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Begrindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Kaltenberg - Gewerbegebiet Sud I,
Verz.-Nr. 3.18 der Gemeinde Geltendorf in der Fassung vom 11.12.2025 (Entwurf).

Verfasser:

1.1

1.2

Arnold Consult AG
BahnhofstraRe 141
86438 Kissing

Beschreibung des Plangebietes

Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am studwestlichen Ortsrand des Ortsteiles Kalten-
berg, in unmittelbarer Nachbarschaft zu den im Stiden der Ortslage Kaltenberg
im Bereich der StralRe Schoénauer Ring bereits bestehenden gewerblichen
Nutzflachen. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kalten-
berg - Gewerbegebiet Sud 11, Verz.-Nr. 3.18 umfasst die Grundstlicke Flur Nrn.
1169, 1170/1 und 1171 sowie Teilflachen der Grundstiicke Flur Nrn. 1164,
1169/1, 1173 und 1412/1, jeweils Gemarkung Kaltenberg, westlich des
Schdnauer Ringes im Stdwesten der Ortslage Kaltenberg.
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Abb. 1:  Luftbild Lage Plangebiet © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025

GroRe

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 2,49 ha. Davon entfallen ca.
1,98 ha auf die geplanten Gewerbegebietsflachen (GE), ca. 0,01 ha auf Flachen
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fur Versorgungsanlagen, ca. 0,07 ha auf bestehende o6ffentliche Verkehrsfla-
chen der besonderen Zweckbestimmung ,landwirtschaftlicher Weg“ sowie ca.
0,43 ha auf bestehende bzw. neu auszubildende o6ffentliche Verkehrsflachen.

1.3 Topographie und Vegetation

Das Uberplante Areal steigt von einem mittleren Hdhenniveau von etwa
580,0 m Uber Normalhéhennull (G. NHN) am nérdlichen Rand des Plangebie-
tes auf ein mittleres Hohenniveau von etwa 581,5 m 4. NHN am sudlichen
Rand geringfigig (ca. 1,5 m) in stdlicher Richtung hin an.

Infolge der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der
Uberplanten Flachen als Ackerland haben sich auf dem Grofiteil des Uberplan-
ten Areals in der Vergangenheit keine Geholzstrukturen oder besondere Griin-
strukturen entwickelt. Im Bereich der teilweise Uberplanten Verkehrsflachen
des Schonauer Ringes sind insbesondere entlang des sudlichen Auslaufers
dieser Stralle und im nérdlichen Teil des Plangebietes einige Laubbaume un-
terschiedlichster Auspragung und Altersstruktur im jeweiligen Strallenbegleit-
grun vorhanden. Deren Fortbestand kann auch bei der geplanten gewerblichen
Entwicklung der Uberplanten Flachen weitestgehend gewahrleistet werden.

Nach der Biotopkartierung flr den Landkreis Landsberg am Lech sind beson-
ders geschutzte Biotopstrukturen im Plangebiet ebenso wenig anzutreffen, wie
sonstige besonders schutzenswerte Landschaftsbestandteile oder Vegetati-
onsstrukturen sowie anderweitige landschaftlich oder naturschutzfachlich
hochwertige Flachen (Landschafts- oder Naturschutzgebiete).

1.4 Geologie und Hydrologie

Die Uberplanten Flachen sind Bestandteil der naturraumlichen Haupteinheit des
unterbayerischen Hugellandes bzw. der Isar-Inn Schotterplatten. Geologisch
betrachtet liegt das Gemeindegebiet in der Isar-Loisach-Jungmoranenregion,
welche durch Ablagerungen der letzten Eiszeit und deren Erosion gepragt ist.
Unterhalb des Oberbodens und moglicher Decklagen stehen hier im nattrlichen
Untergrund vorwiegend wirmeiszeitliche Schmelzwasserschotter an.

Im Rahmen einer Baugrunderkundung durch die Crystal Geotechnik GmbH,
Wasserburg (Baugrundgutachten Nr. B 211124 vom 23.09.2022) wurden fir
das Plangebiet bereits Bodenaufschliisse durchgefiihrt. Nach diesen Erkennt-
nissen folgen im Plangebiet unter einer ca. 0,30 bis 0,60 m starken Oberbo-
denschicht (Mutterboden aus humosem, schwach kiesigen Schluff-Sand-Ge-
misch) teils sandige bis stark sandige, teils schwach schluffige bis schluffige
Kiese (wurmeiszeitliche Schmelzwasserschotter) in mitteldichter bis dichter La-
gerung. Diese wirmeiszeitlichen Schmelzwasserschotter weisen eine grof3e /
sehr grof3e Tragfahigkeit und hohe Wasserdurchlassigkeit auf.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind nach derzeitigem Kenntnisstand
fur das Plangebiet nicht bekannt. Auch im Rahmen der durchgeflhrten Bau-
grunderkundung haben sich diesbezlglich keine Auffalligkeiten gezeigt.
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Nach den Grundwassergleichen der hydrogeologischen Karte des Bayeri-
schen Landesamtes flir Bayern liegt der geschlossene tertidre Grundwasser-
spiegel im Plangebiet bei ca. 550 m . NHN und damit deutlich unter der natr-
lich vorhandenen Gelandeoberkante (ca. 580,0 bis 581,5 m . NHN). Auch
wenn in den Schmelzwasserschottern ein héher gelegener quartarer Grund-
wasserspiegel zu erwarten ist, wurde bei den im Rahmen der Baugrunderkun-
dung bereits durchgefiuhrten Kleinbohrungen und Schirfen bis zur maximalen
Erkundungstiefe von ca. 575,8 m . NHN kein Grund- oder Schichtwasser an-
getroffen werden. Nach den Erkenntnissen aus verschiedenen Grundwasser-
messstellen in der Umgebung der Uberplanten Flachen, ist fir das Plangebiet
ein Grundwasserflurabstand von > 5 m zu erwarten.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet bzw. dessen engerem Umfeld nicht
vorhanden. Etwa 300 m 6stlich zum Plangebiet verlauft mit dem Weihergraben
ein Gewasser 3. Ordnung, das von der Planung aber nicht tangiert wird. Das
Plangebiet liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet (HQ100) noch be-
steht eine Betroffenheit bei einem extremen Hochwasserereignis (HQexrem). Beli
den Uberplanten Flachen handelt es sich um keinen besonders wassersensib-
len Bereich.

Infolge der Topographie der Uberplanten Flachen besteht aber insbesondere
bei aulRergewdhnlichen und extrem starken Starkregenereignissen eine Gefahr
von wild abflieRendem Wasser. In der Hinweiskarte Oberflachenabfluss und
Sturzflut des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt ist der StralRenraum des
Schoénauer Ringes als potenzieller FlieRweg mit erhdhtem Abfluss dargestellt.
Zudem verlauft ein potenzieller Flieweg mit starkem Abfluss von Stdwesten
nach Nordosten diagonal Uber das Plangebiet. Gelandesenken oder Aufstau-
bereiche sind fur das Plangebiet in der Hinweiskarte nicht enthalten. Zudem ist
das Plangebiet und dessen Umfeld auch nicht als ,wassersensibler Bereich*
gekennzeichnet. Infolge der vorhandenen Topographie des Plangebietes ist
nach derzeitigem Kenntnisstand auch nicht davon auszugehen, dass es bei
Eintritt eines Starkregenereignisses zu einem Aufstau innerhalb der Uberplan-
ten Flachen kommt.

1.5 Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an das Plangebiet angrenzende Nachbarschaft ist durch unterschiedliche
Strukturen und Nutzungen gepragt:

= im Norden und Osten der Gberplanten Flachen durch ein- bis zweigeschos-
sige, teilweise grolmalfistabliche gewerbliche Hallen- und Betriebsge-
baude, sowie zugehdrige Betriebsinhaber-/Betriebsleiterwohngebaude und
gewerblich genutzte Hofflachen;

= im Suden durch intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftete Ackerflachen an
die unmittelbar sudlich grofR¥flachige Forstflachen angrenzen;

= im Westen schliefen an den landwirtschaftlichen Anwandweg (Flur Nr.
1164) ebenfalls intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftete Ackerflachen an,
auf die westlich wiederum Forstflachen (,Junger Krug“) folgen.
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2. Planungsrechtliche Ausgangssituation

2.1 Landes- und Regionalplanung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023) liegt die Ge-
meinde Geltendorf in der Region 14 (Region Minchen), unmittelbar angren-
zend an den Verdichtungsraum der Metropole Miinchen, im allgemeinen land-
lichen Raum.
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Abb. 2: Auszug aus der Strukturkarte (Stand 15.11.2022) des Landesentwicklungsprogrammes Bayemn (LEP

2023)

Nach Ziel (Z) 1.1.1. LEP 2023 sind in allen Teilrdumen gleichwertige Lebens- und Ar-
beitsbedingungen mit méglichst hoher Qualitdt zu schaffen oder zu erhalten. Die Stér-

ken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln...

Nach Grundsatz (G) 2.2.5. LEP 2023 soll der ldndliche Raum so entwickelt und geord-

net werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern

und weiter entwickeln kann,

aary

- erseine eigensténdige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur

bewahren und weiterentwickeln kann und
- er seine landschatftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

Nach Grundsatz (G) 2.2.5. LEP 2023 soll die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des

landlichen Raums gestérkt und weiterentwickelt werden. Hierzu sollen

- glnstige Standortbedingungen fiir die Entwicklung, Ansiedlung und Neugriindung
von Unternehmen sowie Voraussetzungen fiir hochqualifizierte Arbeits- und Aus-

bildungsplétze geschaffen,

werden.

Nach Ziel (Z) 3.2. LEP 2023 sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale

der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen.

Nach Grundsatz (G) 3.3. LEP 2023 sollen eine Zersiedelung der Landschaft und eine
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ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden.

Nach Grundsatz (G) 5.1 LEP 2023 sollen die Standortvoraussetzungen fiir die bayeri-
sche Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfdhigen kleinen und mittelstdndischen
Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, erhalten und ver-
bessert werden.

Im Regionalplan Minchen (Region 14) ist die Gemeinde Geltendorf als Grund-
zentrum im allgemeinen landlichen Raum eingestuft, wobei der Hauptort Gel-
tendorf als Hauptsiedlungsbereich ausgewiesen ist. Ostlich des Gemeindege-
bietes erstreckt sich ein bedeutender regionaler Grinzug. Mit der S-Bahn-Stre-
cke verlauft zudem eine bedeutende Infrastruktur Gber das Siedlungsgebiet
von Geltendorf und sichert damit auch eine sehr gute OPNV-Anbindung fiir das
gesamte Gemeindegebiet.

S einacr ol
‘Q v / 53

1
ey PP 1

Abb. 3: Auszug Karte 2 ,Siedlung und Versorgung® (Stand 25.02.2019); Regionalplan Miinchen (Region 14)

Nach den Vorgaben des Regionalplanes Minchen (Region 14) ...

.. soll die Siedlungsentwicklung flachensparend erfolgen (B Il G 1.2 RP 14),

.. sind bei der Siedlungsentwicklung die infrastrukturellen Erforderlichkeiten
und die verkehrliche Erreichbarkeit, méglichst im 6ffentlichen Nahverkehr
(OPNV), zu beachten (B Il Z 1.7 RP 14),

.. istin zentralen Orten, an Schienenhaltepunkten und in den Hauptsiedlungs-
bereichen eine verstérkte Siedlungsentwicklung zuléssig (B 11 Z 2.3 RP 14),

.. soll in allen Teilrdumen eine ausgewogene Entwicklung erfolgen (BIV G 1.2
RP 14),

.. sollen in allen Teilrdumen der Region wohnortnahe Arbeitsplétze erméglicht
werden (BIV G 2.2 RP 14),

. ist im landlichen Raum in allen Gemeinden eine mal3stébliche und ausge-
wogene Entwicklung zu erméglichen (B 1V Z 2.3 RP 14).

Flachenbedarf / gewerbliche Entwicklung

Infolge der Lage der im Regionalplan Minchen als Grundzentrum im allgemei-
nen landlichen Raum eingestuften Gemeinde Geltendorf an einer bedeutenden
S-Bahn-Strecke mit direkter Verbindung zur Metropole Munchen hat sich ins-
besondere der Hauptort Geltendorf als Hauptsiedlungsbereich entwickelt.
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Neben einer deutlichen Zunahme des Wohnraumangebotes, haben sich in Zu-
sammenhang mit der sehr guten Anbindung in den vergangenen Jahren / Jahr-
zehnten auch mehrere rein gewerblich genutzte Siedlungsflachen im Gemein-
degebiet Geltendorf entwickelt. Infolge der topographischen Gegebenheiten
und der vorhandenen ErschlieBungsstrukturen hat sich die Entwicklung von
reinen gewerblichen Nutzflachen ohne wesentliche Nachbarschaft zu schit-
zenswerten Wohnnutzungen dabei bislang vorwiegend auf den sudlichen /
stidwestlichen Teil des Ortsteils Kaltenberg konzentriert. Hier wurden in der
Vergangenheit bereits Uber verschiedene Bebauungsplanverfahren das ,Ge-
werbegebiet Kaltenberg - Stud“ (gewerbliche Nutzflache ca. 5,9 ha), das ,Ge-
werbegebiet Kaltenberg - Ost* (gewerbliche Nutzflache ca. 3,3 ha), das ,Ge-
werbegebiet Kaltenberg - Mihlweg* (gewerbliche Nutzflache ca. 1,3 ha) und
das ,Gewerbegebiet westlich der Staatsstralle St 2027“ (gewerbliche Nutzfla-
che ca. 0,9 ha) planungsrechtlich gesichert. Diese 11,4 ha an gewerblichen
Nutzflachen sind zwischenzeitlich aber bereits weitestgehend baulich umge-
setzt, so dass hier keine wesentlichen Flachenpotenziale mehr verfigbar sind.
Auf einer ehemaligen gewerblichen Nutzflache westlich der Schuleinstrale
(Gesamtflache ca. 3,1 ha) im Sudosten von Kaltenberg, wurde die gewerbliche
Nutzung u.a. infolge wiederkehrender Konflikte mit der benachbarten, schutz-
bedurftigen Wohnnutzung in den letzten Jahren eingestellt, so dass diese Fla-
che zwischenzeitlich weitestgehend brach gefallen ist. Hier sollen kiinftig vor-
wiegend mit dem benachbarten Wohnen vertragliche Nutzungen realisiert wer-
den, so dass diese Flache fur die Ansiedlung reiner gewerblicher Nutzflachen
auch nicht mehr zur Verfiigung steht. Weitere Gewerbestandorte haben sich
als Einzelbetriebe innerhalb der urspriinglich noch vorwiegend landlich geprag-
ten Ortsteile entwickelt.

Ubersicht der gewerblichen Entwicklung der letzten 13 Jahre
Flachen fiir Gewerbe Gemeinde Landkreis Region
und Industrie Geltendorf Landsberg am Lech Oberbayern
31.12.2010 ca.6 ha ca. 424 ha ca. 10.256 ha
31.12.2015 ca.12 ha ca. 376 ha ca. 11.319 ha
31.12.2020 ca.42 ha ca. 1.030 ha ca. 22.618 ha
31.12.2023 ca.40 ha ca. 1.106 ha ca. 23.551 ha

Tab. 1: Entwicklung der gewerblichen Nutzflachen im Zeitraum 2000 bis 2023, © Bayerisches Landesamt fiir
Statistik
Nach den Zahlen des Bayerischen Landesamtes flur Statistik hat die Entwick-
lung der Siedlungsflachen fur Gewerbe und Industrie im Gemeindegebiet Gel-
tendorf in den letzten 13 Jahren um ca. 660 % zugenommen (jahrliche Zu-
nahme ca. 50,8 %). Diese Entwicklung liegt damit deutlich Uber der durch-
schnittlichen Entwicklung entsprechender Siedlungsflachen im Landkreis
Landsberg am Lech (ca. 260 %, jahrliche Zunahme ca. 20,0 %) sowie in der
gesamten Region Oberbayern (ca. 230 %, jahrliche Zunahme ca. 17,7 %). Be-
trachtet man den Zeitraum von 31.12.2020 bis 31.12.2023 so liegt die jahrliche
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Zunahme an gewerblichen Siedlungsflachen im Landkreis Landsberg am Lech
noch bei ca. 2,5 % und in der Region Oberbayern noch bei ca. 1,4 %. Geht
man nun davon ausgeht, dass sich auch die gewerbliche Entwicklung in der
Gemeinde Geltendorf in den nachsten 10 bis 15 Jahren auf ein durchschnittli-
ches, zwischen dem der Region und des Landkreises liegendes Niveau (ca.
2,0 % pro Jahr) einpendelt, ist fur diesen Zeitraum noch immer von einem Be-
darf von weiteren etwa 12,5 ha an gewerblichen Entwicklungsflachen innerhalb
des Gemeindegebietes Geltendorf auszugehen.

Innerhalb des Gemeindegebietes Geltendorf sind aktuell jedoch keine geeig-
neten gewerblichen Potenzialflachen gesichert, um den zu erwartenden ge-
werblichen Entwicklungen in den nachsten 10 bis 15 Jahren angemessen
Rechnung tragen zu konnen. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Geltendorf sind lediglich noch die Flachen westlich der Schilein-
stral’e im Sldosten von Kaltenberg als gewerbliche Nutzflachen dargestellt,
wobei diese aus den genannten Grinden aber flr eine Entwicklung reiner ge-
werblicher Nutzflachen klinftig nicht mehr zur Verfligung stehen werden. Zu-
dem sind diese Flachen fir die Gemeinde auch nicht verflgbar. Letztendlich
stehen im Gemeindegebiet Geltendorf aktuell keine grofieren, zusammenhan-
genden Flachen zur Verfiigung, auf denen der weitere, perspektivische Bedarf
an gewerblichen Nutzflachen in den nachsten 10 bis 15 Jahren (entspricht ib-
licher Laufzeit Flachennutzungsplan) tatsachlich gedeckt werden kann.

Aktuell liegen in der Gemeinde Geltendorf bereits Anfragen nach gewerblichen

Nutzflachen in einer Gré3enordnung von etwa 3 bis 4 ha u.a. flr nachfolgende

Betriebs und Handwerkszweige vor, denen bislang im Gemeindegebiet nicht

Rechnung getragen werden kann:

- Bauunternehmen, Bedarf ca. 3.000 m? Grundstuicksflache;

- Kfz-Reparatur und -Handel einschl. Waschstral3e, Bedarf ca. 3.000 m?
Grundstiicksflache;

- Betrieb fir Abflllitechnik, Bedarf ca. 4.500 m? Grundstticksflache;

- Produktions- und Eventservice, Bedarf ca. 3.000 m? Grundstticksflache;

- Baubetrieb/-unternehmen, Bedarf ca. 8.000 m? Grundstiicksflache;

- Speditionsbetrieb, Bedarf ca. 6.000 m? Grundstlcksflache;

- Gewerbepark, Bedarf ca. 4.800 m? Grundstlcksflache.

Bestehende Innenentwicklungspotenziale

Infolge der Lage im unmittelbaren Umfeld der Landeshauptstadt Minchen,
dem vorhandenen S-Bahn-Anschluss und der trotzdem noch eher Iandlich ge-
pragten Umgebung und Siedlungsstruktur fungiert die Gemeinde Geltendorf
grundsatzlich als sehr beliebter Wohnort. Wegen der allgemein sehr ange-
spannten Wohnungsmarktsituation wird sich kinftig diesbezuglich ein zuneh-
mend hoher Druck auf die vorhandenen innerdrtlichen Entwicklungspotenziale
einstellen. Zudem ist ein gemeindlicher Zugriff auf die vorhandenen Potenziale
und damit eine Revitalisierung dieser Flachen oftmals auch gar nicht bzw. nur
sehr eingeschrankt moglich.

Ausschlielich gewerblich oder gewerbeahnlich genutzte Strukturen sind inner-
halb der einzelnen gewachsenen Ortsteile eher nur sehr zurlickhaltend zu
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finden. Die nicht bereits durch einen Bebauungsplan tGberplanten Siedlungs-
strukturen sind aktuell bereits als Wohngebiete bzw. Dorf- / Mischgebiete zu
beurteilen, deren Veranderung in Richtung Wohnstandorte aber immer weiter
voranschreitet. Aufgrund der vorhandenen Art und des Males der baulichen
Nutzungen wird die Ansiedlung von neuen gewerblichen Strukturen innerhalb
der gewachsenen Ortslagen seitens der Gemeinde auch als ortsplanerisch
nicht besonders sinnvoll angesehen. Die in den einzelnen Ortsteilen innerorts
vorhandenen Baullicken, geringfligig bebauten Grundstlicke, Brachen mit
Restnutzung etc. liegen vorwiegend in unmittelbarer Nachbarschaft von bereits
zu Wohnzwecken genutzten Gebaudestrukturen, so dass das mit einer ge-
werblichen Nutzung verbundene Emissionspotential (Gewerbelarm, Fahrver-
kehr etc.) mit dieser schutzbedirftigen Nachbarschaft oftmals gar nicht verein-
bar ist. Zudem weisen insbesondere die klassischen Baulticken auch nicht die
Dimension auf, die fur eine zeitgemalle gewerbliche Betriebsform erforderlich
ist. Zu guter Letzt erschwert auch die in den einzelnen Ortslagen teilweise vor-
handene Topografie oftmals eine gewerbliche Nutzung der wenigen zur Verfu-
gung stehenden Flachen. Aus den genannten Griinden sind in den einzelnen
Ortsteilen keine fir eine Ansiedlung von neuen gewerblichen Nutzflachen ge-
eigneten Innenentwickungspotenziale vorhanden.

Diese Erfahrungen haben auch bereits einige ortliche Gewerbetreibende ge-
macht, bevor diese mit dem Wunsch zur Entwicklung neuer gewerblicher Nutz-
flachen im sldlichen Bereich von Kaltenberg an die Gemeinde herangetreten
sind. Infolge unpassender Groflenverhaltnisse bzw. unmittelbarer Nachbar-
schaft zu schutzbediirftigen Wohnnutzungen haben deren Bemiihungen zu ei-
ner gewerblichen Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in den letzten
Jahren zu keinem positiven Ergebnis gefiihrt.

Anbindegebot
Die im Suden der Ortslage Kaltenberg unmittelbar westlich der Stral3e

Schoénauer Ring vorgesehene Entwicklung neuer gewerblicher Nutzflachen
liegt im Norden und Osten unmittelbar an die bestehenden Siedlungsstrukturen
der sudlichen Ortslage von Kaltenberg an. Diese weist hier bereits vorwiegend
eine gewerbliche Pragung auf, die sich in dstlicher Richtung bis auf Hohe der
Bahnstrecke Geltendorf - Mering sowie nach Suden bis zu den angrenzenden
Forstflachen (,Chorangerhdlzer®) erstreckt. Fiir den Anderungsbereich liegt da-
mit eine angemessene Anbindung an eine geeignete Siedlungseinheit im
Sinne des LEP-Ziels 3.3 Abs. 2 vor, so dass dem landesplanerischen Anbin-
degebot bei der Anderungsplanung auch adaquat entsprochen werden kann.

Letztendlich kénnen fiir das Gemeindegebiet Geltendorf mit der geplanten
mal3vollen Arrondierung eines bereits seit Jahrzehnten im Siiden der Ortslage
Kaltenberg bestehenden grol3flachigen Gewerbegebietes in unmittelbarer An-
bindung an &hnlich strukturierte Nutzflichen neue Angebote fiir gewerbliche
Ansiedlungen geschaffen werden. Mit dieser mal3vollen Entwicklung kann das
Angebot an wohnortnahen Arbeitsplétzen innerhalb des vorwiegend durch
Wohnnutzung geprégten Gemeindegebietes in angemessenem Umfang er-
héht werden.
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Aus den vorgenannten Griinden kann mit der geplanten gewerblichen Entwick-
lung eines bereits bestehenden gewerblichen Ansatzes (Anderungsbereich in
Kaltenberg) den Zielen und Grundsétzen des Landesentwicklungsprogrammes
Bayern (LEP) und des Regionalplanes Miinchen (RP 14) angemessen Rech-
nung getragen werden. Landesplanerische / regionalplanerische Belange ste-
hen der Anderungsplanung aus Sicht der Gemeinde demnach nicht entgegen.
Auch die Regierung von Oberbayern hat als héhere Landesplanungsbehérde
in ihrer Stellungnahme vom 04.04.2025 zu der bereits durchgefiihrten 3. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Geltendorf festgestellt, dass
die Planung mit der dieser zugrundeliegenden Bedarfsermittlung und Herlei-
tung den Erfordernissen der Raumordnung nicht grundsétzlich entgegensteht.

2.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Geltendorf ist das Plange-
biet grofdtenteils noch als ,landwirtschaftliche Flache® dargestellt. Die bereits
bestehenden Verkehrsflachen des Schénauer Ringes sind als ,wichtige vor-
handene ortliche StralRe” teilweise mit begleitenden ,vorhandenen Baumen®
ausgewiesen. Zudem ist im Norden sowie im Nordosten des Plangebietes je-
weils ein Streifen als ,Grinflache" dargestellt.
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Abb. 4:  Auszug rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Geltendorf

Die unmittelbare nérdliche und &stliche Nachbarschaft des Plangebietes ist im
wirksamen Flachennutzungsplan bereits als ,gewerbliche Bauflache* ausge-
wiesen.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kaltenberg - Gewerbegebiet
Sad 11, Verz.-Nr. 3.18 geplante Nutzung (,Gewerbegebiet®) kann aus den Vor-
gaben der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) der Ge-
meinde Geltendorf bislang nicht entwickelt werden. Demzufolge hat die Ge-
meinde Geltendorf bereits das Verfahren zur 3. Anderung des Flachennut-
zungsplanes durchgeflhrt.
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Im Rahmen dieser 3. Anderung wird das Plangebiet als ,gewerbliche Baufla-
chen® mit den zugehorigen ,sonstigen Verkehrsflachen* und ,,Griinflachen dar-
gestellt. Der landwirtschaftliche Anwandweg im Westen bleibt auch weiterhin
als Bestandteil der westlich angrenzenden ,landwirtschaftlichen Flachen* dar-
gestellt. Nach Rechtskraft dieser 3. Anderung kann dem Entwicklungsgebot
gemal § 8 Abs. 2 BauGB entsprechend Rechnung getragen werden.

23 Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche Be-
bauungsplane

Fur den Grol¥teil des Uberplanten Areals liegt derzeit weder ein Bebauungsplan
noch eine sonstige Satzung nach BauGB vor, so dass dieser derzeit planungs-
rechtlich als Aulenbereich gemaf § 35 BauGB zu beurteilen ist. Die geplante
gewerbliche Nutzung des Areals ist unter den vorgenannten Voraussetzungen
demzufolge derzeit planungsrechtlich nicht zuldssig. Zur planungsrechtlichen
Sicherung der geplanten gewerblichen Entwicklung ist der qualifizierte Bebau-
ungsplan ,Kaltenberg - Gewerbegebiet Sud I, Verz.-Nr. 3.18 aufzustellen.

Unmittelbar nordlich und dstlich grenzt der seit 21.02.1984 rechtsverbindliche

Bebauungsplan ,Kaltenberg - Gewerbegebiet Stid*, Verz.-Nr. 3.01 unmittelbar
an, fUr den zwischenzeitlich bereits 8. Anderungen rechtsverbindlich sind.
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Abb. 5 Auszug zu 4., 5. und 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Kaltenberg - Gewerbegebiet Siid

Ziel dieses Bebauungsplanes bzw. dessen rechtsverbindlicher Anderungen ist
die planungsrechtliche Sicherung einer Entwicklung von gewerblichen Nutzfla-
chen mit zugehdrigen Erschliefungs- und Grinstrukturen auf den Flachen sud-
lich der St 2054 (Schwabhauser Straf3e) im Stden der Ortslage Kaltenberg. Mit
der aktuellen Planung wird im Bereich der bestehenden Verkehrsflachen des
Schdnauer Ringes teilweise in diesen rechtsverbindlichen Bebauungsplan ein-
schlieBlich dessen ebenfalls bereits rechtverbindlicher Anderungen eingegrif-
fen. Mit Inkrafttreten des plangegenstandlichen Bebauungsplanes ,Kaltenberg
- Gewerbegebiet Sud 114, Verz.-Nr. 3.18 wird der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan ,Kaltenberg - Gewerbegebiet Sud®, Verz.-Nr. 3.01 einschlief3lich der
bereits rechtsverbindlichen 1. bis 8. Anderung hierzu, sofern diese innerhalb
des Geltungsbereiches des plangegenstandlichen Bebauungsplanes liegen,
entsprechend geandert und aufgehoben.
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24 Eigentumsverhaltnisse

Die Uberplanten Grundstiicke Flur Nrn. 1169, 1169/1 (teilweise) und 1170/1,
jeweils Gemarkung Kaltenberg befinden sich teilweise im Eigentum der Ge-
meinde und teilweise in privatem Eigentum. Bei den Uberplanten Teilabschnit-
ten des Schdnauer Ringes (Teilflachen aus Flur Nrn. 1173 und 1412/1) handelt
es sich um Bestandteile einer offentlich gewidmeten Verkehrsflache, die im Ei-
gentum der Gemeinde Geltendorf liegt. Bei dem Uberplanten landwirtschaftli-
chen Anwandweg (Teilflache aus Flur Nr. 1164) im Westen und dem Weg (Flur
Nr. 1171) im Norden handelt es sich ebenfalls um gewidmete Verkehrsflachen
in gemeindlichem Eigentum.

3. Anlass fur die Planung

In der Gemeinde Geltendorf sind in letzter Zeit verstarkt Anfragen von einhei-
mischen Unternehmen und Existenzgriindern unterschiedlichster GréR3enord-
nung eingegangen, die eine Ansiedlung im Gemeindegebiet Geltendorf anstre-
ben. Nachdem in den bereits bestehenden Gewerbegebieten aber keine ge-
eigneten Flachen fir weitere gewerbliche Ansiedlungen vorhanden sind, sieht
sich die Gemeinde Geltendorf vor die Aufgabe gestellt, neue gewerbliche Bau-
flachen zur Deckung der vorliegenden Anfragen von insbesondere einheimi-
schen Firmen, Existenzgrindern und kleineren Handwerksbetrieben auszu-
weisen (siehe auch Ausflihrungen in Kapitel 2.1.). Um den vorliegenden Nach-
fragen nach gewerblichen Bauflachen in angemessenem Umfang Rechnung
tragen zu kdnnen, sollen bislang noch intensiv landwirtschaftlich bewirtschaf-
tete Ackerflachen im unmittelbaren Anschluss an die bestehenden gewerbli-
chen Nutzflachen Gewerbegebiet - Siid im Ortsteil Kaltenberg flir eine gewerb-
liche Nutzung und Entwicklung planungsrechtlich gesichert werden.

Nachdem die fiir eine Entwicklung vorgesehenen Flachen aktuell noch im bau-
lichen AulRenbereich gemall § 35 BauGB liegen, ist zur planungsrechtlichen
Sicherung der geplanten gewerblichen Entwicklung eine vorbereitende (Fla-
chennutzungsplan) und verbindliche (Bebauungsplan) Bauleitplanung nach
BauGB erforderlich. Aus diesem Grund wird der Bebauungsplan ,Kaltenberg -
Gewerbegebiet Sud 11, Verz.-Nr. 3.18 aufgestellt, in welchem unter anderem
die konkrete Nutzungsart festgesetzt wird. Zudem sollen die Anordnung und
Auspragung neuer gewerblicher Gebaudestrukturen, der Natur- und Arten-
schutz und die Ausformung neuer ErschlieSungsstrukturen verbindlich geregelt
werden. Neben der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kaltenberg Gewerbe-
gebiet Sud I, Verz.-Nr. 3.18 hat die Gemeinde Geltendorf auch bereits eine
Anderung (3. Anderung) des wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Geltendorf fur die Uberplanten Flachen westlich des Schonauer Ring durchge-
flhrt.
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4. Ziele der Planung

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine mafvolle Entwicklung neuer gewerblicher Nutzflachen im unmittelba-
ren Anschluss an das bereits bestehende Gewerbegebiet - Stid im stdlichen
Teil der Ortslage Kaltenberg.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, der Bau-
weise, den Uberbaubaren Grundstiicksflachen, der Gestaltung der Gebaude
sowie den Ein- und Durchgrinungsmal3nahmen kann eine stadtebaulich und
landschaftlich vertragliche, angemessene Arrondierung der am sudlichen Orts-
rand von Kaltenberg bereits grof¥flachig bestehenden gewerblichen Bebau-
ungs- und Nutzungsstrukturen sichergestellt werden.

4.1 Plankonzept

Fir die Entwicklung der Flachen im Slidwesten des im Ortsteil Kaltenberg be-
reits bestehenden Gewerbegebietes - Sud wurden im Vorfeld verschiedene
Grundiuberlegungen angestellt. Das letztendlich als Grundlage fir die Ausar-
beitung des Bebauungsplanes ausgewahlte Planungskonzept vom Dezember
2023 sieht eine verhaltnismaRig kleingliedrige Entwicklung neuer Gewerbepar-
zellen mit Grundstlicken von etwa 1.400 m? bis etwa 4.300 m? vor, wobei diese
Aufteilung weitestgehend so variabel ausgepragt ist, dass bei entsprechender
Nachfrage auch eine Zusammenlegung bzw. weitere Aufteilung einzelner
Grundsticke mdglich bleibt. Die gewahlten Zuschnitte der kiinftigen gewerbli-
chen Grundstucksflachen orientieren sich insbesondere an den bereits vorlie-
genden Nachfragen einheimischer Firmen, Existenzgrinder und kleinerer
Handwerksbetriebe.

Die Erschliefung der neuen gewerblichen Nutzflachen soll einerseits durch
eine Nutzung der bereits vorhandenen, bislang nur einseitig angebauten Ver-
kehrsflachen des Schénauer Ringes erfolgen, die in diesem Zusammenhang
im norddstlichen Teil des Plangebietes geringfiigig baulich angepasst werden
mussen. Andererseits wird in Verlangerung des bereits bestehenden dstlichen
Astes des Schonauer Ringes eine neue ErschlieBungsstralle etwa mittig der
neuen gewerblichen Nutzflachen nach Westen bis zum dort bestehenden land-
wirtschaftlichen Anwandweg gefiihrt. Uber diese neue StralRe ist bei entspre-
chendem Bedarf perspektivisch auch eine Weiterfiihrung in westlicher Rich-
tung moglich. Nachdem aktuell aber noch keine Verfugbarkeit dieser Flachen
gegeben ist, wird am Ende der neuen ErschlieRungsstra’e im Plankonzept
eine Wendemdglichkeit vorgesehen. Der entlang der westlichen Begrenzung
des Plangebietes bereits vorhandene landwirtschaftliche Anwandweg bleibt fur
die ErschlieBung der westlich benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen
in der jetzigen Nutzung und Auspragung auch weiterhin bestehen. Dieser land-
wirtschaftliche Weg stellt auch kinftig einen klaren raumlichen Abschluss der
neuen gewerblichen Nutzflachen gegeniber den westlich angrenzenden land-
wirtschaftlichen Nutzflachen sicher.

N:\2. Kissing\2021\1-21-544\05_Planung\02_Entwurf\BP_Kaltenberg-GE_Sudll_Begriindung_Entwurf_20251211_GR.docx
ARNOLD CONSULT AG
Bahnhofstralte 141, 86438 Kissing



Gemeinde Geltendorf, Bebauungsplan ,Kaltenberg - Gewerbegebiet Sud 114, Verz.-Nr. 3.18 — Begriindung
ENTWUREF, Fassung vom 11.12.2025 Seite 16 von 55

1

* "'\

Abb. 6:  Plankonzept fiir mégliche Erweiterung des Gewerbegebietes - Std, Stand Dezember 2023

Unter Berticksichtigung der sich zwischenzeitlich eingestellten neuen Erkennt-
nisse (Entwicklungsmdglichkeit nach Westen etc.) sowie der Ergebnisse der
bereits erfolgten technischen Planungen etc. (u.a. ErschlieBungsplanung fiir
neue Erschliefungsflachen) wurde das Planungskonzept vom Dezember 2023
im gegenstandlichen Entwurf des Bebauungsplanes inhaltlich fortgefihrt und
modifiziert.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Far den Planbereich ist entsprechend der geplanten Nutzung eine Festsetzung
als Gewerbegebiet gemaly § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgese-
hen. Hinsichtlich der in diesem Gewerbegebiet zuldssigen bzw. ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen orientiert sich die Planung weitestgehend am Nut-
zungskatalog des § 8 BauNVO. Lediglich die im Nutzungskatalog als generell
zulassig aufgefuhrten Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
Windenergie (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) sowie Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO) werden im Plangebiet nicht zugelassen.

Eine Errichtung von Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus Wind-
energie wird generell ausgeschlossen, nachdem ein wirtschaftlicher Betrieb
derartiger Anlagen in der Region erfahrungsgeman eine nicht unerhebliche Ho-
henausdehnung solcher Anlagen zur Folge hat, was innerhalb des Siedlungs-
gebietes von Kaltenberg nicht gewlnscht ist.

Die Errichtung einer Tankstelle ist an dem geplanten Standort ebenfalls nicht
gewinscht, da eine derartige Nutzung zusatzlichen Verkehr in das Gebiet
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leiten und in diesem Zusammenhang zusatzliche Larm- und Abgasemissionen
fur das Gemeindegebiet verursachen wiirde. Zudem ist eine Tankstelle auf den
Uberplanten Flachen am sudwestlichen Rand der Ortslage Kaltenberg auch
O6konomisch nicht sinnvoll.

Zur Vermeidung einer Beeintrachtigung von Einzelhandelsnutzungen in den
relevanten schutzenswerten Zentren / Versorgungsbereichen von Geltendorf
werden Verkaufsflachen in dem festgesetzten Gewerbegebiet nur im Sinne ei-
nes sogenannten Werksverkaufs bei Handwerksbetrieben und produzierenden
Gewerbebetrieben zugelassen. Damit kann jedem Betrieb eine Mdglichkeit zur
Vermarktung selbst produzierter Produkte und Waren in vertretbarem Umfang
eingeraumt werden. Andererseits kann mit den getroffenen Beschrankungen
zur Einzelhandelsnutzung eine unzulassige Einzelhandelsagglomeration im
geplanten Gewerbegebiet wirksam vermieden werden.

Mit dem generellen Ausschluss der in Gewerbegebieten ausnahmsweise zu-
lassigen Wohnnutzungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebs-
leiter und Betriebsinhaber (§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) im Plangebiet, soll der
Charakter eines Gewerbegebietes im sidlichen Teil der Ortslage Kaltenberg
gewahrt und eine zu starke Auspragung von wohngenutzten Flachen verhin-
dert werden, nachdem diese Nutzungen in anderen Bereichen bereits zu einem
.Kippen“ des Gebietscharakters gefiihrt haben.

Eine Errichtung von Vergnugungsstatten wirde insbesondere in den Nacht-
stunden zu erheblichen Larmbelastigungen fiihren. Die Gemeinde Geltendorf
will solchen Entwicklungen entgegenwirken, indem die Errichtung der in § 8
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO aufgeflihrten Vergnligungsstatten ausgeschlossen wird.
Mit dem Verbot von Vergnlgungsstatten (Diskotheken, Spielhallen etc.) sollen
Konflikte durch insbesondere nachtliche Nutzer vermieden werden.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Festlegung der
héchstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ), der hdchstzulassigen Geschoss-
flachenzahl (GFZ) und der héchstzulassigen Wandhohe (WH) ausreichend be-
stimmt.

Das Mal} der baulichen Nutzung auf den geplanten gewerblichen Nutzflachen
orientiert sich dabei weitestgehend an der in unmittelbarer Nachbarschaft des
Plangebietes bereits bestehenden gewerblichen Bebauung im ,Gewerbegebiet
Sud“. Im Hinblick auf einen moglichst sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden soll mit der aktuellen Planung eine zeitgemalie, fur gewerb-
liche Nutzungen angemessene bauliche Verdichtung auf den geplanten ge-
werblichen Bauflachen gewahrleistet werden. Demzufolge werden auf den
neuen gewerblichen Bauflachen eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine Ge-
schossflachenzahl von 1,8 zugelassen. Selbst mit diesen Vorgaben zur bauli-
chen Dichte der kunftigen gewerblichen Nutzflachen werden die gemafll § 17
Abs. 1 BauNVO fir Gewerbegebiete festgelegten Obergrenzen fur die Uber-
baubare Grundsticksflache (GRZ 0,8) und die Geschossflache (GFZ 2,4)
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innerhalb des Plangebietes auch kinftig noch deutlich unterschritten.

Vorgaben oder Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse sind fur die ge-
planten gewerblichen Nutzflachen nicht erforderlich bzw. vorgesehen, um die
kunftigen Anforderungen und Bedurfnisse der einzelnen gewerblichen Nutzun-
gen flexibel zu gestalten. Durch die getroffenen VVorgaben zur hochstzulassigen
Wandhohe (WH) der kunftigen baulichen Anlagen wird die horizontale Ausdeh-
nung der kunftigen Baukdrper angemessen reglementiert.

Mit den vorgenommenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sol-
len die nordlich und dstlich des Plangebietes entlang des Schdnauer Ringes
bereits existierenden gewerblichen Baustrukturen des Gewerbegebietes - Sud
weitestgehend aufgegriffen und in stadtebaulich vertraglicher, zeitgemaler Art
und Weise im Bereich des Plangebietes fortgefihrt werden. Auch hinsichtlich
der Héhenentwicklung neuer Gebaude orientieren sich die getroffenen Vorga-
ben am Hohenniveau bestehender Gebaude auf umliegenden Gewerbefla-
chen, so dass ein ortsbildvertragliches Héhenniveau fur die gewerbliche Arron-
dierung gesichert werden kann.

44 Begriindung weiterer Festsetzungen

441 Uberbaubare Grundstiicksflaichen, Bauweise, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch in der Planzeichnung
(Teil A) dargestellte Baugrenzen bestimmt. Diese sind grof3ziigig gefasst, um
fur die kunftigen Bauherren eine héchstmaogliche Flexibilitat bei der Anordnung
und Auspragung ihrer kinftigen baulichen Anlagen gewahrleisten zu kénnen.
Um eine Beeintrachtigung von Verkehrsflachen oder benachbarten Gehdlz-
strukturen etc. durch zu dicht angrenzende Gebaude ausschlief3en zu kénnen,
werden mit den Baugrenzen zu diesen Flachen entsprechende Abstande ein-
gehalten.

Im Plangebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Danach gelten die
Grundzuge der offenen Bauweise gemal § 22 Abs. 1 BauNVO mit der Mal}-
gabe, dass auch Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m errichtet werden
dirfen. Dadurch haben die zukiinftigen Bauherren eine hdhere Flexibilitat bei
der Errichtung der gewerblichen Gebaude.

Die Geltung der Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO in Verbindung
mit der ,Satzung Uber abweichende Male der Abstandsflachentiefe* der Ge-
meinde Geltendorf im Planbereich ist textlich festgesetzt. Somit kann den ge-
setzlichen Vorgaben nach einer ausreichenden Belichtung, Bellftung und Be-
sonnung geplanter Gebaude entsprochen und kinftig gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse im neuen Gewerbegebiet und dessen Umfeld sichergestellt
werden.

442 Hohenlage, Gelandeveranderungen, Mindestgrundstlicksgrofe

Um gewahrleisten zu kénnen, dass die kiinftigen Gebaude sich auch tatsach-
lich harmonisch in das vorhandene Landschaftsbild (Topographie etc.)
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einflgen, wurden die vorgenommenen Hohenfestsetzungen zur Wandhohe
(WH) jeweils auf Meter Giber Normalhdhennull (m G. NHN) bezogen. Damit wird
kiinftig auch eine eindeutige Priffahigkeit der Hohenentwicklung nach Umset-
zung der Bebauung gewahrleistet.

Mit der vorgenommenen Beschrankung der Ausdehnung von Aufschittungen
und Abgrabungen kdnnen geringfiigige Anpassungen des Gelandes im Bereich
neuer Gebaude vorgenommen werden, ohne dass hierdurch zu markante oder
stérende Veranderungen der bestehenden Topographie zu beflrchten waren.

Mit der Vorgabe zu kiinftigen MindestgrundstlicksgrofRen gewerblicher Grund-
stlicke soll eine zu starke Zergliederung des kiinftigen Gewerbegebietes ver-
mieden werden. Kleinstgewerbe und sehr kleine Handwerksbetriebe sollen
nach Mdglichkeit zur Nachnutzung leerstehender oder brachgefallener Inner-
ortspotenziale in den einzelnen Ortslagen herangezogen werden.

443 Gestaltungsfestsetzungen, Einfriedungen

Die gestalterischen Festsetzungen zur Fassadengestaltung und Dachausbil-
dung sind erforderlich, um eine ortstypische, mit den bereits bestehenden ge-
werblichen Bauten auf den benachbarten Gewerbeflachen vereinbare Gestal-
tung der neuen gewerblichen Gebaude und Anlagen gewahrleisten zu kénnen.
Bereits vorhandene, bekannte gestalterische Merkmale werden auf den Erwei-
terungsflachen sinnvoll fortgefiihrt. Mit der getroffenen Vorgabe zu Lagerhallen
(AuRenwand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen) kbnnen den Gesamteindruck ei-
nes Quartiers nachhaltig stérende Bauten und Anlagen (offene Uberdachun-
gen etc.) wirksam vermieden werden. Die Festsetzungen zu Standorten von
Abfall- und Wertstoffbehaltern sowie Werbeanlagen sind erforderlich, um Ver-
unstaltungen des Straf3en- und Ortsbildes sowie nachteilige Auswirkungen auf
umliegende Betriebe und Verkehrswege vermeiden zu kdnnen.

Die Verpflichtung zu einer unterirdischen Fihrung von Ver- und Entsorgungs-
leitungen entspricht nicht nur aktuellen, technischen Standards, sondern kann
auch ortsbildstérende Einrichtungen (Masten etc.) vermeiden.

Mit den getroffenen Vorgaben zur H6he (maximal 1,40 m) und Gestaltung (Ma-
schendrahtzdune, Stab- / Metallgitterzaune oder Heckenabgrenzung) der Ein-
friedung der gewerblichen Bauflachen gegenliber den angrenzenden offentli-
chen Verkehrs- und Grinflachen soll eine hohe Freiraumqualitat gesichert wer-
den. Bei besonderen sicherheitstechnischen Aspekten ist eine bis zu 2,0 m
hohe Einfriedung aus Maschendraht- oder Stab-/Metallgitterzdunen zugelas-
sen, sofern diese hinterpflanzt bzw. begrint wird. Um auch kunftig eine hohe
Durchlassigkeit fur Klein- und Kriechtiere gewahrleisten zu kénnen, ist bei der
Errichtung von Zaunen mindestens 10 cm von der anstehenden Gelandeober-
kante abzurticken. Eine Ausbildung von Sockeln wird generell ausgeschlossen.

444 Stellplatze, Nebenanlagen

Zur Vermeidung ortsbildstérender Einbauten im Randbereich des kinftigen
Gewerbegrundstiickes werden oberirdische Garagen und Carports nur
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innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen.
Diese Zielsetzung verfolgt auch die Vorgabe, dass sonstige Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO nur innerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflachen um-
gesetzt werden dirfen. Lediglich offene, ebenerdige Stellplatze kénnen auch
aulderhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen umgesetzt werden, nach-
dem es sich hierbei um keine fest verorteten, dreidimensionalen baulichen An-
lagen handelt.

Zur Vermeidung von Verkehrsengpassen auf den offentlichen Verkehrsflachen
etc. mussen samtliche erforderlichen Umschlagplatze fur Be- und Entladetatig-
keiten sowie hierfir erforderliche Wendemadglichkeiten vollstandig auf den je-
weiligen privaten Grundstticksflachen umgesetzt werden.

4.5 Grunordnung, Freiraumgestaltung

Die Festsetzung von Anpflanzungen auf den gewerblichen Nutzflachen dient
der Verwirklichung von gestalterischen und landschaftspflegerischen Zielen.
Um eine angemessene Durchgriinung der kinftigen gewerblichen Bauflachen
und damit eine ansprechende Gestaltung des Plangebietes zu erreichen, wird
auf den privaten Grundstiicken eine Mindestvorgabe fir Baumpflanzungen (ein
standortgerechter Laubbaum je angefangener 750 m? Grundstticksflache) ge-
troffen. Erganzend werden in den sudlichen Randbereichen der sudlichsten
gewerblichen Grundstiicksflachen, am Ubergang zum angrenzenden Land-
schaftsraum weitergehende Vorgaben zur Ausbildung von Grin- und Gehélz-
flachen (lockere Strauchpflanzungen auf arten- und blltenreichen Wiesenfla-
chen) getroffen. Damit kann auch die biologische Vielfalt und Vernetzungsfunk-
tion des Plangebietes gestarkt werden.

Zur Auflockerung und Gliederung des Stralenraumes der neuen, von Osten
nach Westen durch das Plangebiet verlaufenden o&ffentlichen Erschlielungs-
stral3e sind innerhalb des StralRenraumes im Rahmen der nachfolgenden Er-
schlieBungsplanung mindestens 4 standortgerechte Laubbaume umzusetzen.

Entlang der westlichen Begrenzung des Plangebietes, d. h. entlang des dort
verlaufenden landwirtschaftlichen Weges wird seitens der Gemeinde keine
Notwendigkeit einer Eingrinung gesehen, da die gewerblichen Nutzflachen
hier perspektivisch nach Westen hin fortgefiihrt werden sollen.

Das Grundgerust der kiinftigen Ein- und Durchgrinung des Plangebietes setzt
sich vor allem aus heimischen, standortgerechten Gehdlzen zusammen. Die
geplanten Grunflachen sollen dartiber hinaus nach Mdéglichkeit auch dazu bei-
tragen, den Versiegelungsanteil im Plangebiet moglichst gering zu halten.

Zudem mussen Flachdacher (< 5° Dachneigung) mit einer extensiven Dachbe-
grinung ausgefuhrt werden. Diese Vorgabe wird nicht nur aus Griinden des
Klimaschutzes und der Regenwasserretention ausgesprochen, sondern auch
aus grunordnerischen Gesichtspunkten.

In Verbindung mit den getroffenen Vorgaben zum Maf3 der baulichen Nutzung
und zur Héhenentwicklung, kann mit den Vorgaben zur Durchgrinung und be-
reichsweisen Eingrinung der gewerblichen Bauflachen eine der Lage am
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stidwestlichen Ortsrand von Kaltenberg angemessene Gestaltung und Ent-
wicklung der kiinftigen gewerblichen Nutzflachen gesichert werden.

4.6 Verkehr
4.6.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die verkehrliche ErschlieRung der neuen gewerblichen Bauflachen fir den mo-
torisierten Individual- und Anlieferverkehr wird kiinftig Gber die bereits beste-
henden, teilweise im &stlichen Teil des Plangebietes verlaufenden Verkehrsfla-
chen des Schoénauer Ringes gewahrleistet, iber den eine Anbindung nach Nor-
den zur St 2054 (Schwabhauser Stral3e) besteht. Neben diesem bereits beste-
henden StralRenraum wird fiir die geplante gewerbliche Entwicklung auch noch
eine neue Offentliche ErschlieBungsstralle (Strallenraumquerschnitt 10,8 m)
erforderlich, welche in westlicher Verlangerung des Schonauer Ringes nach
Westen gefuhrt wird, wo sie mit einer Wendeanlage auf Hohe des dort vorhan-
denen landwirtschaftlichen Anwandweges endet. Daruber hinaus soll im Be-
bauungsplan ein weiterer ErschlieBungsstich (Breite 8,3 m) im Bereich der siid-
lichen Gewerbeparzellen planungsrechtlich gesichert werden.

Zur Gewahrleistung der ndtigen Verkehrssicherheit bei kinftigen Ein- und Aus-
fahrtsbereichen auf den Schénauer Ringe bzw. die neue Erschliellungsstralle
mussen die im Ein-/Ausfahrtsbereich erforderlichen Sichtdreiecke von Sicht be-
hindernden Einbauten (Mauern etc.) freigehalten werden.

46.2 Ruhender Verkehr

Die Stellplatze fur die Bewaltigung des ruhenden Verkehrs der kinftigen ge-
werblichen Nutzungen (einschlief3lich Kunden- und Besucherstellplatze) inner-
halb des Plangebietes sind auf den jeweiligen privaten Grundsttcksflachen
umzusetzen. Die konkrete Anzahl der jeweils nachzuweisenden Stellplatze
ergibt sich aus den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Gemeinde Geltendorf
(Satzung zur Einfuhrung einer Pflicht zum Nachweis von Stellplatzen fur Kraft-
fahrzeuge) und ist abhangig von der tatsachlich umgesetzten Nutzung.

4.6.3 Ful3- und Radwegeverbindungen

Da fur die bereits bestehenden Gewerbeflachen im umliegenden Gewerbege-
biet - Sud bislang keine besondere fulllaufige Erschlielung erforderlich war,
soll auch fur die geplante Erweiterung der gewerblichen Bauflachen wiederum
nur ein einseitiger Gehweg vorgesehen werden. Der fur die neu geplante Er-
schlieBungsstralle (Stichstral’e in Ost-West-Richtung) vorgesehene Strallen-
raumquerschnitt von 10,8 m ist hierauf ausgelegt.

Radfahrer werden auch kunftig mit dem motorisierten Individualverkehr auf den
bestehenden 6ffentlichen StralRenflachen mitgefuhrt. Eigenstandige Radwege
etc. sind zur ErschlieBung der geplanten gewerblichen Nutzflachen nicht erfor-
derlich, zumal der unmittelbar westlich anliegende landwirtschaftliche Anwand-
weg ebenfalls fur die radlaufige ErschlieBung genutzt werden kann.
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5. Immissionsschutz

5.1 Larmschutz

In der Bauleitplanung sind grundsatzlich die Anforderungen nach § 1 Abs. 6
Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
beachten und es ist zu prufen, inwiefern schadliche Larmimmissionen vorliegen
und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erfullt wird.

Das fir eine gewerbliche Erweiterung vorgesehene Areal befindet sich wie die
umliegenden, bereits bestehenden Gewerbebetriebe im Einwirkbereich der Ver-
kehrslarmgerausche der in ca. 270 m Entfernung nérdlich liegenden Staats-
stralle 2054 (Schwabhauser Strafl’e) sowie der ca. 300 m 6stlich liegenden
Bahnstrecke Geltendorf - Mering. Zudem grenzen unmittelbar nérdlich und 6st-
lich die bestehenden gewerblichen Nutzflachen des Gewerbegebietes - Sid un-
mittelbar an das Plangebiet an.

Mit der aktuellen Planung werden keine sonstigen Nutzungen mit besonderem
Schutzbedirfnis gesichert, die nicht bereits im Nutzungskatalog der benachbar-
ten Gewerbegebiete enthalten sind. Daher kann davon ausgegangen werden,
dass die Auswirkungen der von den benachbarten gewerblichen Nutzungen
ausgehenden Emissionen auf das Plangebiet flir die geplanten gewerblichen
Nutzungen auch vertraglich sind. Nachdem die Uberplanten Grundstlicke als
gewerbliche Flachen ohne besondere Schutzbedirftigkeit genutzt werden, sind
auch durch den Verkehrslarm der angrenzenden Strafl’en (u. a. St 2054) und
der Bahnstrecke keine erheblich stérenden Einwirkungen auf das Plangebiet zu
erwarten, zumal die in Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassigen Wohnnut-
zungen im Plangebiet generell ausgeschlossen werden.

Grundsatzlich sind infolge der geplanten gewerblichen Nutzungen zusatzliche
Belastungen durch verkehrs- und nutzungsbedingte Larmimmissionen maglich.
Zur Kontingentierung der auf den geplanten gewerblichen Nutzflachen zulassi-
gen Gerausche wurde vom Buro em plan, Augsburg, in Abstimmung mit der
Unteren Immissionsschutzbehérde beim Landratsamt Landsberg am Lech eine
schalltechnische Untersuchung (Projekt-Nr. 2025 1859 vom November 2025)
zum plangegenstandlichen Bebauungsplan erarbeitet.

Far die hierbei durchgefuhrte Gerauschkontingentierung wurden als malfige-
bende schutzbediirftige Nachbarschaft insbesondere die benachbarten Gewer-
begebietsflachen mit zuldssigen Wohnnutzungen entlang des Schdnauer Rin-
ges sowie die Wohnnutzungen sudlich der Schwabhausener Stralle herange-
zogen. Nach der TA Larm ist eine Ermittlung der Vorbelastung immer dann nicht
erforderlich, wenn die geltenden Immissionsrichtwerte um mindestens 6 dB un-
terschritten werden. Bei einer Unterschreitung der Richtwerte um mindestens
10 dB liegen die Immissionsorte auferhalb des Einwirkbereichs der zu betrach-
tenden gewerblichen Nutzung. Nach Abstimmung mit der Unteren Immissions-
schutzbehorde beim Landratsamt Landsberg am Lech wurden fur die gewerbli-
chen Nutzungen im Umfeld als Planwerte die um 6 dB reduzierten Richtwerte
verwendet. FUr die Immissionsorte stdlich der Schwabhausener Stral3e wurde
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die Vorbelastung konkret ermittelt.

Anhand einer Kontingentierung nach DIN 45691 wurde das zulassige Emissi-
onsverhalten der geplanten gewerblichen Nutzflachen (GE) innerhalb des
Plangebietes in der schalltechnischen Untersuchung ermittelt. Die jeweils zu-
I&ssigen Emissionskontingente (tagstiber/nachts) wurden als zeichnerische
und textliche Festsetzungen im Bebauungsplan berucksichtigt.

Bei der vorgenommenen Gliederung des geplanten Gewerbegebietes nach § 1
Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO durch einzelne Larmkontingente wurde auch den
Anforderungen der aktuellen Rechtsprechung Rechnung getragen, nach der
wenigstens auf einer Teilflache faktisch unbeschrankt emittiert werden kénnen
muss (BVerwG, Urteil vom 07.12.2017 - 4 CN 7.16). So kann auf der stidwest-
lichen Teilflache des geplanten Gewerbegebietes (GE 3) mit dem hier gewahl-
ten Larmkontingent von 65 dB(A) tagsuber und 50 dB(A) nachts dem Grunde
nach jeder gewerbliche Betrieb im Sinne des § 8 BauNVO angesiedelt werden.

Im geplanten Gewerbegebiet sind demnach nur Betriebe und Anlagen zulassig,
deren Gerauschemissionen das in der Planzeichnung (Teil A) jeweils festge-
setzte Emissionskontingent Lex nicht tberschreiten. Dazu ist beim Antrag auf
Baugenehmigung bzw. Antrag auf Genehmigungsfreistellung von jedem anzu-
siedelnden Betrieb bzw. bei Anderungsgenehmigungsantrdgen von bestehen-
den Betrieben anhand schalltechnischer Gutachten auf der Grundlage der Be-
urteilungsvorschrift ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm* (TA Larm)
vom 26.08.1998 nachzuweisen, dass die jeweiligen Immissionskontingente Lk
nach DIN 45691:2006-12, die sich aus den festgesetzten Emissionskontingen-
ten Lex der jeweiligen Teilflachen GE 1 bis GE 3 ergeben, eingehalten werden.
Ein Vorhaben ist im Gewerbegebiet schalltechnisch zulassig, wenn der nach TA
Larm unter Berucksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt
der Genehmigung berechnete Beurteilungspegel L. der vom Vorhaben ausge-
henden Gerausche an allen maRgeblichen Immissionsorten das jeweilige Im-
missionskontingent Lk nach DIN 45691:2006-12 nicht Uberschritten wird. Die
Relevanzgrenze der DIN 45691:2006-12 ist zu beachten.

Das Gutachten ist zusammen mit dem Bauantrag unaufgefordert vorzulegen.
Der Genehmigungsbehdorde bleibt es vorbehalten, in begriindeten Ausnahme-
fallen ganzlich oder teilweise auf Begutachtungen zu verzichten oder das Gut-
achten auf die Nachbarschaft auszudehnen.

5.2 Schutz vor Deponiegasen

Das Plangebiet befindet sich westlich und sudlich einer gefahrenverdachtigen
Altablagerung, die unter der Bezeichnung ABuDIS-Nr. 1810088 im Altlasten-
kataster des Landkreises Landsberg am Lech gefuhrt wird. Der norddstliche
Randbereich des Plangebiets (Flur Nrn. 1169 und 1170/1) befindet sich teil-
weise noch innerhalb des 70 m-Sicherheitsradius zur Deponiegrenze im Be-
reich des Grundstlickes Flur Nr. 1175, Gemarkung Kaltenberg. Fur ein worst-
case-Szenario zur moglichen Freisetzung von Deponiegasen wurde fiir diesen
Sicherheitsradius die mindestens 10-fache Deponietiefe als maflRgebender
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Abstand verwendet. Der siidliche Teil des Plangebiets liegt hingegen knapp
aulierhalb dieses relevanten Sicherheitsradius zum ehemaligen sudlichen De-
poniebereich auf Grundsttick Flur Nr. 1065, Gemarkung Kaltenberg.
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Abb. 7:  Luftbild mit Lage efahrenverdéchtiger Altablagerung und mafgebendem Sicherheitsradius,

© Landratsamt Landsberg am Lech, Untere Abfall- / Bodenschutzbehdrde
Aus urspringlichen Boden- / Bodenluftuntersuchungen im Bereich der ehema-
ligen Bauschuttdeponie / Verdachtsflache (in den Jahren 1993 und 1997)
zeigte sich eine signifikante Beeinflussung der Bodenluft durch Deponiegase.
Unabhangig davon befinden sich innerhalb des 70 m-Sicherheitsradius zur De-
poniegrenze im Bestand sowohl nérdlich als auch 6stlich des Plangebietes be-
reits zahlreiche gewerbliche Nutzflachen, deren planungsrechtliche Sicherung
Uber den seit 21.02.1984 rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Kaltenberg -
Gewerbegebiet Sud“, Verz.-Nr. 3.01 und die ebenfalls bereits rechtsverbindli-
chen Anderungen (1. bis 8. Anderung) hierzu erfolgt ist. Zudem wurden im Be-
reich der hier seit Jahren existierenden offentlichen Verkehrsflachen
(Schonauer Ring etc.) auch bereits zahlreiche Ver- und Entsorgungsleitungen
etc. (Kanale, Schachte etc.) umgesetzt. Darliber hinaus liegen die in der Ver-
gangenheit durchgefuhrten Untersuchungen bereits 32 (1993) bzw. 28 Jahre
(1997) zuriick, so dass davon ausgegangen werden kann, dass das damalige
worst-case-Szenario fur eine mdgliche Freisetzung von Deponiegasen heute
nicht mehr in dieser Form anzutreffen ist.

Aus den vorgenannten Griinden sind die Uberplanten Flachen aus Sicht der
Gemeinde fur eine gewerbliche Nutzung grundsatzlich geeignet. Unabhangig
davon wird der innerhalb des 70 m-Sicherheitsradius liegende Teilbereich des
Plangebietes in der Planzeichnung zum Bebauungsplan ,Kaltenberg - Gewer-
begebiet Sud I, Verz.-Nr. 3.18 entsprechend gekennzeichnet. Fur diesen Be-
reich werden im Textteil zum Bebauungsplan auch die Deponiegas-
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SicherungsmaRnahmen aus der 6. Anderung des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes ,Gewerbegebiet Kaltenberg-Sid*“ tibernommen. Fir den sudostli-
chen Teil des Plangebietes sind keine besonderen MalRnahmen erforderlich,
da die hier geplanten gewerblichen Nutzflachen in einem Abstand von liber
70 m zur bekannten Altablagerung liegen.

6. Ver- und Entsorgung

6.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des geplanten Gewerbegebietes wird sichergestellt
durch einen Anschluss an das im Schonauer Ring bereits vorhandene Trink-
wassernetz, das innerhalb der neuen ErschlieBungsstralte verlangert werden
soll. Samtliche Neubauten sind an diese zentrale Wasserversorgungsanlage
anzuschliel3en. Die hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren,
dass ausreichende Betriebsdricke und auch die Bereitstellung von Loschwas-
ser (Grundschutz) im Brandfall Gber die 6ffentliche Anlage gewahrleistet sind.
Einem kiinftig ggf. Uber den Grundschutz hinausgehenden Bedarf an Losch-
wasser muss dann von den kiinftigen Bauherren auf den einzelnen privaten
Baugrundstiicken durch entsprechende MalRnahmen (Loschwasserspeicher
etc.) selbst Rechnung getragen werden.

6.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung ist sichergestellt durch Anschluss an das im
Schdnauer Ring bereits vorhandene Kanalnetz (Trennsystem). Dieses Netz
kann innerhalb der neu geplanten ErschlieSungsstrale fortgefiihrt werden.

Hausdrainagen dirfen nicht an das offentliche Kanalnetz angeschlossen wer-
den. Die Klaranlage kann die zusatzlichen Abwassermengen nach derzeitigem
Kenntnisstand ausreichend reinigen. Somit ist die Abwasserentsorgung gesi-
chert. Sdmtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage
anzuschliefl3en.

6.3 Oberflachen- und Niederschlagswasserbeseitigung

Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirtschattli-
chen Aspekten die Vermeidung weiterer Bodenversiegelungen und die Erhal-
tung bzw. Férderung der Versickerungsfahigkeit von Flachen. Dies dient neben
der Grundwasserneubildung der Entlastung des Kanalnetzes und der Klaran-
lage sowie der Verringerung von Abflussspitzen in Gewassern. Nicht schadlich
verunreinigtes Niederschlagswasser muss daher im Interesse eines vorsorgen-
den Umweltschutzes im Einklang mit den fachgesetzlichen Vorgaben und den
einschlagigen technischen Regelwerken dem Untergrund zugefiihrt werden.

Nach den Erkenntnissen aus der bereits durchgefuhrten Baugrunderkundung
(Crystal Geotechnik GmbH, Wasserburg vom 23.09.2022) weisen die im
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Plangebiet anstehenden Schmelzwasserschotter eine gute Versickerungseig-
nung auf. Nachdem im Rahmen der Baugrunduntersuchung auch keine Altlas-
ten oder Altlastenverdachtsflachen angetroffen wurden, ist das auf den kinfti-
gen gewerblichen Nutzflachen anfallende Niederschlagswasser Uber geeig-
nete Sickeranlagen auf den jeweiligen privaten Grundstlicksflachen zurlickzu-
halten und vor Ort zur Versickerung zu bringen. In gleicher Art und Weise er-
folgt auch bereits die Beseitigung des auf den umliegenden bestehenden Ge-
werbeflachen anfallende Niederschlagswassers.

Durch eine flachensparende Bauweise und interne ErschlieRung, durch eine
Begrinung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, durch die Ausbildung
extensiver Durchgrinungen und durch den Einsatz wasserdurchlassiger Be-
lage soll der Anteil an abflusswirksamen Flachen im Plangebiet grundsatzlich
minimiert werden. Auf den privaten Grundsticksflachen bietet sich grundsatz-
lich auch die Mdglichkeit zur Speicherung von Niederschlagswasser in Zister-
nen und der Wiedernutzung des gespeicherten Wassers als Brauchwasser
(Bewasserung, Loschwasser etc.) an.

Fur eine erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
sind grundsatzlich die Anforderungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie
schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser” (Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) mit den dazugehdrigen
technischen Regeln (TRENGW) zu beachten. Ist die NWFreiV nicht anwend-
bar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufthren. Die Unterlagen sind bei
der Kreisverwaltungsbehorde einzureichen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes
zu sammeln und in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten. Zur Klarung der Be-
handlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob
verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die
Anwendung des Merk-blattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser” empfohlen.

Die Konkretisierung der Niederschlagswasserbeseitigung auf den kinftigen
gewerblichen Baugrundstticken erfolgt im Rahmen der nachfolgenden Objekt-
planungen in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehorden.

Sollten aufgrund von Bauarbeiten durch zutage tretendes Grundwasser Bau-
wasserhaltungsmafnahmen erforderlich werden, ist rechtzeitig vorher eine was-
serrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Landsberg am Lech zu beantragen.

6.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch das im Schdnauer Ring bereits anliegende
Leitungsnetz des oOrtlichen Versorgungstragers sichergestellt, das innerhalb
der neu geplanten ErschlieRungsstralle fortgefihrt werden kann. Infolge des
kinftig erhdhten Leistungsbedarfes wird im Bereich der Wendeanlage der neu
geplanten ErschlieBungsstrafe in Abstimmung mit dem Versorgungstrager
eine Vorhalteflache fir die Umsetzung einer neuen Trafostation als ,Versor-
gungsflache® planungsrechtlich gesichert.
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6.5 Fernmeldeanlagen

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes wird Uber das im
Schoénauer Ring bereits anliegende Leitungsnetz gewahrleistet. Dieses kann bei
Bedarf innerhalb der neu geplanten Erschliellungsstralie fortgefihrt werden.

6.6 Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfalle kann Uber die bereits anliegenden, bestehenden
Verkehrsflachen (Schénauer Ring) und die neu geplante Erschlieungsstralle
sichergestellt werden und wird ortstblich durch die Entsorgungssysteme des
Landkreises durchgefiihrt. Die Abfallbehaltnisse sind am Abholtag am Rand
der offentlichen Verkehrsflachen zur Abholung bereit zu stellen. Die neu ge-
plante ErschlieBungsstralRe (Stichstrale in Ost-West-Richtung) wird am west-
lichen Ende mit einer auf die technischen Anforderungen der Entsorgungsfahr-
zeuge (3-achsiges Miuillfahrzeug) abgestellten Wendeanlage ausgefihrt.

6.7 ErschlieBungstrager
Die ErschlielRung erfolgt vollstandig durch die Gemeinde Geltendorf.

7. Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss geman § 2 Abs. 4 BauGB fur die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine
Umweltprifung durchgefihrt werden.

Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Pla-
nung auf Menschen / Bevolkerung, Tiere und Pflanzen, biologische Vielfal,
Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft / Landschaftsbild, Kulturgiter
und sonstige Sachguter sowie Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgi-
tern zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Dieser Umweltbericht ist gemaR § 2a BauGB der Begriindung zur Bauleitpla-
nung als gesonderter Teil beizufigen. Entsprechend dem Stand des Verfah-
rens sind im Umweltbericht die auf Grund der Umweltprifung ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange auch zur AuRerung im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpru-
fung aufgefordert. Der Umweltbericht wurde auf Grundlage der in diesem Zu-
sammenhang eingegangenen umweltrelevanten Stellungnahmen sowie der
weiteren, zwischenzeitlich vorliegenden umweltrelevanten Informationen (spe-
zielle artenschutzrechtliche Prufung, schalltechnische Untersuchung etc.) in-
haltlich fortgeschrieben und entsprechend erganzt.
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71 Inhalte und Ziele der Planung (Kurzdarstellung)

Mit der Ausweisung von neuen gewerblichen Bauflachen im stdlichen / sld-
westlichen Anschluss an die im Stden der Ortslage Kaltenberg bereits vorhan-
denen Gewerbestrukturen (,Gewerbegebiet - Siid*), soll eine malivolle Ent-
wicklung neuer gewerblicher Nutzflachen zur Deckung der in der Gemeinde
vorliegenden diesbezuglichen Anfragen, insbesondere von einheimischen Un-
ternehmen und Existenzgriindern, gesichert werden. FUr das Plangebiet ist
eine Bebauung mit Gebaudestrukturen vorgesehen, die sich weitestgehend an
der bereits in Nachbarschaft vorhandenen gewerblichen und sonstigen Bebau-
ung orientieren. Die Erschlielung der neuen gewerblichen Nutzflachen erfolgt
Uber die im Plangebiet bislang nur einseitig angebauten Verkehrsflachen des
Schoénauer Ringes sowie eine neue ErschlieBungsstralie. Das Plangebiet wird
als Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO mit zugehdrigen 6ffentlichen Verkehrs-
flachen planungsrechtlich gesichert. Weitere Ausfuhrungen hierzu sind den Ka-
piteln 3. ,Anlass der Planung®“ und 4. ,Ziele der Planung“ zu entnehmen.

7.2 Umweltziele fur das Plangebiet und deren Berticksichtigung

Abgesehen von den ohnehin gultigen und zu beachtenden allgemeinen gesetz-
lichen Grundlagen (Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze, Immissionsschutz-
gesetze, Wasserrecht etc.) und den regionalplanerischen und landesplaneri-
schen Vorgaben (siehe Kapitel 2.1.) sind fur das Plangebiet nach derzeitigem
Kenntnisstand im Fachrecht keine besonderen zu beachtenden Umweltziele

festgelegt.

7.3 Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umwelt-
auswirkungen

7.3.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes
Siehe hierzu Kapitel 1. ,Beschreibung des Plangebietes” und Kapitel 5. ,Immis-
sionsschutz®.

7.3.2 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und

Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wére im Plangebiet von einem Fortbestand
der intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der Uberplanten Ackerfla-
chen auszugehen. Eine andere Nutzung ware auf den Uberplanten Grundstu-
cken 1169, 1169/1 (teilweise) und 1170/1, jeweils Gemarkung Kaltenberg, in-
folge deren Lage im baulichen Aulienbereich nach § 35 BauGB momentan
planungsrechtlich nicht méglich.

Bei Durchfuhrung der Planung ist fiir das Plangebiet von einer Entwicklung von
neuen gewerblichen Bauflachen mit zugehdrigen ErschlieBungsstrukturen und
randlichen Grin- / Gehdlzstrukturen auszugehen.
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Nachfolgend werden mogliche Umweltauswirkungen der geplanten gewerbli-
chen Nutzung (Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO) im Vergleich zu einer Bei-
behaltung der intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der Gberplanten
Flachen auf die einzelnen Schutzguter dargelegt. Die Beurteilung erfolgt verbal
argumentativ, wobei zwischen einer geringen, mittleren und hohen Erheblich-
keit unterschieden wird. Die bereits im Plangebiet vorhandenen ErschlieRungs-
strukturen des Schoénauer Ringes (Flur Nrn. 1173 und 1412/1) und des land-
wirtschaftlichen Anwandweges (Flur Nr. 1164) werden hierbei nicht betrachtet,
da sich fur diese mit der Planung keine wesentlichen Veranderungen ergeben.

Schutzgut Mensch / Bevolkerung

Beschreibung:

Beurteilungsgegenstand fir das Schutzgut Mensch / Bevolkerung sind die
Wohn- und Wohnumfeldfunktion, die Erholungs- / Freizeitfunktion sowie die
Versorgungsfunktion eines Gebietes. Im Plangebiet sind bislang keine Wohn-
und Erholungsnutzungen vorhanden, da es sich bislang um eine intensiv land-
wirtschaftlich genutzte Ackerflache handelt. Die nachsten ausschlieflich zu
Wohnzwecken genutzten Bereiche finden sich entlang der Schwabhauser
Stralle (St 2054), ca. 220 m noérdlich zum Plangebiet.

Vorbelastungen durch Larmeinwirkungen bestehen fur das Schutzgut Mensch
im Wesentlichen durch die Verkehrsemissionen der stark frequentierten, in ca.
270 m Entfernung ndrdlich zum Plangebiet liegenden Staatsstralle St 2054
(Schwabhauser Strale) und der ca. 300 m &stlich liegenden Bahnstrecke Gel-
tendorf - Mering. Zudem ist der Betrieb der ndrdlich und 6stlich unmittelbar be-
nachbarten Gewerbeflachen mit Larmemissionen verbunden. Mégliche Emis-
sionen (Fahrverkehr, Erntevorgange etc.) aus den landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen der Umgebung sind bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung dieser Gbli-
cherweise hinzunehmen. Infolge der in unmittelbarer nordlicher und Gstlicher
Nachbarschaft bereits vorhandenen gewerblichen Nutzflachen ist eine grund-
satzliche Eignung der Uberplanten Flachen fir eine gewerbliche Nutzung ge-
geben.

Auswirkungen:

Ein unmittelbarer Verlust von Wohnbauflachen ist mit der geplanten gewerbli-
chen Entwicklung nicht verbunden. Sie entfaltet auch keine Trennwirkung be-
zuglich der Wohnfunktion von benachbarten Siedlungsbereichen. Auch wer-
den durch die Planung keine fur die Erholungsnutzung der Bevolkerung beson-
ders wertvollen Flachen beeintrachtigt oder in Mitleidenschaft gezogen. Be-
nachbarte Naherholungsfunktionen (z. B. Forstflachen etc.) werden durch die
Planung ebenfalls nicht tangiert.

Grundsatzlich sind bei der geplanten gewerblichen Entwicklung zusatzliche Be-
lastungen durch verkehrs- und nutzungsbedingte Larmimmissionen mdglich.
Im Hinblick auf die ausschlie3lich gewerblich gepragte Nachbarschaft ohne we-
sentlichen Schutzanspruch sind hieraus jedoch keine unverhaltnismaligen
Auswirkungen zu erwarten.

Um auch nach Umsetzung der gewerblichen Nutzflachen an den
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mafgebenden schutzbediirftigen Nutzungen in Nachbarschaft des Plangebie-
tes gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten zu kénnen, wurden
auf Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung des Biros em plan die
auf den einzelnen Teilflachen des Plangebietes jeweils hdchstzulassigen
Larmemissionskontingente nach DIN 45691 im Bebauungsplan festgelegt
(siehe auch Kapitel 5.1).

Visuelle Reize sind durch die notwendige Beleuchtung innerhalb des Plange-
bietes sowie durch Werbeanlagen zu erwarten. In dem bereits durch Gewerbe
und bestehende Verkehrsflachen (Schonauer Ring etc.) vorgepragten Umfeld,
sind diesbezlglich aber keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen
durch die Planung zu erwarten, zumal sich auch keine besonders schutzbe-
darftigen Nutzungen in unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes befin-
den.

Denkbare Auswirkungen der Planung sind durch Schadstoffauswirkungen aus
dem Betrieb der geplanten gewerblichen Einrichtungen sowie durch den damit
verbundenen Kraftfahrzeugverkehr moglich, wobei diese im Vergleich zu den
bestehenden Auswirkungen im vorhandenen Gewerbegebiet - Std nur unter-
geordnet sein werden.

Um eine Gefahrdung fir die Wirkungspfade Bodenluft-Mensch vermeiden zu
koénnen, werden fir den nordéstlichen Teil des Plangebietes in Analogie zu den
Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes verschiedene Mal3nah-
men zur Deponiegassicherung (Vorgaben zu Bodenplatte, Erfordernis Gas-
drainageleitungen, Gasdichtigkeit, Warnhinweise etc.) fiir alle BaumalRnahmen
innerhalb des 70 m-Sicherheitsradius zur bekannten gefahrenverdachtigen
Altablagerung auf dem benachbarten Grundstlick Flur Nr. 1175 (Altlastenver-
dachtsflache ABuDIS-Nr. 1810088) vorgeben (siehe auch Kapitel 5.2).

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Mensch / Bevdlkerung sind nur Umweltauswirkungen gerin-
ger Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzqut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine Prufung artenschutzrechtlicher
Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stadnde geman § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung des Vorhabens
entgegenstehen. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb ausgewiesener
Schutzgebiete (FFH-, SPA-, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete). Es sind
auch keine geschuitzten Biotopstrukturen (§ 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 Bay-
NatSchG) oder sonstige schitzenswerte Landschaftsbestandteile vorhanden.
Im naheren Umfeld grenzen ebenfalls keine derartigen Schutzgebiete oder ge-
schutzten Strukturen an.

Zur Erfassung des Bestandes und Beurteilung méglicher artenschutzrechtli-
cher Betroffenheiten wurde vom Bliro fir Landschaftsplanung und Artenschutz
Dr. Andreas Schuler, Neu-Um, in Abstimmung mit der Unteren
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Naturschutzbehoérde beim Landratsamt Landsberg am Lech eine spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefihrt (,Naturschutzfachliche Anga-
ben zur artenschutzrechtlichen Priifung (saP) beziiglich der Verbotstatbe-
stédnde nach § 44 BNatSchG fiir den Bebauungsplan ,,B-Plan Kaltenberg — Ge-
werbegebiet Stid“ Gemeinde Geltendorf vom 25.09.2025, erganzt 27.10.2025).
Der Betrachtungsraum dieser artenschutzrechtlichen Prifung umfasst das
Plangebiet und das daran angrenzende Umfeld von mindestens 150 m.

Aufgrund der im Betrachtungsraum angetroffenen Naturausstattung (offene
Feldstrukturen etc.) wurde zunachst in enger Zusammenarbeit mit der Unteren
Naturschutzbehérde eine Abschichtung der relevanten und damit zu betrach-
tenden Artengruppen (Végel, Fledermause und Reptilien) festgelegt. Eine Be-
troffenheit aller anderen Arten konnte aufgrund der Abschichtungskriterien
(Verbreitung, Lebensraumanalyse, Wirkungsunempfindlichkeit) mit hinreichen-
der Sicherheit ausgeschlossen werden.

Fledermduse nutzen des Untersuchungsgebiet vorrangig als Transfer- und
Nahrungshabitat, wobei innerhalb der Flache keine Quartiere betroffen sind.
Bei der durchgefiihrten Begehung wurden Gberwiegend Zwergfledermause auf
deren Transferflug vom Siedlungsbereich in Richtung Waldrand erfasst. Eine
Betroffenheit im artenschutzrechtlichen Sinne konnte jedoch ausgeschlossen
werden, so dass auch keine weitere Priifung notwendig wurde.

Bei den durchgefihrten Erhebungen konnten keine Reptilien nachgewiesen
werden. Auch waren in einigen neu entstandenen Pflitzen keine Amphibien
nachweisbar, so dass fiir diese Arten eine weitere Prifung entfallen konnte.
Vorkommen bzw. Betroffenheiten von weiteren artenschutzrechtlich relevanten
Arten (Kafer, Libellen, Schmetterlinge) wurden nicht festgestellt und konnten
aufgrund der vorliegenden Habitatstruktur auch ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich europaischer Vogelarten wurden im Bereich des Plangebietes
keine Brutvogel festgestellt. Auch wurde kein Vorkommen von typischen Of-
fenlandarten (Feldlerche, Rebhuhn und Wiesenschafstelze) festgestellt. Fir
Gehdlzbriter ist infolge des Fehlens von Gebauden keine Betroffenheit gege-
ben, wahrend fur Gehdlzbruter aus konservativem Ansatz heraus (potenzielle
Eingriffe in Bestandsbaume) eine Betroffenheit gepruft wurde.

Das Schutzgut Pflanzen konnte sich aufgrund der bisherigen Nutzung in Form
von intensiv landwirtschaftlich bewirtschafteten Ackerflachen auf den flr eine
gewerbliche Erweiterung / Entwicklung vorgesehenen Flachen bislang nur ein-
geschrankt entwickeln. Gehdlzstrukturen oder besonders wertvolle Grinstruk-
turen sind auf diesen Flachen bislang nicht vorhanden. Lediglich entlang der
teilweise Uberplanten Verkehrsflachen des Schénauer Ringes sind in dessen
Stral3enbegleitgriin bereichsweise einige Laubbaume unterschiedlichster Aus-
pragung und Altersstruktur vorhanden, deren Fortbestand aber auch weiterhin
weitestgehend gewahrleistet werden kann. Im Rahmen der durchgefuhrten ar-
tenschutzrechtlichen Prifung (saP) wurden innerhalb des Planreals keine ar-
tenschutzrechtlich relevanten Pflanzenarten festgestellt.
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Auswirkungen:

Bei Durchfiihrung der Planung und einer damit verbundenen teilweise grof¥fla-
chigen Uberbauung und Versiegelung im Bereich des Plangebietes geht eine
intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflache dauerhaft verloren. Dieser Ver-
lust fihrt grundsatzlich zu einer weiteren Einschrankung des Lebensraumes fir
Tiere und Pflanzen.

Die mit der geplanten Uberbauung und Versiegelung des Plangebietes einher-
gehenden Eingriffe in Natur und Landschaft konnen durch eine naturschutz-
fachliche Aufwertung von externen Flachen im Gemeindegebiet Geltendorf an-
gemessen kompensiert werden. Diese naturschutzrechtlichen Ausgleichsfla-
chen werden dem Bebauungsplan auch planungsrechtlich verbindlich zuge-
ordnet (Teilplan 2 und 3, siehe auch Kapitel 7.7.2.).

Zur Minimierung der Eingriffe werden in den sudlichen Randbereichen der
kinftigen gewerblichen Grundsticksflachen bzw. auf privaten ,Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® verschie-
dene Pflanzgebote festgelegt bzw. dauerhaft gesichert. Zudem werden Vorga-
ben zur griinordnerischen Gliederung des neu geplanten Strallenraumes (min-
destens 4 Laubbaume) getroffen. Mit diesen Begrinungsmaflinahmen kdnnen
in gewissem Umfang auch wieder neue Habitatstrukturen und Lebensrdume
fur die typischen Arten des Siedlungsgebietes geschaffen werden. Zudem si-
chern diese Randeingriinungen auch eine gewisse Distanz (rdumlicher Puffer)
zwischen den kunftigen gewerblichen Nutzflachen und den benachbarten
Forstflachen auf den umliegenden Grundstiicken.

Nachteilige Auswirkungen auf diese kénnen damit weitgehend vermieden wer-
den (siehe hierzu auch Kapitel 4.5. ,Grinordnung, Freiraumgestaltung®). Mit
den zusatzlich geforderten Baumpflanzungen wird die Anzahl an Baumen im
Plangebiet kiinftig auch merklich zunehmen.

Mit Umsetzung der in Kapitel 7.8. dargelegten artenschutzrechtlichen Vermei-
dungs- und Minimierungsmafnahmen (konkrete Zeitrdume fur Baufeldberau-
mung) kann sichergestellt werden, dass die Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG mit der Planung nicht erfillt werden und demzufolge keine Befrei-
ung nach § 67 BNatSchG erforderlich ist. Diese MalRnahmen sind in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehorde in die textlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan ,Kaltenberg - Gewerbegebiet Sud II* verbindlich einge-
flossen, um kiinftig eine Schadigung, erhebliche Stérung, Verletzung bzw. im
schlimmsten Fall Tétung von betroffenen Arten/Individuen ausschlieffen zu
konnen.

Ergebnis:

Infolge einer deutlichen Erhdhung des Versiegelungsgrades durch teilweise
groRflachige Gebaudestrukturen, Stellplatz- / Verkehrsflachen etc. ergeben
sich fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt Umweltauswir-
kungen mittlerer Erheblichkeit.
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Schutzqut Flache

Beschreibung:

Bei dem insgesamt 2,49 ha grof3en Uberplanten Areal handelt es sich Uberwie-
gend um intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftete Ackerflachen, die im Wes-
ten von einem landwirtschaftlichen Anwandweg (Flur Nr. 1164) begrenzt wer-
den. Im Norden und Osten grenzen die bereits bestehenden gewerblichen Ge-
baude- und Nutzungsstrukturen des ,Gewerbegebietes - Std“ sowie bereits
bestehende Verkehrsflachen (sudlicher Abschnitt des Schonauer Ringes teil-
weise innerhalb des Plangebietes) unmittelbar an. Auf den von gewerblichen
Nutzflachen und anliegenden Verkehrsflachen bereits vorgepragten und vor-
belasteten Flachen, sind keine besonders schitzenswerten oder seltenen na-
turlichen Ressourcen vorhanden.

Auswirkungen:

Die Umsetzung der geplanten gewerblichen Entwicklung der Flachen im un-
mittelbaren Anschluss an die im Ortsteil Kaltenberg bereits bestehenden ge-
werblichen Strukturen des ,Gewerbegebietes - Std“ und der teilweise nur ein-
seitig angebauten Verkehrsflachen des Schdonauer Ringes bedingt einen dau-
erhaften quantitativen Verlust von freien Flachen (landwirtschaftliche Ackerfla-
chen) durch Uberbauung mit teilweise groRflachigen Gebaudestrukturen und
Hof- / Verkehrsflachen. Andererseits ergeben sich bei Nutzung der plangegen-
standlichen Flachen auch Synergieeffekte mit den benachbarten Nutzungen
(bestehende Gewerbegebiete etc.) und es konnen vorhandene Verkehrsfla-
chen (Schdnauer Ringe) sowie darin bereits anliegende Ver-/ Entsorgungsein-
richtungen (Kanal, Versorgungsleitungen etc.) mitgenutzt werden. Im Gegen-
satz zu einer alternativen Entwicklung von dringend bendtigten gewerblichen
Nutzflachen auf der sogenannten ,reinen griinen Wiese“ kann mit diesen Ef-
fekten, trotz unvermeidbarem Flachenverlust noch ein relativ sparsamer und
schonender Umgang mit Grund und Boden ermdglicht werden.

Die umweltbezogenen qualitativen Auswirkungen auf die Ubrigen flachenbezo-
genen Schutzglter werden bei dem jeweiligen Schutzgut abgehandelt (Boden,
Tiere und Pflanzen etc.).

Ergebnis:

Mit dem dauerhaften Verlust von intensiv landwirtschaftlich genutzten Ackerfla-
chen ergeben sich bei Umsetzung der Planung fir das Schutzgut Flache Um-
weltauswirkungen geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Die flur eine gewerbliche Entwicklung herangezogenen Flachen sind Bestand-
teil der geologischen Einheit der Isar-Loisach-Jungmoranenregion. Diese ist
durch Ablagerungen der letzten Eiszeit und deren Erosion gepragt, wobei im
naturlichen Untergrund unterhalb des Oberbodens vorwiegend wurmeiszeitli-
che Schmelzwasserschotter anliegen.

Nach den Erkenntnissen einer flr das Plangebiet bereits durchgefihrten
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Baugrunderkundung (Crystal Geotechnik GmbH vom 23.09.2022) liegen unter
einer Mutterbodenschicht aus humosem, schwach kiesigem Schluff-Sand-Ge-
misch (Schichtstarke bis ca. 0,60 m) teils sandige bis stark sandige, teils
schwach schluffige bis schluffige Kiese der wirmeiszeitlichen Schmelzwasser-
schotter an. Mit deren mitteldichter bis dichter Lagerung weist der Untergrund
eine grol3e bis sehr grolde Tragfahigkeit auf.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen fur das Plangebiet keine Hinweise auf
Bodenbelastungen oder Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Auch bei
der durchgefuhrten Baugrunduntersuchung haben sich keine diesbezuglichen
Erkenntnisse ergeben. Das Plangebiet befindet sich aber westlich und sudlich
einer gefahrenverdachtigen Altablagerung (Grundsttick Flur Nr. 1175, Gemar-
kung Kaltenberg), welche im Altlastenkataster des Landkreises Landsberg am
Lech (ABuDIS-Nr. 1810088) erfasst ist. Die nordéstliche Ecke des Plangebie-
tes (Grundstiicke Flur Nrn. 1169 und 1170/1) befindet sich noch innerhalb ei-
nes 70 m-Sicherheitsradius zur Deponiegrenze, welcher die mindestens 10-
fache Deponietiefe als Abstand flr ein Worst-Case-Szenario fir die Freiset-
zung von Deponiegasen darstellt.

Auswirkungen:

Mit der im Zuge der geplanten gewerblichen Entwicklung der Flachen einher-
gehenden teilweise groRflachigen Uberbauung und Versiegelung des Areals
im unmittelbaren stidwestlichen Anschluss an die bereits bestehenden Gewer-
bestrukturen im Gewerbegebiet - Stid wird das Schutzgut Boden grundsatzlich
in seiner Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Letztlich verbleiben bei Umsetzung
der Planung lediglich in den sudlichen Randbereichen des Plangebiets teil-
weise noch randliche Grin- und Gehdlzstrukturen, wo kiinftig eine naturnahe
Gestaltung des Bodens mdglich ist und damit keine wesentliche Beeintrachti-
gung des Schutzgutes Boden stattfindet.

Bei ordnungsgemalem Betrieb der geplanten Gewerbebetriebe sind keine
Schadstoffeintrage zu befirchten. Um Eingriffe in das Bodenpotential weiter zu
minimieren, sollen Flachdacher und flachgeneigte Dacher (< 5°) extensiv be-
grunt werden. Durch die externen Ausgleichsmaflinahmen kdnnen die Eingriffe
weiter gemindert werden.

Fir alle Baumaflinahmen und Nutzungen innerhalb des 70 m-Sicherheitsradius
zur benachbarten Altablagerung werden im Bebauungsplan konkrete Mal3nah-
men zur Deponiegassicherung (Vorgaben zu Bodenplatte, Erfordernis gas-
durchlassige Kiesdrainage, Warnhinweise etc.) vorgeben. Unabhangig davon
ergab die im Rahmen der Baugrunderkundung vorgenommene Untersuchung
der Bodenluft im angrenzenden Bereich an die ehemalige Deponie keine Hin-
weise auf Deponiegas.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Boden ergeben sich infolge der geplanten Erhéhung des
Versiegelungsgrades durch grofR¥flachige gewerbliche Gebaudestrukturen und
Nutzflachen Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

N:\2. Kissing\2021\1-21-544\05_Planung\02_Entwurf\BP_Kaltenberg-GE_Sudll_Begriindung_Entwurf_20251211_GR.docx
ARNOLD CONSULT AG
Bahnhofstralte 141, 86438 Kissing



Gemeinde Geltendorf, Bebauungsplan ,Kaltenberg - Gewerbegebiet Sud 114, Verz.-Nr. 3.18 — Begriindung
ENTWUREF, Fassung vom 11.12.2025 Seite 35 von 55

Schutzqut Wasser

Beschreibung:

Im Bereich der fur eine gewerbliche Entwicklung vorgesehenen Flachen befin-
den sich keine Oberflachengewasser. In einer Entfernung von ca. 300 m 6stlich
zum Plangebiet verlauft mit dem Weihergraben ein Gewasser 3. Ordnung, das
von der Planung aber nicht tangiert wird. Das Plangebiet liegt aul3erhalb von
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten (HQ100) und wird auch von keinem
extremen Hochwasserereignis (HQexrem) tangiert. Infolge der vorhandenen To-
pographie kann bei Starkregenereignissen eine Gefahr von wild abflieRendem
Wasser jedoch nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. In der Hinweis-
karte Oberflachenabfluss und Sturzflut des Bayerischen Landesamtes fur Um-
welt ist der Straldenraum des Schonauer Ringes als potenzieller FlieRweg mit
erhohtem Abfluss dargestellt. Zudem verlauft ein potenzieller FlieRweg mit star-
kem Abfluss von Stidwesten nach Nordosten diagonal tber das Plangebiet.
Gelandesenken oder Aufstaubereiche sind fiir das Plangebiet in der Hinweis-
karte nicht enthalten. Das Plangebiet und dessen Umfeld sind auch nicht als
,wassersensibler Bereich® gekennzeichnet. Infolge der vorhandenen Topogra-
phie des Plangebietes ist nicht davon auszugehen, dass es bei Eintritt eines
Starkregenereignisses zu einem Aufstau innerhalb der Uberplanten Flachen
kommt. Der potenzielle FlieRweg Uber das Areal kann klnftig im Bereich der
neuen Strallenraume abgeleitet werden.

Bei den im Rahmen der Baugrunderkundung bereits durchgefuhrten Kleinboh-
rungen und Schiarfen wurde bis zur maximalen Erkundungstiefe von ca.
575,8 m U. NHN kein Grund- oder Schichtenwasser angetroffen. Nach den Er-
kenntnissen aus verschiedenen Grundwassermessstellen in der Umgebung
des Plangebietes kann fiir die tUberplanten Flachen von einem Grundwasser-
flurabstand von mindestens 5 m unter Gelande ausgegangen werden, so dass
infolge der geplanten Nutzungen keine Beeintrachtigung des Grundwasserho-
rizontes zu erwarten ist.

Das Plangebiet befindet sich auch in keinem bestehenden oder geplanten, 6f-
fentlichen Trinkwasserschutzgebiet und in keinem Vorranggebiet fur die Was-
serversorgung. Private Trinkwasserversorgungen sind ebenfalls nicht bekannt.
Generell handelt es sich bei den lberplanten Flachen um keinen besonders
wassersensiblen Bereich.

Auswirkungen:

Durch die im Plangebiet geplante gewerbliche Nutzung mit teilweise grof¥fla-
chigen Gebaudestrukturen und zugehdrigen ErschlieBungslagen etc. erfolgt
bei Umsetzung der Planung eine deutliche Erhohung der Bodenversiegelung,
die eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser zur Folge hat. Im Gegen-
satz zur Beibehaltung der intensiv landwirtschaftlich bewirtschafteten Ackerfla-
chen flihrt die geplante Uberbauung zu einer Verringerung der Grundwasser-
neubildungsrate innerhalb des Plangebietes.

Grundsatzlich ist die Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie die Bo-

denversiegelung auch bei der geplanten gewerblichen Nutzung auf ein vertrag-
liches Mal} zu reduzieren.
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Die bei Flach- und flachgeneigten Dachern (< 5°) vorgegebene extensive
Dachbegriinung kann eine wirksame Speicher- bzw. Rickhaltefunktion flr das
Niederschlagswasser auf den kinftig stark versiegelten, gewerblichen Nutzfla-
chen Ubernehmen.

Oberflachengewasser werden durch die Planung nicht tangiert. Mit den geplan-
ten offenen Flachen im Bereich der randlichen Grunflachen und der geplanten
Versickerung des nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers kon-
nen die Auswirkungen der geplanten gewerblichen Nutzung des Plangebietes
auf das Schutzgut Wasser minimiert werden.

Ergebnis:

Infolge der geplanten Erhdhung des Versiegelungsgrades durch neue, teil-
weise auch grofR¥flachige Gebaudestrukturen, Hof- und Verkehrsflachen etc. er-
geben sich fur das Schutzgut Wasser Umweltauswirkungen mittlerer Erheb-
lichkeit.

Schutzqut Luft / Klima

Beschreibung:

Eine gesonderte Erhebung der klimatischen Verhaltnisse wurde fir das Plan-
gebiet nicht vorgenommen. Das Plangebiet wird im Norden und Osten bereits
durch gewerbliche Nutzflachen (,Gewerbegebiet - Sid“) begrenzt. Zudem ver-
lauft entlang der dstlichen Begrenzung des Plangebietes auch die Verkehrsfla-
che des Schonauer Ringes, welche die ErschlieBung der umliegenden gewerb-
lichen Nutzflachen fir den motorisierten Individualverkehr sicherstellt. Die bis-
lang noch bestehenden intensiv landwirtschaftlich bewirtschafteten Ackerfla-
chen tragen in geringem Umfang aktuell auch noch zum Luftaustausch zwi-
schen der freien Landschaft und dem Siedlungsgebiet des Ortsteiles Kalten-
berg bei, wobei diese Funktion durch die umliegenden baulichen und Infra-
strukturanlagen (Schdnauer Ring) bereits im Status quo lokal bereits stark ein-
geschrankt ist.

Auswirkungen:

Mit der geplanten gewerblichen Entwicklung des Plangebietes gehen grund-
satzlich offene, bislang intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftete Ackerflachen
und damit potenzielle Kaltluftentstehungsgebiete verloren. Infolge der entste-
henden, teilweise auch grofflachigen Gebaudestrukturen und sonstigen bauli-
chen Anlagen (Stellplatze, Hofflachen etc.) nimmt der Versiegelungsgrad im
Plangebiet deutlich zu, wodurch sich kleinstklimatische Aufheizeffekte einstel-
len kénnen. Wegen des Umfanges und der Lage der Uberplanten Flachen, um-
geben von bestehenden Stralen (Schénauer Ring) und bereits bestehenden
gewerblichen Strukturen (,Gewerbegebiet - Sud®), ist dieser Effekt im Plange-
biet aber nur von geringer Bedeutung.

Besonders negative Einfliusse auf das Klima des Ortes Kaltenberg sind nicht
zu erwarten. Die neu geplanten randlichen Grinstrukturen, werden in Verbin-
dung mit der getroffenen Vorgabe zur Dachbegriinung (flir Flachdacher < 5°)
und den neuen Baumpflanzungen im Plangebiet mittelfristig eine
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ausgleichende Wirkung Ubernehmen kénnen (Kihlung etc.).

Die von der geplanten gewerblichen Entwicklung ausgelésten zusatzlichen ver-
kehrs- und nutzungsbedingten Immissionen (Luftschadstoffe) werden keine
signifikanten Auswirkungen auf die bereits im sudlichen Teil des Siedlungsge-
bietes Kaltenberg vorherrschende Luftschadstoffsituation haben. Das durch
die geplanten Nutzungen ausgeldste zusatzliche Verkehrsaufkommen auf den
benachbarten 6ffentlichen Verkehrsflachen liegt im Rahmen der allgemein tb-
lichen Schwankungsbreite des Fahraufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswe-
gen und kann demnach als zumutbar angesehen werden.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Luft/Klima ergeben sich mit Umsetzung der Planung Um-
weltauswirkungen geringer Erheblichkeit.

Schutzqut Landschaft/Landschaftsbild

Beschreibung:

Bei dem Plangebiet handelt es sich bislang um intensiv landwirtschaftlich be-
wirtschaftete Ackerflachen im unmittelbaren Anschluss an die bereits seit Jah-
ren bestehenden und das Ortsbild des sudlichen Siedlungsgebietes von Kalt-
enberg pragenden Gebaudestrukturen des Gewerbegebietes - Sid. Wahrend
Ostlich der Uberplanten Flachen die bestehenden Verkehrsflachen der Stralle
~>chdnauer Ring“ vorhanden sind, werden die Uberplanten Flachen im Westen
durch einen landwirtschaftlichen Anwandweg (Flur Nr. 1164) begrenzt. Die un-
mittelbare Nachbarschaft des Plangebietes wird durch intensiv landwirtschaft-
lich genutzte Ackerflachen, Forstflachen sowie bereits vorhandene Gewerbe-
flachen mit zugehorigen Infrastrukturanlagen (Schénauer Ring) gepragt. Dem-
zufolge weist das gesamte Plangebiet im Status quo bereits eine gewisse tech-
nische Vorpragung auf. Besonders markante oder geschutzte Landschaftsbe-
standteile sind im Bereich des Plangebietes nicht vorhanden.

Auswirkungen:

Mit der geplanten baulichen Entwicklung und Uberbauung der bislang beste-
henden landwirtschaftlichen Ackerflachen durch teilweise grol3malstabliche
Gewerbeeinheiten wird das Orts- und Landschaftsbild im Bereich des Plange-
bietes grundsatzlich verandert. Andererseits kann mit den getroffenen Vorga-
ben zur Gestaltung und Héhenentwicklung etc. der neuen gewerblichen Bau-
ten eine stadtebaulich und fiir das Orts- / Landschaftsbild vertragliche Arron-
dierung der bereits im Stden der Ortslage Kaltenberg vorhandenen gewerbli-
chen Strukturen (,Gewerbegebiet - Sud“) sichergestellt werden. In Verbindung
mit den randlichen Griin- und Geholzstrukturen kann kiinftig eine harmonische
Siedlungseinheit zwischen ,Bestand und ,Planung“ ermdglicht werden, die
auch der Lage am sudwestlichen Rand des Ortsteiles Kaltenberg angemessen
gerecht wird.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild ergeben sich bei Umsetzung
der Planung Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.
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Schutzqut KulturgUter und sonstige Sachguter

Beschreibung:

Innerhalb des Plangebietes bzw. dessen unmittelbarem Umfeld sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand keine Kulturguter vorhanden. Als sonstige Sachguter
befindet sich ein Teil der Verkehrsflachen des Schonauer Ringes im 6stlichen
Teil des Plangebietes, welcher bislang die Erschlielung der bestehenden ge-
werblichen Nutzflachen im Umfeld des Plangebietes fur den motorisierten Indi-
vidualverkehr sicherstellt.

Auswirkungen:

Bei Durchfuihrung der Planung ist nach derzeitigem Kenntnisstand keine Be-
eintrachtigung des Schutzgutes KulturgUter zu erwarten. Bei eventuell zu Tage
tretende Bodendenkmaler ist ohnehin die Meldepflicht gemafR Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG zu beachten.

Im Zuge der Umsetzung der Planung muss der Uberplante Teil der Verkehrs-
flachen des Schoénauer Ringes teilweise erweitert und baulich an die neuen
Anforderungen angepasst werden, wobei die Funktion dieses sonstigen Sach-
gutes dabei nach wie vor erhalten bleibt. Zudem wird die Erschlieung der
neuen gewerblichen Nutzflachen durch neue ErschlieBungsflachen geregelt.

Ergebnis:

Durch die im Plangebiet geplante gewerbliche Entwicklung ergeben sich fir
das Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachguiter keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen.

Wechselwirkungen

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

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass bei Realisierung der geplanten
gewerblichen Entwicklung des Plangebietes im Vergleich zu einer Beibehal-
tung der bestehenden intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung des Are-
als als Ackerflache, insbesondere aufgrund der deutlichen Erhéhung des Ver-
siegelungsgrades, bei mehreren Schutzgitern (Tiere und Pflanzen, biologi-
sche Vielfalt, Boden, Wasser, Landschaft / Landschaftsbild) teilweise nachhal-
tige Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

7.4 Beschreibung der baubedingten und betriebsbedingten
Auswirkungen des Vorhabens

741 Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
wahrend der Bauarbeiten zur Realisierung des geplanten Gewerbegebietes,
welche nach Bauende wieder eingestellt bzw. beseitigt werden. Wahrend die-
ses Zeitraums kommt es vor allem durch die Lagerung von Baumaterialien und
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die Arbeit der Baumaschinen teilweise auch aulRerhalb des Planbereiches zu
folgenden erhohten Belastungen der Umwelt:

= Voriubergehende Flachenbeanspruchung durch Baustellenbetrieb,

= Bodenverdichtung durch Lagerung von Baumaterialien,

= Larm und Erschitterungen durch Baumaschinen,

= Stérungen durch menschliche Aktivitat wahrend der Bauarbeiten,

= Veranderungen im Bereich des Bodenreliefs durch die Baugruben.

Anlagebedingte Auswirkungen sind dauerhafte Beeintrachtigungen des Natur-

haushaltes durch die Existenz der neuen gewerblichen Strukturen an sich.

Diese beschranken sich auf das unmittelbare Plangebiet und sind im Wesent-

lichen folgende:

= Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung / Uberbauung,

= dadurch erhohter Oberflachenabfluss / erhdhte Verdunstung und verrin-
gerte Grundwasserneubildung,

= teilweiser Verlust klimatologischer Funktionen (Kaltluftentstehung, Luftleit-
bahn) der bislang intensiv landwirtschaftlich bewirtschafteten Flachen,

= Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes durch neue, teilweise grol3-
malistabliche Bebauung.

7.4.2 Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind dauerhafte Beeintrachtigungen des Na-

turhaushaltes durch die kiinftige gewerbliche Nutzung der Flachen. Diese Wir-

kungen werden nicht Uber das Mal} hinausgehen, das auf den gewerblichen

Nutzflachen des unmittelbar ndrdlich und 6stlich angrenzenden Gewerbege-

bietes (,Gewerbegebiet - Sud“) bereits jetzt mdglich ist. Nennenswerte Wirk-

faktoren sind in diesem Fall:

= durch Nutzung verursachte Emissionen (Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Erscheinungen),

= Emissionen infolge des Verkehrsaufkommens durch den Betrieb und die
Nutzung der Flachen (An- und Abfahrtsverkehr).

7.5 Kumulative Auswirkungen
7.5.1 Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen

In den vorgenannten Kapiteln werden die Umweltauswirkungen der geplanten
gewerblichen Entwicklung separat (schutzgutbezogen, bau-, betriebsbedingt
etc.) analysiert. Unter bestimmten Bedingungen besteht die Mdglichkeit, dass
sich die jeweils differenzierten Beeintrachtigungen miteinander aufsummieren
und hierdurch eine héhere Gesamtbeeintrachtigung anzunehmen ist als die je-
weilige Einzelbeeintrachtigung. Auch unter Bertcksichtigung der Summenwir-
kung aller beschriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden fir die Nutzungs-
und Schutzkriterien im Plangebiet nach derzeitigem Kenntnis- / Planungsstand
keine erheblich nachteiligeren Umweltauswirkungen prognostiziert, die ber
die vorgenannten Wirkungen hinausgehen.
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7.5.2 Kumulationswirkung mit anderen Vorhaben und Planen

Bei der Beurteilung, ob von der Planung erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen ausgehen, sind auch die kumulativen Wirkungen mit anderen Vorha-
ben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu prifen.

Im Planungsraum und dessen maftgebendem Umfeld sind keine anderweiti-
gen Planungen oder Projekte bekannt, die im Zusammenwirken mit der ge-
planten gewerblichen Nutzung / Entwicklung zu einer Summation von nachtei-
ligen Umweltbeeintrachtigungen fuhren konnten.

7.5.3 Beschreibung von erheblichen, nachteiligen Auswirkungen, die bei
schweren Unfallen oder Katastrophen zu erwarten sind

Im Plangebiet gibt es keine Nutzungen oder Betriebe, die nach § 50 Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und der 12. Bundesimmissions-
schutzverordnung (BImSchV, ,Storfallverordnung®) als sogenannte ,Storfallbe-
triebe” einzuordnen sind. Auch die im Rahmen der geplanten gewerblichen Ar-
rondierung / Entwicklung des Areals vorgesehenen Nutzungen sind nicht die-
ser Kategorie zuzuordnen. Besondere Risiken durch schwere Unfalle oder Ka-
tastrophen eines Stoérfallbetriebes sind infolge der Planung nach derzeitigem
Kenntnisstand demnach nicht zu erwarten. Auch im naheren Umfeld des Plan-
gebietes ist kein Storfallbetrieb vorhanden, so dass auch hier keine diesbezlig-
lichen Risiken bestehen.

7.6 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfluhrung der Planung wére im Plangebiet von einem Fortbestand
der intensiv landwirtschaftlich bewirtschafteten Ackerflachen auszugehen. Eine
Entwicklung von gewerblichen Bauflachen und zugehdrigen Erschlielungs- /
Grinstrukturen ware aufgrund der Lage im planungsrechtlichen Aufldenbereich
gemalf § 35 BauGB hier nicht mdglich.

7.7 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich

7.71 Vermeidungsmallinahmen bezogen auf die einzelnen Schutzguter

Schutzgut Mensch / Bevdlkerung

- Vorgabe von maximal zuldssigen Larmemissionskontingenten.

- Umsetzung von MalRnahmen zur Deponiegassicherung (Vorgaben zu Boden-
platte, Erfordernis Gasdrainageleitungen, Gasdichtigkeit, Warnhinweise etc.).

- Einhaltung der geltenden Vorgaben und Sicherheitsbestimmungen zum Ar-
beitsschutz etc. beim Bau und Betrieb der einzelnen Gewerbebetriebe.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
- Entwicklung von Grinstrukturen und Gehdlzpflanzungen im sidlichen
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Randbereich des neuen Gewerbegebietes, zur Schaffung neuer Habi-
tatstrukturen / Lebensraume fir typische Arten des Siedlungsgebietes und
als wirksamer Puffer zum angrenzenden Landschaftsraum.

- Gehdlzpflanzungen zur Gliederung neuer Stralkenrdume.

- Umsetzung artenschutzrechtlicher Vermeidungs-/Minimierungsmafinah-
men (Zeitrdume zur Baufeldberaumung).

- Sicherung und Umsetzung von externen naturschutzrechtlichen Aus-
gleichsmalnahmen zur Kompensation von mit der gewerblichen Entwick-
lung verbundenen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft .

- Weitestgehender Erhalt bestehender Gehdlzstrukturen im Straflenbegleit-
griin des Schonauer Ringes.

Schutzgut Flache, Schutzgut Boden

- Beschrankung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie der Bo-
denversiegelung auf funktional notwendiges Mindestmal.

- Schaffung und Sicherung von randlichen Flachen mit mdglichst natirlichen
Bodenfunktionen.

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

Schutzgut Wasser

- Minimierung des Anteils an abflusswirksamen Flachen im Plangebiet.

- Extensive Begrinung von Flachdachern (< 5°) und damit Speicherung so-
wie Rickhaltung eines Teils des anfallenden Niederschlagswassers.

- Versickerung des gesamten unverschmutzten Niederschlagswassers vor
Ort auf privaten Grundstticksflachen.

Schutzqgut Luft / Klima

- Ausbildung randlicher Gehdlzstrukturen mit ausgleichender Funktion (CO- -
Bindung, Sauerstoffproduktion, Kiihlung, Filterwirkung etc.).

- Ermdglichung von solarer Energienutzung auf gesamten Dachflachen inner-
halb des Gewerbegebietes.

Schutzgut Landschaftsbild / Landschaftsbild

- vorwiegend auf umgebende gewerbliche Baustrukturen abgestellte Maf3-
stablichkeit, Hohenentwicklung und Gestaltung der neuen gewerblichen
Baustrukturen.

- Umsetzung von den Gebaudekubaturen und deren Architektur deutlich un-
tergeordneten Werbeanlagen.

- Vorgaben zur Gliederung neuer StralRenraume durch Strallenbdaume.

- Vorgaben zur randlichen Eingriinung der gewerblichen Nutzflachen und de-
ren Vernetzung mit den Strukturen des umgebenden Landschaftsraumes.

Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachguter
- teilweise Inanspruchnahme bereits bestehender ErschlieBungsanlagen
(Schénauer Ring) und darin anliegender Ver- und Entsorgungsleitungen.
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7.7.2 Naturschutz (naturschutzfachlicher Ausgleich)

Die zu erwartenden Auswirkungen der geplanten baulichen / gewerblichen Ent-
wicklung auf Boden, Natur und Landschaft sowie die Ermittlung der zur Ein-
griffskompensation notwendigen Ausgleichsmalinahmen im Rahmen der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB wer-
den flr das Plangebiet nach dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung” vom Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und
Verkehr durchgefihrt. Die Bewertungsmethodik des vorliegenden Leitfadens
lehnt sich an die Bayerische Kompensationsverordnung (BayKompV) an und
bericksichtigt dabei die spezifischen Anforderungen an stadtebauliche Planun-
gen. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt anhand der in o. g. Leit-
faden dargelegten Handlungsempfehlung in mehreren Schritten.

Schritt 1: Bestandserfassung und -bewertung

Beim Bestand innerhalb des ca. 24.860 m? umfassenden Plangebietes (Flur
Nrn. 1169, 1169/1 und 1170/1) handelt es sich vorwiegend um bislang intensiv
landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen (Biotop- / Nutzungstyp A11, ca.
21.590 m?), deren Ausgangszustand gemal’ der Biotopwertliste der Bay-

Flurnr. 117011 ¥
4.595m N\

Flurnr. 1169
14.580m?

L T Flurnr. 1164
| | 760m?

i ¢ v

Abb. 8:  Luftbild zu Ausgangssituation Plangebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025

Am nordlichen und westlichen Rand des Plangebietes (Flur Nrn. 1164 und

N:\2. Kissing\2021\1-21-544\05_Planung\02_Entwurf\BP_Kaltenberg-GE_Sudll_Begriindung_Entwurf_20251211_GR.docx
ARNOLD CONSULT AG
Bahnhofstralte 141, 86438 Kissing



Gemeinde Geltendorf, Bebauungsplan ,Kaltenberg - Gewerbegebiet Sud 114, Verz.-Nr. 3.18 — Begriindung
ENTWUREF, Fassung vom 11.12.2025 Seite 43 von 55

1171, ca. 1.110 m?) verlauft zudem ein wassergebundener, landwirtschaftlicher
Wirtschaftsweg (Biotop- / Nutzungstyp V32), dessen Ausgangszustand mit
1 Wertpunkt eingestuft wird. Der westliche Teil dieses Weges (Flur Nr. 1164,
ca. 760 m?) erfahrt durch die Planung keinerlei Veranderung, so dass dieser
auch nicht in die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs mit einfliel3t. Auch die be-
reits Uber den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Kaltenberg - Gewerbege-
biet Sud“ planungsrechtlich gesicherten Flachen im Osten des Plangebietes
(Teilflachen der Flur Nrn. 1170/1, 1173 und 1412/1, ca. 2.160 m?) werden von
der Ausgleichsbilanzierung ausgenommen, da auf diesen Flachen bereits jetzt
Planungsrecht besteht (rechtsverbindlicher BP).

Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Schwere der Beeintrachtigungen auf Boden, Natur und Landschaft kann
Uberschlagig aus dem Mal der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet
werden. Hierzu wird die im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzte Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,6 herangezogen.

Schritt 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs inkl. Planungsfaktor
Der Ausgleichsbedarf fur die aus dem vorliegenden Bebauungsplan resultie-
renden Eingriffe berechnet sich wie folgt:

Beeintrachti-
Wertpunkte BNT/ eeintrachtl

Ausgleichsbedarf = Eingriffsfliche X meEingriffsfliche X (g(;l;zgs:::::?lr) L Planungsfaktor
= Ausgleichsbedarf fur Flur Nr. 1169:
14580 m? x 2WP x 0,6 = 17.496 WP
= Ausgleichsbedarf fir Flur Nr. 1169/1:
2415m? x 2WP x 0,6 = 2.898 WP
= Ausgleichsbedarf fir Flur Nr. 1170/1:
4595m? x 2WP x 0,6 = 5.514 WP
= Ausgleichsbedarf fur Flur Nr. 1171:
350m? x 1WP x 0,6 = 210 WP
Gesamtausgleichsbedarf: 26.118 WP

Schritt 4: Geeignete AusgleichsmalRnahmen / Malinahmenkonzept

Die in Schritt 1 dargelegten Empfehlungen gelten bei der Erfassung und Be-
wertung des Ausgangszustands der in Betracht kommenden Ausgleichsfla-
chen entsprechend, wobei an dieser Stelle keine pauschale, sondern eine kon-
krete flachenscharfe Erfassung und Bewertung der Biotop-/Nutzungstypen
(BNT) vorgenommen wird. Nachdem fur das Plangebiet selbst, neben den be-
reits vorgesehenen Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen (Durch- und
Eingrinung) keine weitere naturschutzfachliche Aufwertung maglich ist, muss
der Ausgleichsbedarf auf zusatzlichen externen Flachen im Gemeindegebiet
Geltendorf umgesetzt werden, die dem Bebauungsplan ,Kaltenberg - Gewer-
begebiet Std II* planungsrechtlich verbindlich zugeordnet werden. Hierfiir ste-
hen das Grundsttick Flur Nr. 1174, Gemarkung Geltendorf, westlich von Gel-
tendorf (Externe Ausgleichsflache ,,A) und das Grundstlick Flur Nr. 605, Ge-
markung Hausen, nordwestlich von Hausen (Externe Ausgleichsflache ,B*) zur
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Verfliigung, die anteilig herangezogen werden sollen.

Externe Ausgleichsflache ,,A“, Flur Nr. 1174, Gemarkung Geltendorf:

Geltendorf

e NV P )

Abb. 9: Ubersichtsplan Lage externe Ausgleichsfliche ,A“, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025

Grundstucksgrofie: ca. 4.207 m?
hiervon verfugbar: ca. 4.207 m?
Ausgangssituation:

Beim Bestand innerhalb der externen Ausgleichsflache ,A* (Flur Nr. 1174) handelt es
sich bislang um Intensivgriinland (Biotop- / Nutzungstyp G11), dessen Ausgangszustand
gemal der Biotopwertliste der BayKompV mit 3 Wertpunkten (WP) einzustufen ist.

Ausgangswert der verfligbaren Flache:

Der Ausgangswert der externen Ausgleichsflache ,A” liegt demzufolge bei 12.621 WP.
4207 m?* x 3WP = 12.621 WP

Abb. 10: Luftbild Ausgangssituation externe Ausgleichsflache ,A“, © Bayer. Vermessungsverwaltung 2025

Naturschutzfachliche Aufwertung externe Ausgleichsflache ,A®:

Fur die externe Ausgleichsflache ,A“ soll eine naturschutzrechtliche Aufwertung
durch die Anlage einer Streuobstwiese aus ausschlieRlich regionaltypischen Ar-
ten (mind. 1 Obstbaum je angefangene 300 m? Grundstuicksflache im Abstand
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von ca. 10 bis 15 m) erfolgen. Die verbleibenden Flachen sollen durch Ausbrin-
gen von regionaltypischem Saatgut bevorzugt durch ,Impfung” aus geeigneten
Spenderflachen zu einer extensiven Mahwiese (Mahd 2x jahrlich) entwickelt
werden. Alternativ ist auch die Ausbringung eines regionaltypischen Saatgutes
aus anerkannten Herstellungsbetrieben (Rieger-Hofmann, Mischung Nr. 01 Blu-
menwiese oder vergleichbar) méglich. Mindestens 15 % der Wiesenflache sol-
len an jahrlich wechselnden Stellen (Inselmahd) belassen werden. Alternativ
kann fir die Wiesenbereiche nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde auch eine Beweidung (Schafe, Ziegen) durchgefiihrt werden.

tung 2025

Die geplante Entwicklung zu einer Streuobstwiese im Komplex mit artenrei-
chem Extensivgrunland (Biotop- / Nutzungstyp B441) ist gemall der Bio-
topwertliste der BayKompV mit 12 Wertpunkten (WP) einzustufen.

Fir die externe Ausgleichsflache ,A* ist unter Berucksichtigung deren Aus-
gangszustand (3 WP) folgende theoretische Aufwertung maoglich:

4.207 m* x (12WP -3 WP) = 37.863 WP

Infolge der unmittelbaren Nachbarschaft zur Bahnlinie Augsburg - Weilheim wird
far die externe Ausgleichsflache ,A“ von der Gemeinde aber nur eine Wertigkeit
von 50 % fir die mégliche Aufwertung dieser Flache in Ansatz gebracht. D. h.
die mogliche Gesamtwertigkeit der Flache nach naturschutzfachlicher Aufwer-
tung kann mit maximal 18.931 Wertpunkten (WP) in Ansatz gebracht werden.
Dem plangegenstandlichen Bebauungsplan wird demzufolge eine mindestens
1.920 m? grole Teilflache der externen Ausgleichsflache ,A* (Flur Nr. 1171, Ge-
markung Geltendorf) planungsrechtlich verbindlich zugeordnet (siehe ,Teil-
plan 2% entspricht 8.640 WP).
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Externe Ausgleichsfldche ,.B“, Flur Nr. 605, Gemarkung Hausen:
ol

Abb. 12: Ubersichtsplan Lage externe Ausgleichsflache ,B*, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025

GrundsticksgroRe: ca. 4.010 m?
hiervon verfigbar: ca. 2.805 m?
Ausgangssituation:

Beim Bestand innerhalb der externen Ausgleichsflache ,B“ (Flur Nr. 605) handelt es
sich bislang um intensiv bewirtschaftete Ackerflachen (Biotop- / Nutzungstyp A11), de-
ren Ausgangszustand gemaf der Biotopwertliste der BayKompV mit 2 Wertpunkten
(WP) einzustufen ist.

Ausgangswert der verfiigbaren Flache:

Der Ausgangswert der verfiigbaren Flache auf der externen Ausgleichsflache ,B“ liegt
demzufolge bei 5.610 WP.

2.805m? x 2WP = 5.610 WP

Abb. 13: Luftbild Ausgangssituation externe Ausgleichsflache ,B“, © Bayer. Vermessungsverwaltung 2025

Naturschutzfachliche Aufwertung externe Ausgleichsflache ,B*:

Fir die externe Ausgleichsflache ,B* soll eine naturschutzrechtliche Aufwer-
tung durch die Anlage von drei mesophilen Geholzinseln (Gebusche / Hecken)
aus einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen (Uberwiegend Straucher,
vereinzelt Baumen, Pflanzabstand 1,5 m x 1,5 m, ca. 1.755 m?) sowie
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mindestens 3 bis 5 m breiten Saumstreifen aus Grasern und Wildkrautern (jahr-
lich wechselnd nach dem Winter zu 50 % zu mahen, ca. 1.045) in den Rand-
bereichen der Flache vorgenommen werden.

[ / e 7

Abb. 14: naturschutzfachliche Aufwertung Ausgleichsflache , B, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025

Die geplante Entwicklung von mesophilen Gebuschen/Hecken, Uberwiegend
mit einheimischen, standortgerechten Arten (Biotop- / Nutzungstyp B112) ist
gemal der Biotopwertliste der BayKompV mit 10 Wertpunkten (WP) einzustu-
fen. Die geplante Entwicklung eines artenreichen Saumstreifens, frischer bis
malig trockener Standort (Biotop- / Nutzungstyp K138) ist gemal Biotopwert-
liste mit 8 Wertpunkten einzustufen (WP).

Fir die externe Ausgleichsflache ,B“ ist unter Berlcksichtigung deren Aus-
gangszustand (2 WP) demzufolge folgende Aufwertung mdglich:

Artenreicher Saumstreifen: 1.045m? x (8WP-3WP) = 5.225 WP
Mesophiles Gebiisch/Hecken: 1.755m? x (10 WP - 3 WP) = 12.285 WP
Gesamtwertigkeit naturschutzfachliche Aufwertung: 17.510 WP

Dem plangegenstandlichen Bebauungsplan wird demzufolge eine mindestens
2.800 m? umfassende Teilflache der externen Ausgleichsflache ,B* (Flur Nr.
605, Gemarkung Hausen) planungsrechtlich verbindlich zugeordnet (,Teil-
plan 3“), wobei mindestens 1.045 m? als Saumstreifen (entspricht 5.225 WP)
und mindestens 1.755 m? als mesophiles Gebusch/Hecken (entspricht 12.285
WP) auszubilden sind (Gesamtwertigkeit 17.510 WP).

Mit der verbindlichen planungsrechtlichen Zuordnung der beiden externen Aus-
gleichsflachen A (siehe ,Teilplan 2) und ,B* (siehe ,Teilplan 3) zum Bebau-
ungsplan ,Kaltenberg - Gewerbegebiet Sud 11, Verz.-Nr. 3.18 kdnnen die mit
der Planung verbundenen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft angemes-
sen  kompensiert werden. Die Umsetzung dieser externen
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Ausgleichsmaflinahmen hat spatestens ein Jahr nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes zu erfolgen.

7.8 Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prifung artenschutzrecht-
licher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestande gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung des Vorha-
bens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die europarecht-
lich geschutzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz ausschlieRlich nach
nationalem Recht.

Fir das Plangebiet wurde in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behorde beim Landratsamt Landsberg am Lech durch das Buro fir Land-
schaftsplanung und Artenschutz, Dr. Andreas Schuler, Neu-Ulm, eine ,spezi-
elle artenschutzrechtliche Prifung (saP)“ durchgefiihrt (,Naturschutzfachliche
Angaben zur artenschutzrechtlichen Priifung (saP) beziiglich der Verbotstat-
besténde nach § 44 BNatSchG fiir den Bebauungsplan ,B-Plan Kaltenberg —
Gewerbegebiet Siid“ Gemeinde Geltendorf vom 25.09.2025, ergéanzt
27.10.2025). Hierbei wurden fir die gewerblich zu entwickelnden Flachen und
ein Umfeld von mindestens 150 m (potentielle Kulissenwirkung Feldlerche) ver-
schiedene Gelandebegehungen (Baumhohlen- und Horstkartierung, Erfas-
sung Fledermause, Brutvogel und Zauneidechse) durchgefiihrt. Die Erkennt-
nisse dieser Untersuchung sind in Kapitel 7.3.2. ,Schutzgut Tiere und Pflanzen,
biologische Vielfalt*) dargelegt. Um Gefahrdungen der ermittelten geschiitzten
Arten zu vermeiden und die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG nicht zu
erfullen, wurden in der saP unter Einbeziehung der Unteren Naturschutzbe-
hoérde geeignete artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Minimierungsmal3-
nahmen festgelegt. Diese umfassen insbesondere zeitliche Beschrankungen
zum Freirdumen des Baufeldes und zur Rodung von Gehdlzen (nur zwischen
dem 1.10. und 28./29. Februar) und sind im Bebauungsplan ,Kaltenberg - Ge-
werbegebiet Sud 114, Verz.-Nr. 3.18 verbindlich festgesetzt.

Mit Umsetzung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- / Minimierungsmal}-
nahmen werden auch bei Realisierung der geplanten gewerblichen Entwick-
lung im Ergebnis keine Arten geschadigt, erheblich gestort, verletzt oder geto-
tet. Demzufolge stehen der Planung nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG entgegen. Ein Ausnahmeerfordernis
nach § 45 BNatSchG liegt demnach aktuell ebenfalls nicht vor.

Einer Umsetzung der geplanten gewerblichen Entwicklung der Flachen im sid-
lichen / stidwestlichen Teil des Ortes Kaltenberg stehen aus den vorgenannten
Grunden keine artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

7.9 Planungsalternativen

Die historische Entwicklung der einzelnen Ortsteile der Gemeinde Geltendorf
spielte sich vorwiegend entlang der vorhandenen Straflen ab, wobei die
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historischen Dorfkerne urspringlich durch landwirtschaftliche Hofstellen ge-
pragt waren. Diese wurden in den letzten Jahren / Jahrzehnten aber grofiten-
teils aufgegeben und stillgelegt. In einzelnen Ortsteilen finden sich innerhalb
der bislang vorwiegend landwirtschaftlich / dorflich gepragten Ortslagen aktuell
auch noch einige kleinere Gewerbe- bzw. Handwerksbetriebe. Mit dem S-
Bahn-Anschluss wurden die einzelnen Ortslagen, insbesondere der Hauptort
Geltendorf immer starker zu Wohnzwecken umgenutzt. In der Folge wurden
auch einige ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen fiir eine reine Wohnnut-
zung herangezogen, so dass auch das Schutzbedurfnis innerhalb der ur-
sprunglichen Ortskerne in den letzten Jahren immer weiter angestiegen ist. Fur
die bislang hier noch bestehenden gewerblichen Nutzungen (Handwerksbe-
triebe etc.) hat diese Entwicklung letztendlich zu einer Erhéhung des Konflikt-
potenzials geflhrt, so dass einige Betriebe ihre Nutzung einstellen mussten.

Infolge dieser immer starker zunehmenden, wohngenutzten Nachbarschaft wur-
den auch die Mdglichkeiten zu Betriebserweiterungen etc. ansassiger Hand-
werksbetriebe oder sonstiger Betriebe immer weiter eingeschrankt. Um ein wei-
teres Abwandern von heimischen Betrieben vermeiden zu kdnnen, sah sich die
Gemeinde daher bereits Anfang der 1980er Jahre vor die Aufgabe gestellt in
angemessenem Umfang neue, von Wohnbebauung weitestmdglich nicht ein-
geschrankte gewerbliche Nutzflachen im Gemeindegebiet auszuweisen. Mit
dem seit 21.02.1984 rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Kaltenberg - Gewer-
begebiet Std“, Verz.-Nr. 3.01 wurden in diesem Zusammenhang die Flachen
sudlich der St 2054 (Schwabhauser Strale) im Stiden der Ortslage Kaltenberg
planungsrechtlich fir eine gewerbliche Entwicklung gesichert. Zwischenzeitlich
sind aber auch diese gewerblichen Flachenpotenziale ausgeschopft, so dass
fur die nach wie vor vorliegenden Nachfragen nach gewerblichen Nutzflachen,
insbesondere von heimischen Betrieben und Existenzgrindern, keine Flachen-
potenziale fur eine gewerbliche Ansiedlung mehr verfligbar sind.

Infolge der ohnehin bereits sehr angespannten Wohnungsmarktsituation im
Grof3raum Muinchen wird sich in den kommenden Jahren auch der Druck auf
die in den einzelnen Ortslagen noch vorhandenen innerdrtlichen Entwicklungs-
potenziale im Hinblick auf eine wohnbauliche Nutzung dieser weiter erhéhen.
Zudem ist ein gemeindlicher Zugriff auf die vorhandenen Potenziale und damit
eine Revitalisierung dieser Flachen oftmals nicht bzw. nur eingeschrankt mog-
lich. Demzufolge stehen in den einzelnen Ortsteilen faktisch keine Innenent-
wicklungspotenziale fir eine weitere gewerbliche Entwicklung zur Verfligung,
zumal das mit einer gewerblichen Nutzung verbundene Emissionspotential
(Gewerbelarm, Fahrverkehr etc.) mit den vorhandenen schutzbedirftigen
Nachbarschaften (vorwiegend Wohnnutzung etc.) im Bereich der Innenent-
wicklungspotenziale ohnehin nur bedingt in Einklang gebracht werden kann.
Zudem weisen insbesondere die klassischen Baulucken in den einzelnen Orts-
teilen auch nicht die Dimension auf, die fur eine zeitgemalfie gewerbliche Be-
triebsform erforderlich ist.

AusschlieRlich gewerblich oder gewerbeahnlich genutzte Strukturen sind inner-
halb der einzelnen gewachsenen Ortsteile eher nicht bzw. nur sehr
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zurlickhaltend zu finden. Die nicht bereits durch einen Bebauungsplan tiberplan-
ten Siedlungsstrukturen sind aktuell bereits als Wohngebiete bzw. Dorf-/ Misch-
gebiete zu beurteilen, deren Veranderung in Richtung Wohnstandorte aber im-
mer weiter voranschreitet. Aufgrund der vorhandenen Art und Mal} der baulichen
Nutzungen wird die Ansiedlung von neuen gewerblichen Strukturen innerhalb
der gewachsenen Ortslagen seitens der Gemeinde auch als ortsplanerisch nicht
besonders sinnvoll angesehen. Die innerorts vorhandenen Baullicken, geringfi-
gig bebauten Grundstlicke, Brachen mit Restnutzung etc. liegen vorwiegend in
unmittelbarer Nachbarschaft von bereits zu Wohnzwecken genutzten Gebau-
destrukturen, so dass das mit einer gewerblichen Nutzung verbundene Emissi-
onspotential (Gewerbelarm, Fahrverkehr etc.) mit dieser schutzbediirftigen
Nachbarschaft nicht vereinbar ist. Zudem weisen insbesondere die klassischen
Baultcken auch nicht die Dimension auf, die fur eine zeitgemalie gewerbliche
Betriebsform erforderlich ist. Zu guter Letzt erschwert auch die in den einzelnen
Ortslagen vorhandene Topografie oftmals eine gewerbliche Nutzung der weni-
gen zur Verfugung stehenden Flachen. Aus den genannten Griinden sind in den
einzelnen Ortsteilen keine fir eine Ansiedlung von neuen gewerblichen Nutzfla-
chen geeigneten Innenentwicklungspotenziale vorhanden.

In den Randbereichen der einzelnen Siedlungsgebiete, d. h. im Riicken der tra-
ditionellen landwirtschaftlich gepragten Ortskerne wurden in den letzten Jahren
/ Jahrzehnten Uber verschiedene Bebauungsplanverfahren bereits mehrere
Wohngebiete planungsrechtlich gesichert, die in der Zwischenzeit auch bereits
weitestgehend baulich umgesetzt sind. In unmittelbarer Nachbarschaft dieser
Wohngebiete ist eine Ansiedlung von gewerblichen Nutzflachen aus immissi-
onsschutzrechtlichen Griinden ebenfalls ausgeschlossen bzw. nur bedingt rea-
lisierbar. In den Randlagen der einzelnen Orte wird eine Ansiedlung von ge-
werblichen Nutzflachen zudem auch durch die vorhandene Topografie und die
angrenzenden Forstflachen etc. erschwert bzw. ebenfalls ausgeschlossen.

Die vorgenannten Erfahrungen haben auch bereits einige értliche Gewerbetrei-
bende gemacht, bevor diese mit dem Wunsch zur Entwicklung neuer gewerb-
licher Nutzflachen im stidlichen Bereich von Kaltenberg an die Gemeinde her-
angetreten sind. Infolge unpassender GroRenverhaltnisse bzw. unmittelbarer
Nachbarschaft zu schutzbedurftigen Wohnnutzungen haben deren Bemuhun-
gen zu einer gewerblichen Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in
den letzten Jahren zu keinem positiven Ergebnis gefihrt.

Der letztendlich fur eine Ansiedlung von weiteren gewerblichen Nutzflachen
gewabhlte Bereich im Siden der Ortslage Kaltenberg weist einerseits eine ent-
sprechende Vorbelastung / Vorpragung (unmittelbare Nachbarschaft zum ,Ge-
werbegebiet - Siid) auf und liegt andererseits auch unmittelbarer an einen be-
reits bestehenden Verkehrsweg (Schdnauer Ring) an. Der Standort im Stden
von Kaltenberg ist damit nicht nur unter betriebswirtschaftlichen Aspekten fur
eine Entwicklung von gewerblichen Nutzflachen besonders geeignet (beste-
hende ErschlieBungswege und Infrastruktureinrichtungen), sondern steht der
Gemeinde fir diese Entwicklung auch tatsachlich zur Verfiigung. Zudem exis-
tieren in unmittelbarer Nachbarschaft auch keine schutzbedirftigen
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Nutzungen, die zu einer Einschrankung der gewerblichen Nutzung flihren wir-
den. Mit einer Aktivierung der bereits vorhandenen, teilweise auch nur einseitig
genutzten ErschlieBungsstrukturen (Schonauer Ring) kann auch die landes-
weite Pramisse des ,Flachensparens® (Verminderung der Flacheninanspruch-
nahme) teilweise unterstitzt werden, da das Erfordernis neuer ErschlieRungs-
strukturen deutlich minimiert werden kann.

Aufgrund der vorgenannten Aspekte werden die Flachen im Suden der Orts-
lage Kaltenberg von der Gemeinde Geltendorf flr eine Entwicklung von weite-
ren gewerblichen Nutzflachen herangezogen und planungsrechtlich gesichert,
da im Gemeindegebiet keine Alternativstandorte mit einer ahnlichen Standort-
qualitat und Eignung fur die Entwicklung von gewerblichen Bauflachen gege-
ben sind (siehe auch Kapitel 2.1).

Bereits in einem friihen Stadium der Planung wurden verschiedene planerische
Losungen zur konkret geplanten gewerblichen Entwicklung diskutiert, in welche
auch bereits erste Ergebnisse zu bereits vorliegenden Untersuchungen (Bau-
grunduntersuchung etc.) eingeflossen sind. Hierbei wurden neben der kiinfti-
gen ErschlieBung der potenziellen gewerblichen Nutzflachen insbesondere
auch deren raumliche Auspragung kritisch diskutiert. Die letztendlich verfolgte
Lésung wurde unter Beachtung entsprechender Auflagen (Minimierung Er-
schlieBungsflachen, variable Parzellierung gewerblicher Nutzflachen etc.) von
den Beteiligten als vertretbare Entwicklung fiir den stidlichen / siidwestlichen
Randbereich der Ortslage Tirkenfeld eingeschatzt und bildet demzufolge die
Grundlage fur den aktuellen Bebauungsplan.

710 Zusatzliche Angaben

7.10.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisllcken

Die technischen Verfahren zur Ermittlung der Umweltauswirkungen der aktuel-
len Planung entsprechen den geltenden technischen und rechtlichen Standards
und basieren auf dem gegenwartigen Wissensstand. Fir die vorgenommene
Beurteilung und Bewertung der moglichen Umweltauswirkungen der geplanten
gewerblichen Entwicklung im Vergleich zur Beibehaltung der bisherigen inten-
siven landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen wurden u. a. auch Erfahrungs-
werte aus Planungen ahnlicher Art herangezogen. Weiter wurden die Online-
Angaben des Landesamtes fir Umwelt zu Schutzgebieten, zu Natura 2000-Ge-
bieten, zur Biotopkartierung, zu Gberschwemmungsgefahrdeten Bereichen so-
wie zu mdéglichen Auswirkungen bei Starkregenereignissen und die Angaben
des Landesamtes flr Denkmalpflege zu Bodendenkmalern verwendet.

Die Berechnung der naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen erfolgte nach
dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® vom Bay-
erischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr.

Zudem liegen folgende umweltrelevanten Stellungnahmen aus dem durchge-
fuhrten Beteiligungsverfahren sowie sonstige umweltrelevante Informationen
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vor, die bei der Fortschreibung / Konkretisierung des Umweltberichts entspre-
chend berticksichtigt wurden:

Schutzgut Mensch / Bevélkerung:

= [landratsamt Landsberg am Lech, Untere Immissionsschutzbehérde; Schreiben
vom 06.09.2024 mit Anmerkungen und Hinweisen zum Erfordernis einer schalltech-
nischen Untersuchung und entsprechender Festsetzungen zu geeigneten Emissi-
onskontingenten, sowie zur Gliederung von Gewerbegebieten in einzelne Teilge-
biete mit verschieden hohen Emissionskontingenten.

= [andratsamt Landsberg am Lech, Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde; Schrei-
ben vom 25.09.2024 mit Anmerkungen und Hinweisen zu benachbarter, gefahren-
verdachtiger im Altlastenkataster erfasster Altablagerung (ABuDIS-Nr. 1810088)
sowie zum Erfordernis vorsorgender Malihahmen zur Deponiegassicherung bzw.
alternativer Freihaltung betreffender Bereiche von jeglicher Bebauung.

» Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern; Schreiben vom 11.10.2024 mit
Anmerkungen und Hinweisen auf bestehende gewerbliche Nutzungen in Nachbar-
schaft und einer Vermeidung von immissionsschutzrechtlicher Einschrankungen
dieser durch Entwicklung schutzbedirftiger Nutzungen (Wohnnutzungen etc.).

= Schalltechnische Untersuchung Nr. 2025 1859 vom November 2025, Biiro em plan;
zur Gerauschkontingentierung der im kinftigen Gewerbegebiet zuldssigen
Larmemissionskontingente und zugehorigen Festsetzungsvorschlagen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt:

= [andratsamt Landsberg am Lech, Untere Naturschutzbehérde; Schreiben vom
11.10.2025 mit Anmerkungen und Hinweisen zur naturschutzrechtlichen Aus-
gleichsregelung, zum Erfordernis einer artenschutzrechtlichen Prifung (u. a. zu Vor-
kommen bodenbriitender Vogelarten) sowie zu gebietsheimischen Gehdlz- und
Straucharten.

= Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP); Stand 25.09.2025, erganzt
27.10.2025, Biiro fiir Landschaftsplanung und Artenschutz Dr. Andreas Schuler; mit
Ausflihrungen zu den von der Planung potenziell betroffenen Artvorkommen (Fle-
dermause, Vogel etc.) und Empfehlungen zu artenschutzrechtlichen Vermei-
dungs- / MinimierungsmaRnahmen.

Schutzgut Flache:

= Regierung von Oberbayern, Hbhere Landesplanungsbehérde; Schreiben vom
08.10.2024 mit Anmerkungen und Hinweisen zur vorrangigen Entwicklung der Po-
tenziale der Innenentwicklung, sowie zum Flachensparen und zum Erfordernis einer
konkreten Bedarfsermittlung.

Schutzgut Boden und Wasser:

= Baugrundgutachten Nr. B 211124 vom 23.09.2022, Crystal Geotechnik GmbH; mit
Ausfiihrungen zu geologischen und hydrogeologischen Verhaltnissen, zur Altlas-
tensituation sowie mit Empfehlungen zur Bauausfihrung / Griindung sowie zur Ver-
sickerung von Oberflachenwasser.

Bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich keine Schwierigkeiten.
Es liegen nach derzeitigem Kenntnisstand auch keine Hinweise auf fehlende
Angaben oder technische Liicken vor, die das Auftreten zusatzlicher oder un-
erwarteter Umweltauswirkungen befiirchten lief3en.
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7.10.2 Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Nach § 4 ¢ BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu er-
mitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Die fachgerechte Umsetzung der externen naturschutzrechtlichen Ausgleichs-
flachen im Gemeindegebiet Geltendorf wird durch die Gemeinde eventuell un-
ter Einschaltung eines Fachbiros nach einem Zeitraum von 3 bis 5 Jahren
nach Rechtskraft des Bebauungsplanes tUberprift. In diesem Zusammenhang
wird gepruft, ob sich die Kompensationsflachen wie geplant entwickeln und die
Flachen die ihnen zugedachten Entwicklungsziele auch erflllen kdnnen. Bei
nicht zielgerichteter Entwicklung wird mit der Unteren Naturschutzbehorde
beim Landratsamt Landsberg am Lech geklart, welche geeigneten Malinah-
men zur Abhilfe getroffen werden kénnen.

Die Umsetzung der auf den gewerblichen Bauflachen vorgesehenen Durch-
und Eingrinungsmaflnahmen wird von der Gemeinde erstmalig zwei Jahre
nach erstmaliger Aufnahme einer Nutzung im Plangebiet und spater nach Be-
darf durch Ortsbesichtigung geprift. Bei nicht sachgerechter Entwicklung der
Gehdlz- / Grinstrukturen ist von der Gemeinde ggf. unter Einschaltung eines
Fachplaners in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu klaren,
welche geeigneten MalRnahmen zur Abhilfe getroffen werden kénnen.

Dariiber hinaus liegen fiir das Plangebiet keine Prognoseunsicherheiten oder
Besonderheiten vor, die ein Monitoring erfordern wirden.

7.10.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Auf einem etwa 2,49 ha umfassenden Areal im unmittelbaren sidlichen / stid-
westlichen Anschluss an die bestehenden Gebaude- und Nutzungsstrukturen
des Gewerbegebietes - Sid im Suden des Ortsteiles Kaltenberg, soll eine Ar-
rondierung der gewerblichen Nutz- / Bauflachen planungsrechtlich gesichert
werden. Mit der geplanten maflvollen Entwicklung von neuen gewerblichen
Flachen soll insbesondere der Nachfrage von einheimischen Firmen, Existenz-
grundern und kleineren Handwerksbetrieben Rechnung getragen werden. Die
Uberplanten, bislang noch intensiv landwirtschaftlich bewirtschafteten Flachen
am sudwestlichen Ortsrand von Kaltenberg sind fUr eine gewerbliche Arrondie-
rung besonders geeignet, da sie in unmittelbarer Nachbarschaft von seit Jah-
ren bestehenden gewerblichen Strukturen liegen und tber den bereits beste-
henden, bislang nur einseitig angebauten Schénauer Ring und die in dieser
Verkehrsflache verlaufenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen relativ giins-
tig erschlossen werden kénnen. Im Bebauungsplan ,Kaltenberg - Gewerbege-
biet Sud II“, Verz.-Nr. 3.18 werden die Uberplanten Flachen als ,Gewerbege-
biet* gemafl § 8 BauNVO mit zugehdrigen 6ffentlichen ErschlieRungsstruktu-
ren planungsrechtlich gesichert.

Bei einer Gegenuberstellung der Auswirkungen der geplanten gewerblichen
Arrondierung / Entwicklung zu einer alternativ mdglichen Beibehaltung der
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intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der tberplanten Ackerflachen
zeigt sich, dass insbesondere aufgrund der Zunahme der Versiegelung des
Areals infolge einer gewerblichen Uberbauung bei einigen Schutzgiitern (Tiere
und Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Landschaft / Landschafts-
bild) teilweise nachhaltige Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Als Ergebnis der Bewertung der Umweltauswirkungen kann festgehalten wer-
den, dass im Gegensatz zur Fortsetzung der intensiven landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung der Flachen mit Realisierung der gewerblichen Nutzung eine
héhere Nutzungsintensitat innerhalb des Plangebietes mit nachhaltigen Aus-
wirkungen auf einige Schutzgiter verbunden ist. Durch verschiedene Minde-
rungs- und Vermeidungsmafnahmen (Randein- / Durchgriunung, Hohenbe-
schrankung, Gestaltungsvorgaben, Niederschlagswasserversickerung etc.)
kénnen die Auswirkungen der geplanten gewerblichen Uberbauung und Nut-
zung auf die Umwelt teilweise minimiert werden.

Fir unvermeidbare Eingriffe der Planung in Boden, Natur und Landschaft wer-
den dem Bebauungsplan ,Kaltenberg - Gewerbegebiet Sud 114, Verz.-Nr. 3.18
zwei externe naturschutzfachliche Ausgleichsflachen im Gemeindegebiet Gel-
tendorf verbindlich planungsrechtlich zugeordnet (Teilflache Flur Nr. 1174, Ge-
markung Geltendorf und Teilflache Flur Nr. 605, Gemarkung Hausen). Mit die-
sen Ausgleichsflachen und den hierauf umzusetzenden Mallnahmen kénnen
die mit der Planung verbundenen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft an-
gemessen kompensiert werden.

Bei Beachtung der im Bebauungsplan ,Kaltenberg - Gewerbegebiet Sud 11
festgesetzten artenschutzrechtlichen Vermeidungs-/Minimierungsmaf3nahmen
(konkrete Zeitraume fir Baufeldfreirdumung und Geholzrodung etc.) stehen
der Planung keine artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %
Baufliachen 1,98 79,5
e Gewerbegebiet (GE) 1,98 79,5
Verkehrsflachen 0,50 20,1
e Verkehrsflachen, 6ffentlich 0,43 17,3
e Verkehrsflaichen mit der besonderen Zweckbe- 0,07 2,8
stimmung ,landwirtschaftlicher Weg*, offentlich
Sonstige Flachen 0,01 0,4
e Flachen fiir Versorgungsanlagen (Trafostation) 0,01 04
Gesamtflache 2,49 100,0
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9. In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,Kaltenberg - Gewerbegebiet Sud 114, Verz.-Nr. 3.18 tritt
mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Aufgestelit:
KfSsing, 11.12.2025

ARNOLD CONSULT AG
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