrieben. Der Um-
weltbericht gibt den derzeitigen Stand der

Euorsninger || v Planung und Umweltpriifung wieder und wird

ggf. im Lauf des Verfahrens fortgeschrieben.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Mensch: Aspekt Gesundheit/Erholung — Beeintrichtigung durch Emissionen

In der Umgebung des Gewerbegebiets befinden sich Nutzungen, deren Emissionen in das neue Gebiet zu
untersuchen sind (siehe 4 Umgebung, S. 4). Umgekehrt sind potentielle Einschrdnkungen dieser Nutzung
durch das Gewerbegebiet zu ermitteln.

e Wohngebiet Wartenberg Moosburger Stral3e sowie westlicher Bereich der Robert-Weise-StrafRe

Die Wohnbebauung ist an der ndchstgelegenen Stelle ca. 45 m vom Rand des Gewerbegebiets entfernt.
Es hat an seiner Westseite Garagen als Larmschutzbebauung und an seiner Nordseite eine Larmschutz-
wand. Diese LarmschutzmaRnahmen wurden im Hinblick auf den Verkehr auf der StaatsstraRe getroffen.
Sie werden auch einen Teil der Lirmimmissionen aus dem Gewerbegebiet abschirmen.

Im Bebauungsplanentwurf sind zusétzlich Immissionseinschrankungen vorgesehen (s.u.). Erhebliche
Beeintrachtigungen im Wohngebiet sind dann nicht zu erwarten.

15



Kldranlage des Marktes Wartenberg

Die Kldranlage wird aufgrund ihrer Geruchsemissionen sicher nicht alle Arten von Betrieben in unmit-
telbarer Nachbarschaft ermdglichen. Im Bebauungsplan werden Nutzungen, die dem dauerhaften Auf-
enthalt von Personen dienen, in Nahe der Kldranlage ausgeschlossen. Eine zukiinftige Erweiterung der
Klaranlage wurde beriicksichtigt. Somit sind keine erheblichen Beeintrachtigungen oder Einschrankun-
gen zu erwarten.

StaatsstraRe 2082

Der ndchtliche Richtwert der 16. BImschV fiir StraRenverkehrsldarm in einem Gewerbegebiet von 59
dB(A) wird nicht iiberschritten. Bei den zu erwartenden Beurteilungspegeln iiber 45 dB(A) ist jedoch
selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ein ungestorter Schlaf haufig nicht mehr méglich. Im Be-
bauungsplan wird festgesetzt, dass in Wohnungen notwendige Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern
zu den der StaatsstraRe abgewandten Seiten zu orientieren sind.

Flughafen Miinchen

Das geplante Gewerbegebiet liegt nicht innerhalb der Fluglarmschutzbereiche des Flughafens Miinchen.
Soweit die Unterlagen der FMG zum Planfeststellungsverfahren fiir eine 3. Start- und Landebahn in die
Abwdgung einbezogen werden kann, ldge das Gebiet nach der schalltechnischen Untersuchung auch bei
einer 3. Startbahn nicht in den Flugldrmschutzbereichen zur Lenkung der Bauleitplanung?®.

Erhebliche Beeintrdchtigungen der Gesundheit und Erholungsmdglichkeiten der Bewohner in der Nachbar-
schaft sowie der gesunden Arbeitsverhaltnisse im Gebiet selbst sind nicht zu erwarten.

Tiere und Pflanzen

Im Planungsgebiet (iberwiegen landwirtschaftlich intensiv genutzte Ackerflachen. Die Bedeutung der Ge-
samtflache als Lebensraum ist als gering einzustufen, da keine Flachen mit Schutzgebieten im Sinne der
Abschnitte III und IIIa des BayNatSchG und keine gesetzlich geschiitzten Biotope bzw. Lebensstdtten oder
Waldflachen einbezogen werden. In der ndheren Umgebung befinden sich zwei Schutzgebiete:

Biotop 7537-27; Dammbdschungen des Mittleren Isar-Kanals, Abschnitt nordlich Thenner Weiher bis
Landkreisgrenze; Beschreibung in der amtlichen Biotopkartierung:

“Uber weite Strecken verlduft der Kanal oberhalb des Gelidndes mit hoch aufgeschiitteten Uferdimmen
und in betongefaRtem Gewdsserbett. Fiir amphibische und aquatische Flora und Fauna ist er dadurch
weitgehend uninteressant. Die Struktur des Gewdssers entsprache der Barben-Region. Durch wasserbau-
liche MaRnahmen und Gewdsserbelastung durch Schadstoffe konnen die entsprechenden Leitfischarten
jedoch nicht existieren. Vertretene Fischarten wandern {iber den Dorfenkanal ein. Die Dammbdschungen
werden je nach Exposition, Grad der Unterhaltungsmalnahmen bzw. landwirtschaftlichen Teilnutzung
von unterschiedlichen Vegetationsausbildungen eingenommen. Dazu zdhlen extensive Mahwiesenbe-
reiche in bliitenreicher Glatthaferausbildung, wie auch mehr ins trockene tendierende Ausbildungen
mit Ruderalarten langs der Dammkrone und feuchtere, nahrstoffreichere Grasfluren zum BéschungsfuR,
durchsetzt mit Hochstauden und Feuchtezeigern. Partien der Grasfluren werden nicht mehr gemédht. Auf
einem GrofRteil der unteren Boschungsbereiche haben sich liickige Gebiische unterschiedlicher Dichte
und Altersstruktur eingestellt. Abschnittsweise bestehen bereits jiingere Baumbestdnde wie auch Pio-
nierstrducher auf der Dammkrone und rubusiiberzogene Boschungen. Teilabschnitte wurden mit Laub-
gehdlzen abgepflanzt.

Die nach Siiden geneigten Dammbdschungen im Abschnitt bei Wartenberg enthalten artenreiche Mager-
wiesenausprdgungen mit Arten der Kalkmagerrasen. Biotopfortsetzung auf Kartenblatt 7637 unter Nr.
78 und Fortsetzung im Landkreis Freising. Faunistisch relevante Merkmale / Beobachtungen: artenrei-
che Insektenfauna mit vermutlich landkreisseltenen Tierarten der Roten Liste, Vorkommen von land-
kreisseltenen Pflanzenarten.”

Biotop 7537-43; Schilf- und grofRseggenreiche Partien am HangfuR mit Quellhorizonten des Tertidr-
Hiigellands, nordlich Wartenberg; Beschreibung in der amtlichen Biotopkartierung:

“43.1 Der am Oberhang bestehende Halbtrockenrasen mit einem Einzelvorkommen des Kreuzenzians
(hier Teilflichenmahd im Herbst mit Mahgutabfuhr) geht am HangfuR in ein GroRRseggenried mit der

8 Schalltechnische Untersuchung Teil G, Planungsfall 2020, Obermeyer Planen+Beraten GmbH, 2007

16



Sumpfsegge liber. Kleinflachig kommt eine Quellflur mit dem Quellmoos Cratoneuron vor (Vorkommen

wurde bei Gewdsserausbau zerstort).

43.2 Staudenreiche Eschengehdlze, durchsetzt mit Eichen und Birken, nehmen die oberen Hangpartien
ein. Den HangfuR entlang kommen verstarkt schilfreiche Ausbildungen, durchsetzt mit Hochstauden,

vor.

Beide Biotope sind geschiitzt nach Art. 6d Satz 1 BayNatSchG (der Einsatz von Grabenfrdsen ist der unteren
Naturschutzbehdrde mindestens einen Monat vorher anzuzeigen). Das Gewerbegebiet hdlt zu den Dammbd-
schungen einen Abstand von 100 Metern und zum Biotop Nr. 43 einen Abstand von 65 m ein. Eine Ausstrah-
lung der gewerblichen Nutzung auf die Biotope ist bei diesen Abstdanden nicht zu erwarten. Im Anschluss an
das Gewerbegebiet sind im ndheren Umfeld des Biotops Nr. 43 umfangreiche Renaturierungsmallnahmen am
Hofer Bach und am Heiliggeistgraben geplant. Die zur 8. Flichennutzungsplandnderung durchgefiihrte spe-
zielle artenschutzrechtliche Priifung® hat ergeben, dass keine Verbotstatbestdnde erfiillt sind. Die Auswir-
kungen fiir Tiere und Pflanzen sind deswegen nur gering erheblich.

Boden

Der Boden ist als lehmiges Wechselland mit bevor-
zugter Ackernutzung guten Zustands zu bezeich-
nen. Die kiinftige Nutzung der Fléche als Gewerbe-
gebiet bringt Eingriffe in den Bodenhaushalt und
die mit jeder Bebauung einhergehende Boden-
versiegelung mit sich.

In den versiegelten Flachen gehen die Bodenfunk-
tionen verloren - zusatzlich werden Flachen durch
baubedingte Verdichtung belastet. Die Auswirkun-
gen haben daher eine hohe Erheblichkeit. Die Ab-
bildung zeigt einen Ausschnitt aus der Boden-
schatzkarte des Bodeninformationssystems Bayern.

Im Baugebiet ist ein Grundwasserflurabstand von
weniger als 3 m anzusetzen. Messstellen im Gebiet
selbst gibt es nicht. Das Gebiet hat keine besondere
Bedeutung fiir die Gewinnung von Trink- und
Brauchwasser. Es sind keine Schutzgebiete ausge-
wiesen. Im Gebiet ist ein verrohrter Graben (Heilig-
geistgraben, Flurstiick 5013), an der Westseite des
Gebiets verlduft ein offener Graben (Hofer Bach).
Das Gebiet reicht an der engsten Stelle bis auf 10 m
an den Strogenflutkanal heran.

Das Gewerbegebiet wird am Rand von den vorldufig
gesicherten Uberschwemmungsgebieten des Stro-
genflutkanals und des Hofer Bachs beriihrt. Letzte-
res wurde im Rahmen der 8. Flachennutzungs-
plandnderung in einem hydraulischen Gutachten
ermittelt (siehe Abbildung, Ausschnitt aus der
Karte Uberschwemmungsgebiet Istzustand zum
Gutachten).

° Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP); A. Schneider, Billingsdorf, 2009
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6.3

6.4

Die geplante Bebauung sorgt mit der Versiegelung von Flachen fiir einen erhohten Oberflachenwasseranfall
und beschleunigten Abfluss. Dadurch wird die Grundwasserneubildungsrate herabgesetzt. Zudem dringen
die Baukdrper voraussichtlich in das Grundwasser ein. Die Beeintrdchtigung des Grundwassers und der Ober-
flaichengewasser besitzt eine hohe Erheblichkeit.

Klima und Luft

Das Baugebiet beeinflusst keine zu beachtenden Frischluftschneisen, da zusatzlich zu der bereits vorhan-
denen und entstehenden Bebauung in der Umgebung des Baugebiets keine erhebliche Barriere fiir Luft-
stromungen aufgebaut wird. Die Versiegelung von Flachen verringert die Kaltluftentstehung und ver-
schlechtert die Luftregeneration. Die Planung trdgt durch den Verbrauch fossiler Energie bei der Herstel-
lung der ErschlieRungsanlagen und Gebdude sowie bei der Ausiibung der gewerblichen Nutzung zum
globalen Klimawandel bei. Die Ausiibung der Nutzung darf dabei nicht iiberbewertet werden: ein zusatzli-
ches Gewerbegebiet verstarkt nicht die Gewerbetatigkeit, sondern verlagert sie nur. MalRnahmen zur Ver-
minderung des Klimawandels und zur Anpassung an den Klimawandel sind unten beschrieben (Nr. 6.4).

Die Auswirkungen der Neuausweisung auf das lokale und globale Klima und die Luft sind angesichts der Ge-
bietsgroRe als ,méRig erheblich” einzustufen.

Landschaft, Ortsbild

Das Gebiet befindet sich im Grenzbereich der naturrdumlichen Untereinheiten 051-B ,Ostliche Erdinger
Niederterrasse” und 060-B ,Steilanstieg zum Tertidrhiigelland” an. Das Areal ist eben. Im Westen und Nor-
den wird das Gewerbegebiet vom Kanalbauwerk des mittleren Isarkanals verdeckt. Im Osten des Gebiets be-
ginnt das Hiigelland, so dass auch in diese Richtung keine Fernwirkung entsteht. Die Hiigel selbst sind
nicht betroffen, da sie nicht bebaut werden. Siidlich des Gebiets schlieRen Siedlungen an (Wartenberg).

Das Gewerbegebiet wird zwangslaufig weniger das Ortsbild Langenpreisings als das Ortsbild Wartenbergs
verdndern. Es bildet auf einer Lange von ca. 250 m den neuen Ortsrand. Der vorhandene Ortsrand ist teil-
weise nur spdrlich durch natiirliche Elemente gegen die offene Feldflur abgegrenzt. Im vorliegenden Be-
bauungsplan ist eine Eingriinung des Gebiets nach Osten, Norden und Westen dargestellt, sowie eine Ein-
griinung Richtung Siiden, an der Gemeindegrenze zu Wartenberg. Die geplante Renaturierung des Hofer
Bachs und Heiliggeistgrabens wertet das Landschaftsbild nérdlich des Gewerbegebiets deutlich auf. Die
Auswirkungen auf Landschaft und Ortsbild sind damit nur ,,gering erheblich”.

Kultur und Sachgiiter

Nach Informationen des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege wurde 1927 bei der Strogenregulie-
rung bei Appolding ein sogenannter Michelsherger Tulpenbecher ausgebaggert. In der {iberplanten Fldche
muss mit der dem Fund zugehorigen Siedlung gerechnet werden. Bei der Durchfiihrung der ErschlieBungs-
malinahmen und der Abgrabungen zur Gewdsserregelung ist der Oberbodenabtrag unter Aufsicht des Lan-
desamtes durchzufiihren. Im Bebauungsplan werden entsprechende Hinweise getroffen. Die Betroffenheit
von Kultur- oder Sachgiitern durch die Planung ist daher - fiir den Bereich der Bodendenkmaler - zum jetzi-
gen Zeitpunkt nicht bekannt. Sonstige Kultur- und Sachgiiter sind nicht betroffen.

Prognose iiber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Wenn die Planung nicht durchgefiihrt wird, wird es keine Veranderungen im Planungsgebiet geben. Die Fla-
chen wiirden weiter intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Mensch

Flir Beeintrachtigungen durch Emissionen werden im Bebauungsplan geeignete Vermeidungs- und Vermin-
derungsmaBnahmen festgesetzt. Es werden Emissionskontingente festgesetzt (immissionswirksame fl&-
chenbezogene Schalleistungspegel). Es wird zudem festgesetzt, dass in Wohnungen notwendige Fenster
von Schlaf- und Kinderzimmern zu den der Staatsstral3e abgewandten Seiten zu orientieren sind.
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Wasser

Um erhebliche Eingriffe in die Uberschwemmungsgebiete zu vermeiden, wurde das Baugebiet bereits wih-
rend der Flaichennutzungsplandnderung im Westen und Norden um ca. 7.000 m2 verkleinert. (urspriingliche
Planung 31.200 m?, anschlieRend 24.300 m2, jeweils ohne Ortsrandeingriinung). Eine weitere Verkleinerung
auf 22.300 m2 wurde im Verlauf der Bebauungsplanaufstellung vorgenommen. Der Umgriff wurde damit auf
ein fiir die vorgesehenen Nutzungen notwendiges MindestmaR zuriickgenommen.

/‘/ ‘/

/

Vorland \ \s/ts?mgdes
orlan
bam

“

Abgrabungs- P4 //
bereich ] P

/

== > ! Gewerbegebiet
Kl | . 3 )
sl 8 ‘ 2012

Nr. Bezeichnung Flache | Fliche |Iszustand | Planzustand Il | Bilanzierung
Fliche [m?] [m?] [m?] [m’]
1 Klaranlage ~6.200 390 0 -
2 Gewerbegebiet 2012 ~23.000 2.050 0 - 2.050
3 Abgrabungsbereich ~11.100 6.270 8.680 +2.410
4 Westseitiges Vorland ~61.100 4.370 4.140 -230
5 Ostseitiges Vorland ~3.490 420 400 -20
Bilanz: + 110 m?®

Das Gutachten®?, das in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Miinchen erstellt wurde, hat ergeben,
dass die verbleibenden Baugebietsflichen am Rand der Uberschwemmungsgebiete iiberwiegend sehr nied-
rige Wasserstande aufweisen. Im Baugebiet mit Verkehrsflachen sind auf 12.200 m2 Aufschiittungen im
Uberschwemmungsgebiet vorgesehen, die Hilfte davon betrifft jedoch Randbereiche mit einer Wassertiefe
von weniger als 10 cm. Der Retentionsraumverlust von ca. 2.050m3 kann in der unmittelbaren Umgebung
durch Abgrabungen im Bereich der Bachrenaturierung und dem Einbau von Drosselbauwerken mit einem Re-
tentionsgewinn von ca. 2.400m3 ausgeglichen werden (siehe Abbildung und Tabelle oben, Retentionsbi-
lanz'). Dabei werden auch angrenzende Flachen auRerhalb des Bebauungsplangeltungsbereiches entlastet.
Der benachbarte Fischweiher, der aus dem Hofer Bach gespeist wird, bleibt unberiihrt: die Ein- und Auslei-
tungsstellen und -bedingungen werden nicht verandert. Grundwasserveranderungen sind durch die MaRR-
nahme nicht zu erwarten, weil die 1 bis 2 m machtigen lehmigen Deckschichten bei den geplanten 0,4 bis
0,8 m tiefen Abgrabungen als Filterschichten fiir das Grundwasser erhalten werden. Der Weiher wird nicht
aus dem Grundwasser gespeist.

10 Hydraulisches Gutachten Hofer Bach, Dr. Blasy — Dr. @verland Beratende Ingenieure GmbH & Co. KG, Eching am Ammersee,
20. Mérz 2009; das Gutachten liegt dieser Begriindung bei.

! Ausschnitt aus dem Antrag zum Gewdsserumbau, Dr. Blasy - Dr. @verland Beratende Ingenieure GmbH & Co. KG
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Die AusgleichsmalRnahmen stellen in wasserrechtlicher Hinsicht einen genehmigungspflichtigen Gewdsser-
ausbau dar und sind ggf. zusammen mit der Niederschlagswasserbeseitigung aus dem Gewerbegebiet was-
serrechtlich zu genehmigen.

Tiere und Pflanzen, Boden, lokales und globales Klima, Luft und Landschaft

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fiir die Auswirkungen der Planung auf diese Schutzgiiter wird die in
Bayern seit dem 1. Januar 2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung angewendet.
Die Eingriffsflache des Gewerbegebiets betrdgt 22.820 m2. Bei einem Kompensationsfaktor von 0,3 bis 0,62
sind Ausgleichsflachen in einer GréRe von ca. 6.850 bis 13.700 m2 notwendig. Der Ausgleich soll im Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplans auf einer Flache von 10.115 m2 erbracht werden.

Ein Teil des Ausgleichs soll am Rand des Gebiets erfolgen und gleichzeitig der Ortsbildpflege dienen. Die
Flache war schon bisher im Flachennutzungsplan als mogliche Ausgleichsflache dargestellt und verlauft
entlang des offenen Grabens. Weitere Ausgleichsfldachen sind der spitz zulaufende Bereich nérdlich des Ge-
werbegebiets und das Uberschwemmungsgebiet westlich des Gewerbegebiets. Aufgrund ihrer Ausdehnung
konnen diese Ausgleichsflachen zur Biotopvernetzung in der Umgebung beitragen. Die Abbildung zeigt den
Entwurf®® fiir die AusgleichsmaRnahmen. Zusammen mit der Renaturierung soll auf den Ausgleichsflachen
Retentionsraum fiir die Hochwasser der Strogen und des Hofer Bachs hergestellt werden.

Einbergacker

Gemeinde
Langenpreising

St 208,

12 Es handelt sich um einen Eingriff Typ A (hoher Nutzungsgrad) in ein Gebiet der Kategorie I (geringe Bedeutung) nach dem Leitfaden
"Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"

13 Ausschnitt aus dem Antrag zum Gewdasserumbau, Dr. Blasy - Dr. @verland Beratende Ingenieure GmbH & Co. KG auf Basis des ur-
spriinglichen Entwurfs des Landschaftsarchitekturbiiros Schneider, Wolfersdorf
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Zur 6kologischen Aufwertung der Flachen sind folgende Malknahmen vorgesehen:
e Renaturierung des Hofer Bachs mit Aufweitungen und der Anlage von Bachtaschen;

e Entwicklung eines auentypischen Feuchtstandorts (Hochstaudensdume, Verlandungsvegetation,
wechselfeuchte Bereiche und Kleingewdsser)

e Pflanzung von Gehdlzgruppen und Einzelbaumen mit Arten der potentiellen natiirlichen Vegetation
mit Schwerpunkt auf Strauchweiden und Schwarzerlen

e Die begleitenden PflanzmalRnahmen dienen gleichzeitig der Eingriinung und landschaftlichen Einbin-
dung der Gewerbefldachen

e Die GewdsserumbaumaBnahme wird im Zeitraum von Mitte September bis Ende Februar durchgefiihrt

e Wahrend und als Folge der BaumaRnahme wird kein Schlamm und Feinmaterial in den Hofer Bach ein-
geleitet

o Die geplanten Renaturierungs- und RetentionsmalRnahmen werden vor den geplanten BaumaRnahmen
im Gewerbegebiet durchgefiihrt

Bei der Ausgestaltung der AusgleichsmaRnahmen wurde im Bebauungsplanentwurf auf die nordwestlich an-
grenzenden Ackerflachen Riicksicht genommen. Am Rand der Ackerflachen sollen keine oder nur einzelne
Baume gepflanzt werden. Hinsichtlich geplanter MaRnahmen gegen den Klimawandel und der Anpassung an
den Klimawandel ist nach Auffassung des Umweltbundesamtes®* von folgenden Klimaveranderungen auszu-
gehen:

e Zunahme der Haufigkeit und Intensitat von Hitzewellen

e leichte Niederschlagszunahme, raumlich und saisonal stark variierend
e Zunahme bei Winterniederschlagen

e Abnahme bei Sommerniederschlagen

e hdufigere Starkniederschldge

Diese Auswirkungen gelten als sehr wahrscheinlich. Als wahrscheinlich werden auBerdem genannt:

e Zunahme von Winterstiirmen
e Klimavariabilitat nimmt zu

Die Gemeinde Langenpreising verfolgt hinsichtlich der bauleitplanerischen MaRnahmen gegen den Klima-
wandel bisher vor allem den Ausbau erneuerbarer Energien fiir die Stromerzeugung, z.B. mit der Ausweisung
eines Sondergebietes fiir Photovoltaikfreiflachenanlagen im Flaichennutzungsplan. Dieser Zielsetzung dient
die vorliegende Planung fiir ein Gewerbegebiet nicht. Die Gemeinde hat vor kurzem in einem interkommu-
nalen Verbund mit drei Nachbargemeinden ein Klimaschutzkonzept in Auftrag gegeben, das zukiinftige
Handlungsoptionen der Gemeinde aufzeigen soll. In die vorliegende Planung kann dieses Konzept aus chro-
nologischen Griinden nicht einflieRen. Folgende Elemente der vorliegenden Planung dienen unter anderem
der Anpassung an die beschriebenen Klimaverdanderungen oder vermindern den Beitrag zum Klimawandel:

e Die Reduzierung der Gebietsgréfie verringert alle 0.g. Auswirkungen des Gewerbegebietes auf das lo-
kale und globale Klima.

e Der Standort des Gewerbegebietes ermaglicht eine ressourcenschonende Anbindung an vorhandene
Infrastruktur wie StraRe, Gas- und Stromversorgung. Dementsprechend verringern sich die zusatzli-
chen Versiegelungen und Energieverbrduche fiir die ErschlieRung.

e Die Eingriinung des Gewerbegebietes mit Bdumen vermindert die Auswirkungen von Hitzewellen.
e Die zu pflanzenden Bdume binden bei ihrem Wachstum Kohlendioxyd aus der Atmosphare.

e Die Uberkompensierung des Retentionsraumverlustes des iiberplanten Uberschwemmungsgebiets
vermindert die Auswirkungen von Starkniederschldgen.

¥ Klimalotse — Leitfaden zur Anpassung an den Klimawandel”, Umweltbundesamt, 2010
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6.5

6.6

6.7

6.8

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung war in der Planfassung vom 25. September 2008 noch ein deut-
lich gréReres Gewerbegebiet vorgesehen. Wegen der vorhandenen Uberschwemmungsgebiete und mit Riick-
sicht auf die Ziele der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung wurde diese Alternative nicht weiter
verfolgt. Auf Ebene des Bebauungsplanes wurden Alternativen zur Verkehrsanbindung und zur Schmutzwas-
serentsorgung untersucht (s.o., 3.4 ErschlieRung). Im Zusammenhang mit der Uberplanung des Uber-
schwemmungsgebietes wurden auf Ebene des Flachennutzungsplanes andere Moglichkeiten zur Gewerbege-
bietsentwicklung gepriift. Die Alternativenpriifung, die auch Begriindung des Antrags auf wasserrechtliche
Ausnahmegenehmigung war, liegt dieser Begriindung als Anlage 9.10 bei.

Methodik, Kenntnisliicken

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen wurden verbal argumentativ in drei Stufen bewertet: geringe,
mittlere und hohe Erheblichkeit. Einige unerhebliche oder nicht zu erwartende Umweltauswirkungen wur-
den aus Griinden der Vollstandigkeit genannt. Das Vorkommen von Altlasten und Bodendenkmalern sind
nicht bekannt.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die MaBnahmen zur Uberwachung sind im weiteren Bebauungsplanverfahren festzulegen.

Zusammenfassung und Erkldrung zum Umweltbericht

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkungen
gering ‘ malig ‘ hoch

Mensch/Emissionen (nicht betroffen)

Tiere und Pflanzen X

Boden

Grundwasser

Oberflachenwasser

Klima und Luft X

Landschaft X

Bodendenkmaler nicht bekannt

Sonstige Kultur- und Sachgiiter (nicht betroffen)

Die Ausweisung des Gewerbegebiets beeintrachtigt die Umwelt teils erheblich. Bei der Planung wurden die-
se Beeintrachtigungen beriicksichtigt und teils vermindert. Mit den vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen
liegt ein tragbares Konzept fiir die Neuausweisung eines Gewerbegebiets vor.

22



7 Hinweise

7.1 Wasserversorgung

Jede Bauparzelle ist mit einem eigenen Wasserhausanschluss zu versehen. Bei nachtrdglichen Grund-

stlicksteilungen ist jeweils ein zusdtzlicher Hausanschluss erforderlich.

Es ist zu beachten, dass die Leitungstrasse nicht bepflanzt werden darf.

7.2 Denkmalschutz

Nach Auffassung des Landesamtes fiir Denkmalpflege ist im Planungsgebiet der Fund von Bodendenk-
malern nicht ausgeschlossen. Das Weitere bleibt dem Vollzug des Bebauungsplanes iiberlassen. Das gilt
inshesondere auch fiir die Frage, ob eine Erlaubnis nach Art. 7 BayDSchG erforderlich ist und wer die
Kosten von Untersuchungen zu tragen hat.

7.3 Elektrische Versorgung

Rechtzeitig vor Beginn der Planungsarbeiten ist der E.ON Bayern AG der Leistungsbedarf der sich ansie-
delnden Unternehmen bekanntzugeben.

Die Verkabelung erfordert die Herrichtung der ErschlieRungsstraRen und Gehwege wenigstens soweit,
dass die Erdkabel in der endgiiltigen Trasse verlegt werden kdnnen. Die E.ON Bayern AG verweist dazu
auf die Bestimmungen des § 123 BauGB, wonach die ErschlieRungsanlagen bis zur Fertigstellung der
anzuschlieRenden baulichen Anlagen benutzbar sein sollen. Werden gebdude vorzeitig errichtet, ldsst
sich der Stromanschluss nur provisorisch erstellen. Die dadurch entstehenden Mehrkosten miissen vom
Baulasttrager der StraRe als Verursacher iibernommen werden.

Zur Versorgung sind Niederspannungserdkabel und Verteilerschranke erforderlich. Fiir die Unterbrin-
gung dieser Leitungen und Anlagen in den 6ffentlichen Fldchen ist die Richtlinie fiir die Planung DIN
1998 zu beachten.

Es wird auf die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaften Elektro Textil Feinmechanik
fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (BGV A3) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen
verwiesen.

7.4 Telekommunikation

Die Telekom Deutschland GmbH ist mindestens 6 Monate vor Baubaginn {iber den Ablauf der Erschlie-
RungsmaRnahme zu informieren.

Sollten Baumpflanzungen erfolgen, so ist ein Abstand von 2,50 m beiderseits der Kabeltrassen freizu-
halten. Lasst sich dieser Abstand nicht einhalten, sind geeignete SchutzmalRnahmen zu planen und
durchzufiihren. Es wird auf die Vorgaben der Baumschutzverordnung nach RASP-LP 4, herausgegeben
von der Forschungsgesellschaft fiir StralRen- und Verkehrswesen verwiesen.

7.5 Erdgasversorgung

Leitungstrassen sind von Bebauungen und Baumbepflanzungen freizuhalten.

Bei der Gestaltung von Pflanzgruben miissen die Regeln der Technik eingehalten werden. Diese beinhal-
ten, dass geniigend Abstand zu Versorgungsleitungen eingehalten wird oder ggf. SchutzmaRnahmen er-
forderlich sind.

Zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit einer Versorgung mit Erdgas ist die zeitnahe Ubermittlung der
Adressen der Bauwerber an die Energie Siidbayern GmbH, Erding erforderlich.

8 Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet siidlich Isarkanal weist die Gemeinde Langenprei-
sing am Kreisverkehr der StaatsstraRe 2082 ein Gewerbegebiet auf einer Flache von ca. 2 ha aus. Bei der
Planung wurden Umweltauswirkungen gepriift, Beeintrachtigungen so weit wie méglich vermieden und dort
wo eine Vermeidung nicht moglich ist, Ausgleichsmallnahmen vorgesehen.
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9.1

Anlagen

Verkehrsaufkommen

Grobabschatzung des Verkehrsaufkommens nach Bosserhoff (Integration von Verkehrsplanung und raumli-
cher Planung, Teil 2: Abschdtzung der Verkehrserzeugung; Hessisches Landesamt fiir StraRen- und Ver-
kehrswesen, Wiesbaden 2000)

GebietsgroRe: Bruttobauland 2 ha

Nutzung:

a) Handwerk/Kleinproduktion 1 ha
b) Einzelhandel 1 ha; insgesamt ca. 1300 m2 Verkaufsfldche

Pkw-Fahrten

Verkehr aus a) Handwerk/Kleinproduktion

Beschiftigte (B)
Abschdtzung aus der Bruttobaulandflache: ca. 20-30 B/ha = 20 bis 30 B

Beschiaftigtenverkehr

spezifische Wegehdufigkeit: 2,5 bis 3,0 Wege/B
MIV-Anteil (motorisierter Individualverkehr): 100%
Pkw-Besetzungsgrad: 1,1 Personen/Pkw

Kundenverkehr

spezifische Wegehdufigkeit: 1,0 bis 2,0 Wege/B
MIV-Anteil: 100%

Pkw-Besetzungsgrad: 1,1 Personen pro Pkw

Ergebnis
Pkw-Fahrten aus a) = 20 bis 30 B x (2,5 bis 3,0 + 1,0 bis 2,0) x 100% /1,1
= 64 bis 150 Pkw-Fahrten

Verkehr aus b) Einzelhandel

Beschiftigtenverkehr

Beschiftigte (B)

Abschdtzung aus der Verkaufsflache: Discounter ca. 1 B/80 m?; Supermarkt ca. 1 B/40 mz;
Ansatz 1 B/50 m2=26 B

spezifische Wegehdufigkeit: 2,5 bis 3,0 Wege/B

MIV-Anteil: 90%

Pkw-Besetzungsgrad: 1,1 Personen pro Pkw

Kundenverkehr

Kunden (K)

Abschatzung aus der Verkaufsflache: Discounter ca. 1,3 bis 2,5 K/m?;

Supermarkt ca. 1,4 bis 2,0 K/m?2

Ansatz 1,5 bis 2 K/m2 ergibt 1.950 bis 2.600 Kunden

spezifische Wegehaufigkeit: 2,0 Wege/K

MIV-Anteil: kleinflachiger Einzelhandel 10 bis 60%, groRflachiger Einzelhandel 30 bis 100%
Ansatz: 80%

Pkw-Besetzungsgrad: 1,3 Personen pro Pkw

Ergebnis:
Pkw-Fahrten aus b) = 26 B x (2,5 bis 3,0) x 90% /1,1 + (1.950 bis 2.600 K) x 2,0 x 80% /1,3
= 2.453 bis 3.264 Pkw-Fahrten

Pkw-Fahrten insgesamt: 2.517 bis 3.414 pro Tag
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Lkw-Fahrten

Verkehr aus a) Handwerk/Kleinproduktion

Abschdtzung aus der Beschaftigtenzahl

Beschiftigte (B)

Abschidtzung aus der Bruttobaulandfldche: ca. 20-30 B/ha = 20 bis 30 B
Lkw-Fahrtenh&dufigkeit nach Branche

Spedition: 2 bis 9 Lkw-Fahrten/B

Produktion, materialintensiv: >=1,5 Lkw-Fahrten/B

Produktion, ohne nahere Angaben: 1,0 Lkw-Fahrten/B

Produktion, nicht materialintensiv: 0,2 bis 0,5 Lkw-Fahrten/B
gewdhlte Bandbreite: 1 bis 1,5 Lkw-Fahrten/B

Ergebnis
Lkw-Fahrten aus a) =20 - 30 B x 1 bis 1,5
= 20 bis 45 Lkw-Fahrten

Verkehr aus b) Einzelhandel

Abschdtzung iiber die Verkaufsflache
Lkw-Fahrtenhdufigkeit nach Vertriebsform/Sortiment
Discounter: 0,55 bis 0,75 Lkw-Fahrten/100 m2
Verbrauchermarkt: 0,50 bis 1,10 Lkw-Fahrten/100 m2
Lebensmittel: 3 Lkw-Fahrten/100 m2

gewdhlte Bandbreite: 1 bis 2 Lkw-Fahrten/100 m2

Ergebnis
Lkw-Fahrten aus b) = 1.300 m2 x 1 bis 2 /100 m?
=13 bis 26 Lkw-Fahrten

Lkw-Fahrten insgesamt: 33 bis 71 pro Tag
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9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

Die Anlagen 9.2 bis 9.9 liegen als gesondertes Dokument bei.

Hydraulisches Gutachten

Hydraulisches Gutachten Hofer Bach

20. M@rz 2009, Dr. Blasy — Dr. @verland Beratende Ingenieure GmbH & Co. KG, Eching am Ammersee
Hochwasserausgleich

Abschdtzung Retentionsvolumen

27. Mai 2009 und 17. Oktober 2011, A. Schneider, Landschaftsarchitekt, Billingsdorf
Baugrundgutachten

BV Gewerbegebiet Langenpreising am Hofer Bach in 85465 Langenpreising, Projekt Nr. 5292

8. August 2011, BLASY + MADER GmbH, Eching am Ammersee

Geruchsimmissionsprognose

“

Gemeinde Langenpreising - Bebauungsplan ,Gewerbegebiet siidlich Isarkanal
Geruchsimmissionsprognose, Bericht Nr. M94 444/1
22. September 2011, Miiller-BBM GmbH, Planegg

Larmschutzgutachten

Gemeinde Langenpreising - Bebauungsplan ,Gewerbegebiet siidlich Isarkanal”
Gerduschkontingentierung nach DIN 45691, Bericht Nr. M94 376/1
23. September 2011, Miiller-BBM GmbH, Planegg

Einzelhandelsgutachten

Auswirkungsanalyse fiir einen Lebensmittelmarkt und einen Getrankemarkt
im Gewerbegebiet Langenpreising
17. Mérz 2010, BBE Handelsberatung GmbH, Miinchen

Artenschutzgutachten

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)
zur 8. Anderung des Flichennutzungsplans Gemeinde Langenpreising
15. September 2009, A. Schneider, Landschaftsarchitekt, Billingsdorf

Abwasserstudie

Abwasserstudie Gewerbegebiet ,Am Kreisel”, Langenpreising
11. Januar 2010, ergdnzt am 5. April 2011, Ingenieurbiiro Schelzke, Isen

9.10Alternativenpriifung

Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung der Uberplanung eines Uberschwemmungsgebietes im Rahmen
der 8. Flachennutzungsplananderung fiir ein Gewerbegebiet an der StaatsstraRe 2082 - Begriindung
30. Marz 2011, Architekturbiiro Pezold, Wartenberg
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