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Gemeinde Zolling

Begrundung
mit
Umweltbericht
zum Bebauungsplan

,Gewerbegebiet Ost”

in der Fassung vom 18.12.2018, geandert am 15.10.2019, gesatzt am 07.04.2020
umfassend
die Flurnummer 266 und die Teilflache der Flurnummer 262

jeweils Gemarkung Zolling
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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Gemall § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Um die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Ausweisung von Gewerbeflachen
zur Strukturverbesserung in der Gemeinde Zolling zu schaffen ist die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes und dessen ortliche Bauvorschriften notwendig.

Bedingt durch die ginstige Lage an der Staatstralle 2054 und der nahgelegenen Anbindung an die
Bundesstralle B 301 sowie der Nahe zu Freising sieht sich die Gemeinde Zolling im Bereich des
Flughafenumfeldes seit einigen Jahren mit einer gestiegenen Nachfrage nach gewerblichen
Flachen sowohl durch ortsansassige Unternehmen als auch Anfragen von aufen konfrontiert. Der
derzeitigen und der absehbaren Nachfrage steht ein geeignetes Flachenangebot aufgrund von
Grofe und Lage nicht in ausreichendem Male zur Verfigung. Diesem Bedarf mdchte die
Gemeinde Zolling Rechnung tragen und angrenzend an das bestehende Gewerbegebiet
.Bachstrasse/Busbetriebshof‘ und das Gewerbe- bzw. Mischgebiet ,Am Bahnhof* ein attraktives
Angebot an Gewerbeflachen am o&stlichen Ortsrand von Zolling anbieten. Durch die bereits
bestehenden Baugebiete ist darliber hinaus davon auszugehen, dass fir den gesamten Bereich
Synergieeffekte generiert werden, die sich auch positiv auf den Erweiterungsbereich und den
ansassigen Mittelstand auswirken.

Um die genannte Nutzung sowie eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gem. § 1 Abs. 3 und
Abs. 5 BauGB zu gewahrleisten, ist die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes notwendig.

Die Gemeinde Zolling hat daher in der Sitzung vom 24.10.2017 beschlossen, fiir den Bereich am
ostlichen Ortsrand von Zolling, den Bebauungsplan

, Gewerbegebiet Ost"

aufzustellen.

Die zuldssigen baulichen und sonstigen Nutzungen des Plangebietes werden nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches sowie der Baunutzungsverordnung rechtsverbindlich
festgesetzt und bilden die Grundlage flir die weiteren, zum Vollzug des Baugesetzbuches
erforderlichen MaRnahmen.

Die Gemeinde Zolling besitzt einen mit Bescheid vom 24.05.2006 (Aktenzeichen: AZ.:51-610-
100/24) genehmigten Flachennutzungsplan.

Der Flachennutzungsplan stellt flir das Plangebiet gewerbliche Bauflachen (GE) dar, die im Osten
von einer Randeingriinung gesaumt werden. Somit wird die Grundkonzeption des FNP nicht ver-
andert und ein Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan nicht notwendig. Der Bebauungs-
plan ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Im Rahmen eines qualifizierten Bebauungsplanes sollen nun die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur ein Gewerbegebiet (GE) gemalk § 8 BauNVO geschaffen werden. Das
Planungsgebiet wird im Osten mit einer Ooffentlichen Grunflache als Ortsrandeingriinung
abgerundet. Intern wird das Baugebiet von einer ca. 3 — 5 m, im nérdlichen Bereich entlang der
Staatsstralie einer ca. 10 m breiten privaten Eingriinung umgrenzt.
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2. Ubergeordnete Planungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.09.2013, geandert am 01.03.2018)
ist die Gemeinde Zolling als bestehendes Kleinzentrum bis zur Anpassung der Regionalplane als
zentraler Ort der Grundversorgung einem Grundzentrum gleichgestellt.

Zu den zentralen Zielen des LEP 2013 gehdrt, dass flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen unter Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden sollen (vgl. LEP 2013 3.1 (G)). Da sich das Plangebiet in einem bereits vorhandenen
Siedlungszusammenhang befindet bzw. direkt angrenzt, kann diesem Ziel mit der vorliegenden
Bauleitplanung Rechnung getragen werden. Ein weiterer grundlegender Aspekt des
Landesentwicklungsprogramms 2013 ist die Vermeidung der Zersiedelung der Landschaft sowie
die Entstehung einer ungegliederten, insbesondere bandartigen Siedlungsstruktur (vgl. LEP 2013
3.3 (G)). Der Umfang der betreffenden Siedlungstatigkeit orientiert sich an der Anbindung einer
neuen Siedlungsflache an eine geeignete Siedlungseinheit (vgl. LEP 2013 3.3 (Z)). Die im
Plangebiet vorgesehene Entwicklung berlcksichtigt diese Belange, da der Planungsbereich direkt
an die bestehende Bebauung und den vorhandenen Siedlungszusammenhang anschlief3t.
Weiterhin zeigt die Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP; 1.09.2013),
dass die Gemeinde Zolling dem allgemeinen landlichen Raum und der Region Minchen (14)
zuzuordnen ist. Zum landlichen Raum (Kapitel 2.2.5) werden im LEP folgende Grundsatze
formuliert:

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er

- seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,

- seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Im landlichen Raum soll eine zeitgemale Informations- und Kommunikationsinfrastruktur
geschaffen und erhalten werden.

Zum Thema Wirtschaftsstruktur (Kapitel 5.1) wird u.a. der folgende Grundsatz aufgefiihrt:

- Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Mit dem Bebauungsplan wird den Zielen und Grundsatzen des LEP Bayern entsprochen.
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2.2 Regionalplan der Region Minchen (14)

Laut geltendem Regionalplan der Region Minchen (14) befindet sich die Gemeinde Zolling im
»2Allgemeinen landlichen Raum*“ und ist nach dem LEP Bayern 2013 als Grundzentrum einzustufen.

Der landliche Raum soll unter Bericksichtigung seiner naturrdumlich-landschaftlichen,
siedlungsstrukturellen und kulturellen Eigenart als eigenstandiger Lebensraum vor allem durch

- Starkung der Wirtschaftsstruktur

- Erhaltung und Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes

- Verbesserung der VerkehrserschlieBung, neben der Schaffung von verbesserten
Voraussetzungen fliir den motorisierten Individualverkehr insbesondere durch verstarkten
Ausbau des OPNV, auch regionsiibergreifend

- Erhaltung der fiir den landlichen Raum typischen Siedlungsstrukturen und Ortsbilder

- Erhaltung und Nutzung von qualitativ hochwertigen Landschaftsteilen

weiterentwickelt werden.

Durch die glnstige Lage in unmittelbarer Nahe zu Freising und im Flughafenumfeld sowie zu den
in kurzer Zeit erreichbaren Bundesstrallen B 301 und B 11 verfiigt das Plangebiet iber eine gute
Anbindung zu den Oberzentren Freising und Minchen im Siden sowie Landshut im Nordosten.

2.3 Flachennutzungsplan

Der mit Bescheid vom 24.05.2006 genehmigte Flachennutzungsplan der Gemeinde Zolling stellt
fir das Plangebiet gewerbliche Bauflachen (GE) dar, die im Osten von einer Randeingriinung
gesaumt werden. Mit der gegenstandlichen Planung wird die Grundkonzeption des
Flachennutzungsplanes nicht verandert und ein Anderungsverfahren somit nicht notwendig. Der
Bebauungsplan ist daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im regularen Verfahren aufgestellt, das vereinfachte Verfahren gemaf §
13 BauGB oder das beschleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB sowie 13b BauGB kdnnen nicht
zur Anwendung kommen, da die Voraussetzungen nicht erfullt sind.

4, Anlass, Erforderlichkeit und Ziel der Planung

Die Gemeinde Zolling beabsichtigt am Ortsrand im Osten von Zolling neue gewerbliche Nutz-
flachen auszuweisen. Diese sollen die bestehenden hohen Nachfragen nach Gewerbestandorten
decken. Aktuell kann die Gemeinde Zolling fur die bestehenden Anfragen keine geeigneten
Flachen anbieten. Die Gemeinde Zolling méchte die gewerbliche Entwicklung in vertraglichen
Mafen unterstiitzen und insbesondere die ansassigen Betriebe im Gemeindegebiet halten.
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Aus diesem Grund hat die Gemeinde bereits 2006 im Rahmen der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans gewerbliche Bauflachen im gegenstandlichen Planungsbereich dargestelit.
Am 24. Oktober 2017 fasste die Gemeinde Zolling den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan "Gewerbegebiet Ost" mit dem Planungsziel, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Sicherung bzw. Ansiedlung gewerblicher Nutzungen zu schaffen. Die
gesamte dargestellte Flache des Plangebietes befindet sich im Eigentum der Gemeinde Zolling.

Das Plangebiet ist fur die ErschlieBung von Gewerbeflachen geeignet, da hier keine Konflikte mit
anderen Nutzungen zu erwarten sind und auch kein unvertretbarer Eingriff in dkologisch wertvolle
Strukturen geplant wird. Die Flache liegt an gut zuganglicher und wahrnehmbarer Stelle in
unmittelbarer Nahe zum Einmindungsbereich der Moosburger Stralle in die Staatsstralie St 2054.

Die Beplanung der im Fldchennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflache ist ein wichtiger
Schritt zur Sicherung und Weiterentwicklung vielfaltiger Strukturen in der landlichen Gemeinde.
Dazu zahlen auch gewerbliche Strukturen und die damit verbundenen Arbeitsplatze. Diese sind fir
die Bewahrung und die Weiterentwicklung des landlichen Raumes von grundlegender Bedeutung.
Der Planbereich grenzt direkt an ein bestehendes, ausgewiesenes Gewerbegebiet, ist aber noch
nicht mit einem Bebauungsplan Uberplant.

Fir die Herstellung des Baurechtes, zur Sicherung der ErschlieBung und zur Regelung der
Umweltbelange wird gemaf § 2 Abs. 1 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt.

Die Planung soll der Bereitstellung von Bauflachen insbesondere fur das 6rtliche Gewerbe dienen.
Damit sollen konkrete Nachfragen ortlicher Betriebe nach Erweiterungsmoglichkeiten befriedigt
werden. Die verbleibende Flache soll weiteren ortlichen Betrieben Ansiedlungsmoglichkeiten
bieten.

Mit dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ost“ verfolgt die Gemeinde Zolling die folgenden Ziele
und Zwecke:

- ErschlieBung von gewerblichen Bauplatzen fur den vorrangig o6rtlichen Bedarf, Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,

- Regelung des Wasserabflusses / Erhalt von Grabenstrukturen im Plangebiet, Berlick-
sichtigung der 6kologischen Belange bei der Regenwasserbehandlung und — ableitung,

- Sicherung einer Randeingrinung im Norden und Osten des Plangebiets als optische
MaRnahmen zur besseren Einbettung in die Umgebung / Abgrenzung zur freien
Landschaft.

Allgemein steht eine sehr gute verkehrliche Anbindung Uber die Staatsstralle St 2054 und der
Bundesstrafle B 301 Freising — Abensberg zur Verfigung. Es werden Verbindungen in alle
Richtungen ermdglicht wie z.B. zur Anschlussstelle Allershausen der BAB 9 Minchen — Nurnberg
sowie zum Flughafen oder Uber die A 92 in Richtung Landshut.

Die unmittelbare Zufahrt zum Planungsbereich erfolgt Gber die Moosburger Stral3e, die dstlich vom
Plangebiet direkt in die Staatstralle St 2054 einmindet. Zufahrtsmoglichkeiten zu den Parzellen
direkt von der Staatsstralle aus sind nicht zulassig.
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5. Geplante Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Plangebiet werden entsprechend den stadtebaulichen Zielen nach § 8 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) als "Gewerbegebiet* (GE) festgesetzt. Diese Flachen dienen
demnach vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.
Allgemein werden Betriebe nach § 8 Abs. 2 BauNVO zugelassen.

Nicht  zugelassen sind  Millverbrennungsanlagen,  Schlachthdéfe,  Mastereien  und
Bitumenmischanlagen.

Des Weiteren sind folgende Nutzungen nicht zugelassen:

- Abfallbehandlungs- und Abfallverwertungsanlagen

- Anlagen zur Lagerung oder zeitweiligen Lagerung von besonders
Uberwachungsbedirftigen Abfallen und Schlammen

- Anlagen zum Umschlagen von besonders iberwachungsbedirftigen Abfallen

- Anlagen zur Gewinnung, Bearbeitung und Verarbeitung von Asbest oder
Asbesterzeugnissen.

Ausnahmsweise zulassig sind Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter. Je entstehender Grundstiicksparzelle ist eine Wohnung
zuldssig. Die Wohnung ist in Grundflache und Baumasse dem zugeordneten Gewerbebetrieb
unterzuordnen. Die maximal zuldssige Wohnflache betragt 250 m?, jedoch nicht mehr als die
vorgehaltenen gewerblichen Nutzflachen. Die Wohnbebauung muss an den Betrieb angebaut oder
in den Gewerbebetrieb integriert sein. Im Gewerbegebiet kdnnen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und Nr. 3
BauGB nur ausnahmsweise Anlagen flir gesundheitliche Zwecke zugelassen werden. Auch nicht
ausnahmsweise zulassig sind Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke sowie
Vergnlgungsstatten.

Lagerplatze als selbstandige Anlagen oder mit einer Lagerflache grosser als 50 % der
Uberbaubaren Flache kdnnen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

6. Mald der baulichen Nutzung, Gberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise, Gestaltung

Innerhalb der GE-Flachen werden eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 sowie eine
maximale Wandhoéhe von 7,5 m und eine maximale Firsthéhe von 11,2 m festgesetzt.

Die Wandhohe wird gemessen ab der Oberkante RohfuBboden im Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der AuRRenkante AuRRenwand mit der Oberkante der Dachhaut. Dabei darf die OK
RFB EG maximal 30 cm Uber der Oberkante Fahrbahnrand der fertigen Strasse im Zufahrtsbereich
der jeweiligen Parzelle liegen.

Brandwénde durfen 50 cm hoher sein als die maximal zuldssige Wandhohe. Aus zwingenden
betriebstechnischen Griinden kénnen im Rahmen der Einzelbaugenehmigung Ausnahmen (z.B.
fur Aufziige) zugelassen werden.
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Die in der Nutzungsschablone festgesetzte maximal zulassige Grundflachenzahl fir Hauptanlagen
darf durch die Grundflachen, der in § 19 Abs. 4 Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu einer
Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,8 Uberschritten werden. Damit ist ein ausreichender
Spielraum flir die Betriebsgebaude gegeben und es wird eine optimale Ausnutzung der Bauflache
erma@glicht.

Die Bebauung erfolgt im Inneren der Baugrenzen. Die Gebaudestellung innerhalb der jeweiligen
Bauquartiere wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens abgestimmt. Im Plangebiet gilt die
offene Bauweise gemafy § 22 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO), d.h. Gebaude sind bis
50 m Lange zulassig, jedoch nicht dartber hinaus.

Der uberbaubare Bereich wurde im gesamten Plangebiet weit gefasst, damit Gebaudestandorte
frei gewahlt werden koénnen. Die offene Bauweise steht dennoch im Einklang mit den
Festsetzungen des Bebauungsplanes, da es sich bei den Parzellen um verhaltnismafig kleine
Grundstlicke handelt.

Hinsichtlich der Baugestaltung werden ebenfalls verschiedene Festsetzungen getroffen. Zur
Gestaltung der Dacher werden Pultdacher bzw. versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung von
5-10 Grad zugelassen. Die Wandhohe an der Traufe (am Tiefpunkt) darf maximal 7,5 m und im
Bereich des Hochstpunktes maximal 11,2 m betragen. Ebenfalls zulassig sind symmetrische
Satteldacher bis zu einer Dachneigung von maximal 20 Grad und Flachdacher.

Des Weiteren ist bei Dach- und WandauRRenflachen zu beachten, dass grelle, leuchtende Farben
und glanzende, stark reflektierende Materialien unzuldssig sind. Sonnenkollektoren und
Photovoltaikanlagen sind bei Beriicksichtigung ihrer Blendwirkung flr Strassen- und Luftverkehr
zulassig.

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt erforderliche MalR zu beschranken. Zur
Aufrechterhaltung der natirlichen Versickerungsfahigkeit sind die Kfz-Stellplatze sowie Garagen-
zufahrten versickerungsfahig zu gestalten (z. B. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster mit
mindestens 3 cm fuge, Schotterrasen).

Aufschittungen sind bis 1,50 m Hoéhe, Abgrabungen bis 1,00 m zulassig. Stitzmauern sind bis zu
einer maximalen Hoéhe von 1,00 m zugelassen. Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind unter-
irdisch zu fuhren.

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften insbesondere die Bestimmungen des Art. 6 Abs. 9
BayBO sind zu beachten. Garagen einschlieldlich Tiefgaragen, Carports, Stellplatze und
Nebengebaude sind nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen zuldssig. Die
Anzahl der notwendigen Stellplatze berechnet sich nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Zolling in der jeweils gultigen Fassung.

7. Raumlicher Geltungsbereich und Gré3e des Gebietes

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Zolling an der Moosburger Stralde, die unmittelbar
ostlich vom neu geplanten Gewerbegebiet in die Staatsstralte St 2054 einmiindet.
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Der Planungsbereich des Bebauungsplans wird dabei im Norden von der Staatsstralle St 2054, im
Osten und Stden von der Moosburger Stral’e (Gemeindeverbindungsstrale ,Zolling — St 2054)
begrenzt. Im Westen trennt der Fuchsfeldweg Il das neu geplante Gewerbegebiet von einem
Busbetriebshof bzw. von der vorhandenen Bebauung an der ,Bachstralle”.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke mit den Flurnummern 266 und
einer Teilflache von 262 (Gemeindeverbindungsstralle ,Zolling — St 2054“ / Moosburger Stralle),
jeweils Gemarkung Zolling. Die Abgrenzung des Planungsgebiets ergibt sich abschlieRend aus der
Planzeichnung der Bebauungsplananderung.

Die Grolke des gesamten Geltungsbereiches betragt ca. 1,89 ha.

Eine detaillierte Flachenbilanz ist unter Punkt 13 aufgefuhrt.

8. Topographische Verhéltnisse

Das Gelande ist leicht in nordwestlicher Richtung steigend und befindet sich auf einer Hohe
zwischen ca. 431,00 und 431,50 Meter tGber NN. Es liegt im Vergleich zur Staatsstralle etwas tiefer
in einer Senke. Ausgehend von der Moosburger Stral’e, von der aus die verkehrstechnische
Anbindung erfolgt, steigt das Gelande leicht in Richtung der nérdlich gelegenen Staatsstrafle St
2054.

9. Erschlielung
Die stralRenmafRige ErschlieBung des Baugebietes erfolgt lUber die Gemeindeverbindungsstralle

,Zolling — St 2054 / Moosburger Strale, die in die Staatsstralie St 2054 miindet.

10. Denkmalschutz

Wegen der bekannten Bodendenkmaler in der Umgebung und aufgrund der siedlungsglinstigen
Topographie des Planungsgebietes war anzunehmen, dass im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes weitere Bodendenkmaler zu vermuten sind und mit groRer Wahrscheinlichkeit
mit dem Vorhandensein weiterer bislang unbekannter Bodendenkmaler gerechnet werden musste.
Die Beantragung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landratsamts Freising war aus diesem Grund unerlasslich. Da sich die Vermutung bestatigte, war
die Notwendigkeit einer archaologischen Ausgrabung als Ersatz fir die Erhaltung des
Bodendenkmals gegeben. Die Ausgrabungen laufen derzeit noch. Nach deren Abschluss kann die
Flache zur Bebauung freigegeben werden.

11. Bodenschutz

Die Grundsatze zum sparsamen und schonenden Umgang mit Boden und zum Schutz des
Oberbodens sind zu berticksichtigen.
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Das hierfiir von der Gemeinde Zolling erstellte Bodenmanagementkonzept vom 13.12.2019 ist zu
beachten. Es ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt.

12. Immissionsschutz

Zur Untersuchung des Belangs Schallimmissionsschutz wurde durch das Buro BL-Consult Piening,
85238 Petershausen, die schalltechnische Begutachtung 17-035-05 vom 27.08.2019 erstellt
(Bestandteil der Begriindung). Diese kommt zu folgenden Ergebnissen:

Fir die Parzellen 1 bis 5 des "Gewerbegebiets Ost" der Gemeinde Zolling werden
Emissionskontingente LEk gemafR DIN 45691 in Hohe von LEK = 60/45 dB tags/nachts
vorgeschlagen. Diese sind flir Gewerbegebiete allgemein Ublich bzw. sie entsprechen fir die
Tageszeit dem Vorschlagswert der DIN 18005. Sie sind typischerweise fir die Art von Betrieben,
deren Ansiedlung im Plangebiet zu erwarten ist, ausreichend. In der Nachtzeit missen Téatigkeiten,
die mit einer Gerauschentwicklung verbunden sind, stark eingeschrankt werden.

Fir die Parzelle 6 wird kein Emissionskontingent festgesetzt. Fir die Berechnung der
Gerauschvorbelastung an den Immissionsorten wurden fir Parzelle 6 vorsorglich LEK = 65/50 dB
tags/nachts angesetzt. Eine Festsetzung ungleich hoher Zahlenwerte flir LEK zur Gliederung des
Gebiets wurde nach Abwagung aller Belange verworfen. Naheres wird in der schalltechnischen
Untersuchung ausgefihrt.

Die Belastung von Gebaudefassaden durch Gewerbegerausche (plangegeben) bis zur Hohe der
Immissionsrichtwerte der TA Larm flr Gewerbegebiete (sowie zusatzlich durch Verkehrsgerausche
der St 2054 liegt im Larmpegelbereich IV der DIN 4109 (Stand 2016). Dementsprechend betragt
das resultierende Schalldamm-Mall der Auenbauteile flir Bliroraume R'w,ges = 35 dB und flr
Wohn-/Schlafraume R'w,ges =40 dB. Diese Werte kénnen bei Ublichen Bauweisen eingehalten
werden; sie mussten nicht gesondert festgesetzt werden. Der Nachweis der Einhaltung kann mit
dem Verfahren der DIN 4109 erfolgen.

Es wird darauf hingewiesen, dass diese baulichen Larmschutzmallnahmen durch den Bautrager
selbst zu veranlassen sind. Diesbeziiglich kdénnen keine Ersatzanspriiche oder sonstige
Forderungen gegenuber der BRD, dem Freistaat Bayern oder deren Bediensteten geltend
gemacht werden.

Fir Schlaf- und Kinderzimmer ist eine der nachfolgend genannten MaRnahmen vorzusehen, um
die Rdume nachts ausreichend zu beluften, ohne dass der Auflenlarm ungehindert in die Raume
gelangt:

MafRnahme 1: Vorbauten

Zum Luften notwendige Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen kdnnen durch
hinterllftete Vorbauten mit einer Pegelminderung = 15 dB(A) geschiitzt werden (Wintergarten,
Erker, verglaste Balkone, Loggien, Prallscheiben oder ahnliches).

Ausfiihrung: Siehe "Handlungsprogramm Mittlerer Ring; Larmschutzbaukasten" der LH Muinchen;
Referat fir Gemeindeplanung und Bauordnung; Stand 2005.
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MaRnahme 2: Mechanische Luftungen

Die erforderliche Raumbelliftung kann auch durch fensterunabhdngige mechanische
schallgedampfte Liftungen (Fassadenlifter, FensterlUfter, Schachtlifter, Nachstroméffnung im
Fensterfalz 0.4.) gewahrleistet werden. DIN 1946-6 ist zu beachten. Die Lufter dirfen die
erforderliche Fassaden- bzw. Fensterschallddmmung nicht wesentlich vermindern. Es empfiehlt
sich, aus Griinden der Heizenergieeinsparung eine Lésung mit Warmerltckgewinnungsmoglichkeit
zu wahlen.

13. Gebaudeschutz

In dem Planungsgebiet ,Gewerbegebiet Ost* ist mit erhdhtem Grundwasser zu rechnen. Aus
diesem Grund sind entsprechende bauliche Vorkehrungen bei der Errichtung der Gebaude zu
treffen. Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden ist es deshalb erforderlich, Keller in
wasserundurchlassigem Beton auszufuhren. Ebenfalls zu sichern sind die Lichtschachte gegen
Eindringen von Wasser in die Kellerrdume.

14. Versorqgung und Entsorqung

Wasserversorgung
Die Versorgung mit Trinkwasser und Loschwasser kann durch den Anschluss an das bestehende

Trinkwassernetz der Gemeinde Zolling sichergestellt werden. Samtliche Bauvorhaben sind vor
Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsstelle anzuschlieRen. Der Anschluss richtet sich
nach der jeweils glltigen Wasserabgabesatzung.

Klaranlage
Die Abwasserentsorgung ist sichergestellt durch den Anschluss an die gemeindeeigene

Klaranlage.

Kanalanschluss
Die Grundstlicksentwasserung und Abwasserbeseitigung erfolgt tUber ein Trennsystem. Samtliche

Bauvorhaben sind vor Bezug an die Zentrale Abwasserbeseitigungsanlage der Gemeinde Zolling
anzuschlieBen. Der Anschluss richtet sich nach der jeweils glltigen Entwasserungssatzung.

Grundstucksentwéasserung

Die Grundstlicksentwasserungsanlagen mussen den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986
ff und anderen) und den Bedingungen und Auflagen der Entwasserungssatzung der Gemeinde
Zolling entsprechen.

Oberflachenwasserentsorgung
— Oberflachenwasser - 6ffentliche Flachen:
Die Oberflachenwasser der Fahrbahn werden Uber Kanale abgeleitet und in ein zentrales

Regenklarbecken sowie Uber einen zentralen Regenrickhaltraum zum Vorfluter
(Gansbach/Rufgraben) geleitet. Die Behandlung und der Rickhalt des Oberflachenwassers
findet im Regenklarbecken statt.
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—  Oberflachenwasser - private Grundstiicke:
Die Oberflachenentwasserung der Grundsticke erfolgt in oOffentliche Kanale. Das

Niederschlagswasser wird zur zentralen Behandlungsanlage (Regenklarbecken) geleitet. Der
Ruickhalt vor Einleitung erfolgt im Regenrickhalteraum.

Eine Versickerung in der oberen Bodenschicht ist aufgrund ihrer sehr geringen Durchlassigkeiten
nicht mdglich. Eventuelle Versickerungsanlagen (z. B. Schachte) sind deshalb mindestens bis in
die tiefere Bodenschicht (Kiese) einzubauen. Nach DWA-A 138 setzt eine Versickerung einen
ausreichenden Abstand (mindestens 1 m) zum mittleren héchsten Grundwasserstand voraus,
welcher vorliegend mutmalRlich nicht eingehalten werden kann. Die Versickerung ist vor
Ausfihrung mit dem zustandigen Wasserwirtschaftsamt hinsichtlich Zulassigkeit abzustimmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass in Gewerbegebieten das Einleiten von Niederschlagswasser in
ein oberirdisches Gewasser nach BayWG erlaubnisfrei sein kann, wenn die dazugehdrigen
Technischen Regeln (TRENOG) eingehalten werden. Andernfalls ist eine beschrankte
wasserrechtliche Erlaubnis nach Art. 15 BayWG notwendig.

Elektroversorgung
Die Versorgung mit Elektrizitat erfolgt durch die Bayernwerk AG. Fir Kabelhausanschlisse durfen

nur marktubliche Einfihrungssysteme, welche bis mindestens 1 bar gas- und wasserdicht sind,
verwendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Freising.

Altlasten
Altlastenvorkommen sind in diesem Bereich nicht bekannt. Gemal dem Geotechnischen Bericht

der IMH Ingenieurgesellschaft fur Bauwesen und Geotechnik mbH, 94491 Hengersberg, vom
12.09.2018 ist das untersuchte Material der Bodenproben nach dem Leitfaden zur Verfiillung von
Gruben, Brichen und Tagebauen als Z0-Material (unbelasteter Boden) einzustufen.

15. Flachenbilanz

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,89 ha - davon sind im Einzelnen:

Gewerbegebiet (GE) 1,06 ha
Private Grinflachen 0,36 ha
Offentliche Griinflachen 0,22 ha
StraBenverkehrsflachen 0,22 ha
Gehweg 0,03 ha
gesamte Flache des Geltungsbereiches 1,89 ha
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16. Grinordnung

16.1 Beschreibung des Planungsgebietes

1. Lage des Planungsgebietes

Das geplante Gewerbegebiet befindet sich im Naturraum Donau-lsar-Hugelland und der
Untereinheit ,Ampertal und liegt am &stlichen Ortsrand von Zolling. Es ist von allen Seiten von
Stralien oder Wegen umgeben, der Ortsumgehungsstralle Staatsstrale 2054, die im Norden des
Planungsgebiets verlauft und die Moosburger Stral’e, welche im Siden anschlie3t. Beide Strallen
minden im Osten zusammen, so dal es sich bei der Flache um ein gut erschlossenes Gebiet
handelt. Westlich der Flache ist bereits ein Gewerbegebiet vorhanden. Hier verlauft auch ein
bereits vorhandener Feldweg.

Die Amper flie3t ca. 800 m sudlich, der Amperkanal ist ca. 175 m entfernt.

2. Boden und Geologie

Laut standortkundlicher Bodenkarte von Bayern herrschen als Bodentyp Braunerde geringer
Basensattigung aus zumeist umgelagerten sandig-lehmigen Tertidrmaterial und als Bodenart
sandiger Lehm vor.

3. Schutzgebiete

Im Norden verlauft entlang der Umgehungsstralie die Grenze des Landschaftsschutzgebietes
»2Ampertal im Landkreis Freising” und verlauft dann im Osten in Richtung Siiden weiter. Der Verlauf
ergibt sich aufgrund der Herausnahme des Ortes Zolling aus dem Landschaftsschutzgebiet. Der
Schwerpunkt des Gebietes liegt im Osten und Suden, entlang der Amper.

4. Biotopkartierung

Entlang der westlichen Grenze befindet sich eine Hecke, die in Richtung Norden weiter verlauft.
Diese Hecke ist als Biotop der Bayerischen Biotopkartierung eingetragen: Nr. 7536 B 103.04. Es
handelt sich dabei um eine Baum-Strauch-Hecke in einer Breite von ca. 5 m.

5. Vorhandene Nutzung

Bei der Planungsflache handelt es sich ausschliefdlich um eine intensiv genutzte Ackerflache sowie
Strallenbdschungen mit Altgrasbewuchs. Darauf stocken einzelne Strallenbaume, darunter 2
stattliche Eschen auf der StralRenbdschung entlang der stdlich verlaufenden Moosburger Strale.
Diese Baume sind zu erhalten. Im Norden und Osten stehen weitere Baume, Ahorn und Linden
und sind ebenfalls zu erhalten. Im Norden, Osten und Siiden davon liegen im Anschluss an den
vorhandenen Stral3en ebenfalls landwirtschaftliche Flachen.
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Im Westen befindet sich ein Gewerbegebiet, eine Gemeinbedarfsfliche Feuerwehr und ein
Mischgebiet. Dazwischen verlauft die bereits beschriebene Hecke und der Flitzinger Bach mit
seinem uferbegleitenden Saum.

16.2 Artenschutzrechtliche Belange

1. Ziele Arten- und Biotopschutzprogramm Freising

- Schaffung eines Netzes von Seigen, Flutmulden und Kleingewassern im Ampertal

- Optimierung des Ampertals als eine der groRen naturraumibergreifenden Verbundachsen
in Bayern und als Lebensraum selten gewordenen Fluss- und Auebiozénésen:

- Wiederherstellung stark grundwasserbeeinflusster Auewiesen- und Niedermoorgebiete
sowie der typischen Uberschwemmungsauen — Biozénosen im Ampertal, Reaktivierung
einer naturnahen Auen und Hochwasserdynamik, zumindest in Teilbereichen

- Zulassen nattrlicher Entwicklungen in den Altwasser-Auenkomplexen

- Erarbeitung einer landkreisubergreifenden Altwasserkonzeptes

- Entwicklung naturnaher Auwalder

- Reaktivierung des flir Bachauen typischen Arten- und Lebensraumspektrums;
Verbesserung der 6kologischen Wechselwirkung zwischen Bach und Aue

- Wiederherstellung naturnaher Gewasser- und Auenlebensrdaume zur Unterstitzung der
regional wirksamen Verbundfunktionen

- Erstellung eines mit anderen Nutzungsgruppen abgestimmten Nutzungs-, Entwicklungs-
und Malinahmenkonzeptes fiir die Altwasser an der Glonn

2. spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP): Vollversion siehe Anhang

Durch den Neubau des Gewerbe- und Sondergebietes konnten Tier- und Pflanzenarten
beeintrachtigt werden, die nach nationalen und europaischen Vorgaben gesetzlich geschutzt sind.
Da eine Auswertung naturschutzfachlicher Grundlagen das Vorkommen besonders geschuitzter
Arten v.a. im faunistischen Bereich nicht grundsatzlich ausschlieRen kann, ist eine zusatzliche
Untersuchung aus Grinden der Rechtssicherheit und zur Vermeidung von Abwagungsfehlern
notwendig. Aus diesem Grunde wurde eine ,spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)*
durchgeflhrt.

Fazit:

Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie kommen nicht vor.

Als prifungsrelevante Tiergruppen sind Fledermause und Végel betroffen:

Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie:

Fledermause:

Fur alle im Untersuchungsraum nachgewiesenen oder potenziell vorkommenden Fledermausarten
sind Arten die ihr Quartier in Bdumen beziehen. Die beiden alten Eschen an der Moosburger
Stralde am sudlichen Rand des Geltungsbereiches weisen Hohlen auf, die als Wochenstuben oder
andere Quartiere geeignet sind.
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Bei Rodungen der beiden Eschen an der Moosburger Stralle werden Quartiermdglichkeiten fiir
Baumhohlen bewohnende Fledermausarten zerstort. Dabei sind auch Wochenstubenvorkommen
nicht auszuschlieen. Dem durch die Rodungen eintretenden Verlust von Quartiermoglichkeiten ist
durch kunstliche Ersatzquartiere entgegenzuwirken.

Es sind nachfolgende konfliktvermeidende Malknahmen und CEF Malinahmen durchzufiihren:

MaRRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

MaRRnahmen zur Vermeidung:

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefiihrt, um Gefahrdungen der nach den
hier einschlagigen Regelungen geschuitzten Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern.

Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter
Berlcksichtigung folgender Vorkehrungen:

VA1
Erhalt mdglichst beider Eschen an der Moosburger Stralle

V2
Fallung der Baume (unter Berlcksichtigung der Vogelbrutzeiten) nur im Zeitraum September und

Oktober auRerhalb der Fortpflanzungs- und Uberwinterungszeiten der Flederméuse

V3
Ausschluss des Vorkommens von Fledermausen in den Héhlen der Eschen vor Fallung. Hierzu

sind die Héhlen von einem Fledermauskundler auf Vorkommen von zu untersuchen. Falls hierbei
Fledermause gefunden werden, sind diese durch einen Fledermauskundler zu bergen.

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 0Okologischen Funktionalitdt (vorgezogene
Ausgleichsmalnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG):

Folgende Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 0Okologischen Funktionalitat (CEF-
MafRnahmen) sind erforderlich:

CEF 1
Falls die beiden alten Eschen an der Moosburger Stralle gefallt werden missen, sind fur jede

Esche je drei Fledermauskasten an geeigneten Stellen im Umfeld anzubringen.

Fazit:
In den beiden alten Eschen an der Moosburger Strale befinden sich Hohlen in denen sich

Fledermausquartiere befinden kénnen. Wenn diese beiden Eschen nicht erhalten werden kdnnen,
sind die aufgefiuihrten Vermeidungs- und vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen durchzuflhren.
Nur dann liegt kein Verstol} gegen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatschG i.V.m. Abs. 5
BNatschG vor (Schadigungs-, Stérungs- oder Tétungsverbot).
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Européischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
Bei den Europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie wurden 9 Vogelarten als

wahrscheinliche oder sichere Brutvogel nachgewiesen. Sie wurden in der Hecke am westlichen
Rand des Geltungsbereiches nachgewiesen. Diese Arten sind weit verbreitet und haufig und
gehdren zu den sogenannten Allerweltsarten. Bei diesen Arten ist regelmaflig davon auszugehen,
dall deren Wirkungsempfindlichkeit projektspezifisch so gering ist, dall mit hinreichender
Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dall die Malnahme sich nicht negativ auf den
Erhaltungszustand der Vogelarten auswirkt. Somit sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande
nicht erfullt.

Streng geschiitzte Pflanzen ohne gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus kommen im
Untersuchungsgebiet nicht vor und sind auch nicht zu erwarten.

Streng geschutzte Tierarten ohne gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus, die nicht gleichzeitig
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie oder gem. Art. 1 Vogelschutzrichtlinie geschitzt sind, wurden
im Untersuchungsraum nicht nachgewiesen und sind aufgrund der Flachenausstattung auch nicht
Zu erwarten.

16.3 Grunordnerische Planung und Bewertung der Landschaft

Das verfasste Griinordnungskonzept soll die geplante neue Bebauung eingriinen, besser in die
Landschaft einbinden und somit die negativen Auswirkungen durch den Eingriff auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild verringern. Dazu werden O&ffentliche und private
Grunflachen ausgewiesen.

1. Offentliche Griinflachen

Eine o6ffentliche Grinflache ist am siudwestlichen Rand des Planungsgebietes vorgesehen, die die
Form eines Dreiecks aufweist. Hier wird auch ein Regenrickhaltebecken eingeplant. Es sind
Bepflanzungsmalinahmen in Form einer Hecke mit Strauch- und Baumpflanzungen festgesetzt. Es
sind heimische Arten zu pflanzen, die aus dem Bebauungsplan zu entnehmen sind. Die Flache,
die derzeit eine Ackerflache darstellt, kann somit 6kologisch aufgewertet werden. Eine weitere
offentliche Grinflache ist im Osten geplant. Hier sind ebenfalls Baum- und Strauchpflanzungen
vorgesehen.

2. Private Grunflachen

Um die einzelnen Grundstlicke sind private, 3 - 4 m breite Grinflachen ausgewiesen. Sie dienen
der Eingrinung der Gebaude und Grundsticke. Hier sind ebenfalls heimische Baume und
Straucher zu verwenden, die aus der Pflanzliste des Bebauungsplanes zu entnehmen sind. Im
Norden betragt die Breite der privaten Grinflache 10 m. Hier kénnen im Abstand von 12 m zur
Staatsstralte Baume und Hecken gepflanzt werden.

Zudem sind auf den Privatgrundstlicken selbst weitere Baume zu pflanzen.
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Geplante Stellplatze innerhalb des Gewerbegebietes missen gemal Stellplatzsatzung der
Gemeinde hergestellt werden.

Als Bestandteil des Bauantrages ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, in dem zusatzliche
Baumpflanzungen auszuweisen sind (je 1000 gm wasserundurchlassige Flache ein Groflbaum).

3. Bewertung von Natur und Landschaft

Die Planungsflache ist in seinem derzeitigen Zustand fur Natur und Landschaft eher von
untergeordneter Bedeutung. Die intensiv genutzte Ackerflache selbst weist keine 0©kologisch
wertvollen Strukturen auf. Jedoch grenzen einige stattliche StraRenbaume und Hecken an, die aus
Okologischer Sicht und fur das Landschaftsbild wertvoll sind. Es stellt einen offenen Freiraum und
einen reizvollen Ortsrand dar.

Die umliegenden Flachen unterliegen ebenfalls intensiven Nutzungen (Stral’en, Gewerbegebiet,
Wohngebiete, intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen).

4. Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

Verlust an landwirtschaftlicher Flache (ca. 1,4 ha):

Es gehen Flachen fur die Nahrungsmittelproduktion verloren, gleichzeitig werden damit
verbundene Funktionen fir den Naturhaushalt beeintrachtigt:

- Verminderung der Aufnahme und Versickerung von Niederschlagswasser

- Verlust belebter Bodenschicht

- Verlust temporarer und dauerhafter Habitatsfunktionen

Der Naturhaushalt wird durch die geplante Bebauung und Nutzung stark beeintrachtigt, da eine
bisher unbebaute, als Acker genutzte Flache grofflachig versiegelt wird. Durch seine Lage ist
jedoch bereits eine Vorbelastung gegeben. Allerdings geht mit der Ausweisung ein weiterer
offener, landwirtschaftlich genutzter Landschaftsbereich verloren.

5. Klima, Luft, Immissionen

Die Uberplanten Flachen haben eine geringe Bedeutung als Frischluftschneise.
Es sind durch die neue Bebauung auch immissionsschutzrelevante Beeintrachtigungen zu
erwarten.

6. Moglichkeiten der Vermeidung und Verminderung von Eingriffen

Der Verlust von landwirtschaftlicher Produktionsflache kann grundsatzlich nicht ausgeglichen
werden.

Alternativstandorte stehen derzeit nicht zur Verfigung.
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Der visuellen Veranderung des Landschaftsbildes wird einerseits von den geplanten baulichen
Einrichtungen und andererseits den griinordnerischen MalRnahmen gepragt. Die Dimension und
Gestaltung der Baukorper setzt die Malstédbe fur die zu erwartenden Veranderungen. Die
geplanten Pflanzgebote tragen zur Verminderung dieser Auswirkungen bei.

16.4 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Die Gemeinde wendet die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemaf dem Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft* des Bayerischen Staatsminsterium fir Landesentwicklung und
Umweltfragen an.

1. Flachenbewertung

Der aktuelle Zustand des Planungsgebietes weist ausschliellich eine geringe Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild auf. Es handelt sich um eine Ackerflache und um
Stralenbdschungen. Es erfolgt zunachst eine Einstufung in Kategorie 1, oberer Wert fur den
Bereich der Ackerflache. Aufgrund des héheren Grunflachenanteils auf den Privatgrundsticken im
Norden kann eine Abstufung erfolgen auf den nachsten Wert (0,5).

2. Eingriffsschwere der geplanten baulichen Nutzung

Aufgrund der geplanten intensiven Nutzung als Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,6 geht die
Ausweisung mit einer sehr hohen Versiegelung einher. Die Flache ist daher als Typ A zu
bewerten.

Es handelt sich um eine Eingriffsflache von insgesamt 14 930 gm.

Die Bereiche auf denen kein Eingriff erfolgt, wie z. B. die bereits versiegelten Flachen (Straflte) und
die Flachen, die als 6ffentliche Grinflachen ausgewiesen werden, wurden nicht miteinbezogen.

3. MaRRnahmen die der Vermeidung von Beeintriachtigungen von Natur und Landschaft dienen

Schutzgut Arten und Lebensraume
- BepflanzungsmaflRnahmen als Eingrinung sowie entlang der Strale und auf
Privatgrundsticken

Schutzgut Wasser

- Angestrebt wird der teilweise Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch
Verwendung versickerungsfahiger Beldge bei Stellplatzen (siehe Festsetzungen im
Bebauungsplan)

Schutzgut Boden
- Verwendung versickerungsfahiger Belage bei Stellplatzen (siehe Festsetzungen des
Bebauungsplanes)
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Grinordnerische Mallhahmen

- Ausweisung von 6ffentlichen Grin im Stden und Osten des Planungsgebietes mit Strauch-
und Baumpflanzungen

- Baumpflanzungen entlang von Stralen

- Baumpflanzungen bei Parkplatzen auf Privatgrundstiicken

- Eingrinung durch Baum- und Strauchpflanzungen um das Gewerbegebiet auf privatem
Grin

4. Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfes

Der Bereich, auf dem ein Eingriff stattfindet hat eine Flache von 14 930 gm.
Flachen mit bereits vorhandener Versiegelung (Stra3en) sowie geplante 6ffentliche Grinflachen
sind nicht in die Eingriffsflache miteinbezogen, da hier keine Eingriffe vorgenommen werden.

Die Wertigkeit des vorhandenen Zustandes der in der Eingriffsflache liegenden Flache sind nur
Flachen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild, d. h. Flachen, die der
Kategorie 1 zugeordnet sind Die geplante Eingriffsschwere wurde dem Typ A (hoher
Versiegelungsgrad aufgrund GRZ > 0,35) zugeordnet.

Hieraus leitet sich folgende Bedarfsermittlung ab:
Eingriffsflache A | (Hoher Versiegelungsgrad / Gebiet geringer Bedeutung) = 14 930 gm.
Ausgleichsflachenbedarf:

Es wurden flr Flachentyp A | der Kompensationsfaktor 0,5 (Abstufung aufgrund héheren privaten
Grunflachenanteils im Norden) zugrunde gelegt.

Flachentyp A I, oberer Wert: Faktor 0,5 x 14 930 gm = 7 465 gm

= erforderliche Ausgleichsflache = 7 465 gm

16.5 AusgleichsmalRnahmen

Als Ausgleichsflache wird eine Flache im Landschaftsschutzgebiet ,Ampertal im Landkreis Freising
und im Wiesenbritergebiet zur Verfligung gestellt. Sie befindet sich auf Flurnummer 323
Gemarkung Tuntenhausen, Gemeinde Zolling.

Es handelt sich um eine 10 690 gm grof3e Flache, die derzeit als extensives Griinland genutzt
wird. Fir das ,Gewerbegebiet Ost“ werden 7 465 gm Ausgleichsflache bendtigt.

Aufgrund bereits hoherer Wertigkeit der Flachen erfolgt teilweise eine Herabstufung der
Méglichkeit zum Ausgleich. Es kann teilweise nur der Aufwertungsfaktor 0,5 zugrundegelegt
werden.
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Das Grundstlick teilt sich in zwei Bestandsflachen auf (siehe Ausgleichsflachenplan):

Bereich A (40 % der Flache) Aufwertungsfaktor 1

Bestand:

MaRig extensiv genutzte artenarme Wiese
Entwicklung:

Zu extensiv genutzter, artenreicher Wiese

MalRnahmen:

Erste Mahd am 1. Juli oder spater, zweite Mahd im Herbst;

Abtransport des Mahguts; keine Dungung

Erhéhung der Diversitat (Artenanreicherung) durch Schlitzansaat und gezielte Férderung seltener
Arten im Ampertal gemaf Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde.

Bereich B (60 % der Flache) Aufwertungsfaktor 0,5

Bestand:

MaRig artenreiche seggen- oder binsenreiche Feuchtwiese
Entwicklung:

Zu artenreicher seggen- und binsenreicher Feucht- oder Nasswiese

Malnahmen:

Einmalige Mahd im August/ September;

Abtransport des Mahguts; keine Dlngung

Erhéhung der Diversitat (Artenanreicherung) durch Schlitzansaat und gezielte Férderung seltener
Arten im Ampertal gemafR Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde.

Die Flache wird im Norden und Osten von einem Graben mit Schilf- und Hochstaudenbestand
begrenzt. Der nérdliche Graben stellt das eingetragene Biotop 7536-80 dar. Weiter 6stlich kommen
weitere Biotope vor (81.1, 79.4). Es handelt sich um Altwasser und Nasswiesen im Naturraum
Ampertal. Sie sind zum Teil Uberregional bedeutsam. Ebenso grenzt hier das FFH-Gebiet
Ampertal Nr. 7635-301-09 an. Nordlich der Flache verlauft zunachst der Graben, ein Weg und
weiter ndrdlich eine weitere Feuchtwiese. Im Westen und Siden befinden sich weitere Wiesen,
Nasswiesen und Schilfflachen.
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17. Umweltbericht

1. Einleitung

1.1. Ziele und Inhalt des Bebauungsplanes

Lage des Planungsgebietes

Das geplante Gewerbegebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Zolling und ist tGber die Moosburger
Stralde im Suden erschlossen. Von hier erfolgt die Zufahrt zu den Gewerbegrundstiicken. Nordlich
verlauft die Staatsstralle 2054. Weiter westlich befinden sich eine Gemeinbedarfsflache fir die
Feuerwehr, ein Mischgebiet, sowie ein weiteres bereits bebautes Gewerbegebiet. Dazwischen
verlauft von Nord nach Sud eine Hecke, welches das Biotop Nr. 103.04 darstellt, ein Feldweg und
im Anschluss der Flitzinger Bach mit einem Gehdlzsaum (Biotop Nr B105.2). Sidlich der
Planungsflache sind bereits ein Mischgebiet und Wohngebiet ausgewiesen, stellen aber derzeit
noch landwirtschaftliche  Flachen dar. Im Norden verlauft die Grenze des
Landschaftsschutzgebietes ,Ampertal im Landkreis Freising“. Es handelt sich um eine ebene
Flache, die verkehrsmafig gut erschlossen ist.

Die zu Uberplanende Flache wird derzeit vollstadndig als Acker genutzt. Nordlich, dstlich und sidlich
liegen ebenfalls intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Durch die Stra3en und bereits vorhandener Gewerbebetriebe ist bereits eine Vorbelastung durch
Verkehrslarm gegeben.

Art und Umfang des Vorhabens und Festsetzungen

Der Umgriff des Bebauungsplanes hat eine Grofze von 1,89 ha. Die Flache soll als Gewerbegebiet
ausgewiesen werden. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache bereits als
Gewerbegebiet dargestellt. Die Uberbaubare Grundstlicksflaiche wird durch Baugrenzen
festgesetzt. Als Mall der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl von maximal 0,6
festgesetzt. Die Wandhohe betragt bis zu 7,5 m.

Das geplante Gewerbegebiet wird im Norden, Osten und Suden von Grunflachen eingegrenzt,
welche zu bepflanzen sind und damit eine Eingriinung erzielen soll. Im Westen befindet sich
bereits eine Hecke.

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,89 ha - davon sind im Einzelnen:

Gewerbegebiet (GE) 1,06 ha
Private Grinflachen 0,36 ha
Offentliche Griinflachen 0,22 ha
StraRenverkehrsflachen 0,22 ha
Gehweg 0,03 ha

gesamte Flache des Geltungsbereiches 1,89 ha
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1. 2. Ziele des Umweltschutzes aus Ubergeordneten Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Beriicksichtigung

Fir das anstehende Bebauungsplanverfahren ist neben den allgemeinen gesetzlichen
Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den Naturschutzgesetzen und den Wassergesetzen auch
die Emissionsschutzgesetzgebung mit den entsprechenden Verordnungen zu berlcksichtigen.
Hierzu wurden im Bauleitplan Festsetzungen getroffen. Die Vorgaben des FNP und LAP liegen
vor.

Dem Naturschutz wird mit der Durchfihrung der Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB (i.d.F. v.
24.06.2004) i.V.m. § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes v. 01.03.2010 Rechnung getragen und
im Bebauungsplan mit entsprechenden Festsetzungen dargestellt und die erforderlichen
Ausgleichsmalinahmen durchgefihrt. Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung wurde
ebenfalls durchgefuhrt.

Durch die Bebauungsplanfestsetzungen werden die landwirtschaftlichen Flachen reduziert.
Nordlich und 6stlich verlauft die Landschaftsschutzgebietsgrenze ,Ampertal im Landkreis Freising®.

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlielRlich der Prognose bei Durchfilhrung der Planung

2.1 Umweltrelevante Beeintrachtigungen / Wirkfaktoren

2.1.1 Anlagebedingte Wirkfaktoren:

- Zerstorung und Verlust von offenen Lebensraumen durch Bebauung und Versiegelung

- dadurch Verlust der natirlichen Ertragsfahigkeit von Béden (bisher landwirtschaftliche
Flache)

- Unterbrechung bzw. Behinderung der Austausch- und Wechselwirkung fir die Tier- und
Pflanzenwelt zwischen benachbarten Teillebensraumen

- Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes aufgrund Versiegelung

- Stérung von Luftaustauschbahnen durch Uberbauung, dadurch Verénderung des
Klimapotentials und der Lufthygiene

- Verkehrszunahme mit den damit verbundenen Larm- und Luftschadstoffemissionen

2.1.2 Baubedingte Wirkfaktoren:

- Flachenbeanspruchung durch Baustelleneinrichtung und Lagerplatze

- Baubedingte Emissionen verursacht durch Baustellenverkehr, Baustellenlarm, Staub etc.

- Magliches Eindringen von gewassergefahrdenden Stoffen ins Grundwasser im Bereich von
Bodenaufschlissen

2.1.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren:

- Beeintrachtigungen der Schutzgiter Klima/Luft, Boden, Wasser durch betriebsbedingte
Schadstoffeintrage im Rahmen der zulassigen gesetzlichen Grenzwerte und Bestimmungen

- Beeintrachtigungen durch Larmemissionen, Erschutterungen, Licht

- Mit Gefahrdung durch beim Betrieb anfallende Abfallstoffe bzw. Abwasser ist bei
ordnungsgemaler Zwischenlagerung und Entsorgung nicht zu rechnen
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2.2 Beeintrachtigungen der Schutzgtter und deren Wechselwirkungen:

2.2.1 Schutzgut Mensch

Immission durch Gewerbebetrieb:

Es st ein Gerduschemissionskontingent in Form von immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel von max. 60 dB(A)/m? tagsiber und max. 45
dB(A)/m? nachts zulassig. Damit wird die Einhaltung der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 sichergestellt. Diese Einschrankungen gelten fur die
Schallausbreitung nach Westen in den Bereichen, in der eine schitzenswerte
Wohnbebauung vorhanden ist.

Verkehrslarm:

Larmbelastigung ist durch die Staatsstralle 2054 und Moosburger Strale und den
vorhandenen Gewerbegebieten bereits jetzt vorhanden. Durch die geplante Ansiedlung
zusatzlicher Gewerbebetriebe wird die Larmbelastung durch erhéhtes Verkehrsaufkommen
sowohl wahrend der Bauphase, als auch anlage- und betriebsbedingt weiter zunehmen und
ebenso diesbezlglich die Immissionswerte steigen.

Luftschadstoffe

Von den Betrieben selbst sind keine Umweltauswirkungen in Bezug auf Luftschadstoffe zu
erwarten. Jedoch wird es durch die zusatzliche Gewerbeansiedlung mit Berufs- und
Anliegerverkehr zu einer Erhdhung der Abgase auf Grund steigenden Verkehrsaufkommens
fGhren.

Geruchsimmissionen aufgrund bisheriger landwirtschaftlicher Nutzung werden sinken, da
Flachen aus der Landwirtschaft herausgenommen werden.

Erholungsnutzung:

Aufgrund der vorhandenen Stralten sowie der Nutzung als Acker ist der Erholungswert der
Planungsflache flr die Wohnbevdlkerung nicht von Bedeutung. Lediglich das
Landschaftsbild wird negativ verandert.

Die Auswirkungen fir den Menschen durch die Gewerbegebietserweiterung sind mit geringer
Erheblichkeit zu werten.

2.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile
des Naturhaushaltes in ihrer natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schutzen. lhre Lebensraume sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und gdf.
wiederherzustellen.

Das Planungsgebiet ist zum einen durch die landwirtschaftliche Bodennutzung stark
vorbelastet und weist auf den Ackerflichen neben den in Ackerbdéden vorzufindenden
Lebenswelten, dem Vorkommen von Végeln und Fledermdusen an den Gehdlzen weiterhin
wenig Lebensraum fir die Tierwelt auf. Ebenso stark eingeschrankt ist die Tierwelt aufgrund
der angrenzenden Straf3en und den angrenzenden Gewerbe- und Mischgebiet.
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Wertvolle Gehdlzbestande sind auf den StraRenbdschungen und Griunflachen anzutreffen.
Diese sind zu erhalten. AuRerdem ist die westlich angrenzende Hecke von Bedeutung.

Die Bodenversiegelung durch Uberbauung ist jedoch bereits als Eingriff im Sinne des § 1a
Abs. 3 BauGB i. v. m. § 14 Abs. 1 BNatSchG zu werten, da den Bodenlebewesen der
Lebensraum entzogen wird.

Ergebnis der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP): (Vollversion siehe Anhang)

Baubedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse:
Hierbei handelt es sich um Wirkfaktoren und Wirkprozesse, die durch den Baubetrieb
entstehen. Es wirken folgende Faktoren und Prozesse:

- Larmimmissionen und Erschitterungen: Es entstehen fir die Dauer der Bauzeit
Erschitterungen und Larmimmissionen. Betroffen hiervon sind die Lebensraume im Umfeld
des Geltungsbereichs

- der Oberboden und die bestehende Vegetationsdecke werden abgetragen und ihre
Funktion somit zerstort.

- Es besteht ein Kollisionsrisiko von Tieren mit Baustellenfahrzeugen.

Anlagenbedingte und betriebsbedingte Wirkprozesse
Hierbei handelt es sich um Wirkfaktoren und Wirkprozesse, die durch die Anlagen selbst
entstehen. Es wirken folgende Faktoren und Prozesse:

- Durch die Verkehrsflachen und die Gebaude werden Flachen dauerhaft versiegelt.

- Die am westlichen Rand des Geltungsbereiches liegende Hecke wird in Zukunft nicht mehr
an die freie Feldflur angrenzen, sondern an ein Gewerbegebiet. Dadurch kénnen
Vogelarten, die die freie Feldflur als Teillebensraum benétigen, verdrangt werden

- Es entstehen Stérungs-, Barriere- und Zerschneidungseffekte im Umfeld des Gebietes

- Larmimmissionen und optische Effekte wirken noch weiter als bisher in die umgebende
freie Landschaft.

Pflanzenarten nach Anhang |V der FFH-Richtlinie kommen nicht vor.

Als prifungsrelevante Tiergruppen sind Fledermause und Végel betroffen:

Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie:

Fledermause:

Fur alle im Untersuchungsraum nachgewiesenen oder potenziell vorkommenden
Fledermausarten sind Arten die ihr Quartier in Baumen beziehen. Die beiden alten Eschen
an der Moosburger Stralle am sidlichen Rand des Geltungsbereiches weisen Hohlen auf,
die als Wochenstuben oder andere Quartiere geeignet sind.

Bei Rodungen der beiden Eschen an der Moosburger Stralle werden Quartiermoéglichkeiten
fur ~ Baumhohlen  bewohnende  Fledermausarten zerstért. Dabei sind auch
Wochenstubenvorkommen nicht auszuschlieBen. Dem durch die Rodungen eintretenden
Verlust von Quartierméglichkeiten ist durch kinstliche Ersatzquartiere entgegenzuwirken.
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Fazit:

In den beiden alten Eschen an der Moosburger StralRe befinden sich Hohlen in denen sich
Fledermausquartiere befinden kénnen. Wenn diese beiden Eschen nicht erhalten werden
kénnen, sind die aufgefiihrten Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen
durchzufiihren. Dann liegt kein Versto® gegen die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1
BNatschG i.V.m. Abs. 5 BNatschG vor (Schadigungs-, Stérungs- oder Tétungsverbot).

Européischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie

Bei den Europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie wurden 9 Vogelarten
als wahrscheinliche oder sichere Brutvdogel nachgewiesen. Sie wurden in der Hecke am
westlichen Rand des Geltungsbereiches nachgewiesen. Diese Arten sind weit verbreitet und
haufig und gehdren zu den sogenannten Allerweltsarten. Bei diesen Arten ist regelmafig
davon auszugehen, dafl® deren Wirkungsempfindlichkeit projektspezifisch so gering ist, dal}
mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dal} die MaRnahme sich
nicht negativ auf den Erhaltungszustand der Vogelarten auswirkt. Somit sind
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht erfullt.

Streng geschiitzte Pflanzen ohne gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus kommen im
Untersuchungsgebiet nicht vor und sind auch nicht zu erwarten.

Streng geschitzte Tierarten ohne gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus, die nicht
gleichzeitig nach Anhang IV _der FFH-Richtlinie oder gem. Art. 1 Vogelschutzrichtlinie
geschitzt sind, wurden im Untersuchungsraum nicht nachgewiesen und sind aufgrund der
Flachenausstattung auch nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen fiir die Tierwelt sind als Eingriff geringer Erheblichkeit zu bewerten.

2.2.3 Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gem. § 1a Abs. 2 BauGB sparsam und schonend umgegangen
werden.

Laut standortkundlicher Bodenkarte von Bayern herrschen als Bodentyp Braunerde geringer
Basensattigung aus zumeist umgelagerten sandig-lehmigen Tertidrmaterial und als Bodenart
sandiger Lehm vor.

Das landwirtschaftliche Ertragspotential ist also hoch und geht durch die Versiegelung
verloren. Des Weiteren wird die Oberflachenwasserversickerung erheblich eingeschrankt.
Hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft ist der Boden im Bereich des geplanten
Baugebietes auf Grund der intensiven Nutzung, die als Vorbelastung zu bewerten ist, von
geringer Wertigkeit.

Durch die groRflachige Versiegelung erfolgt jedoch ein Eingriff dahingehend, dass hier
jegliches Bodengeflige zerstort wird und somit ein volliger Funktionsverlust des Bodens
einhergeht. Der Bodenwasserhaushalt und die Filtereigenschaften werden beeintrachtigt. Die
Bodenhorizonte werden verlagert und umgeschichtet. Die Lebensraumfunktion fur
Bodenlebewesen und die Regelungsfunktion im Wasser- und Stoffhaushalt wird gestort.
Wahrend der BaumalRnahmen kénnen zusatzliche Bodenverdichtungen, Schadstoffeintrage
und Stérungen des natlrlichen Bodengefliges entstehen.
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Somit leiten sich negative Umweltauswirkungen ab mit einem Kompensationserfordernis. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen eine Bebauung und Versiegelung in einem
Umfang von ca. 0,6 ha zu.

Der Eingriff hierfir wird im Rahmen der Eingriffsregelung ausgeglichen. Mit entsprechenden
Festsetzungen, z.B. bzgl. Parkplatzbefestigung ist auf die Eingriffe in den Bodenhaushalt zu
reagieren, um sie etwas abzumildern.

Zudem ist das als Anlage beim Bebauungsplan beigefligte Bodenmanagementkonzept vom
13.12.2019 der Gemeinde Zolling zu beachten. Darin ist die Behandlung und
Wiederverwertung des Oberbodens geregelt. Aullerdem erfolgt eine Beprobung hinsichtlich
Altlasten und der Feststellung der physikalischen Eigenschaften. Fir die erforderlichen
archdologischen Arbeiten wird zunachst der gesamte abgetragene Oberboden seitlich
gelagert und nach Abschluss der Arbeiten wieder angedeckt.

Der abgetragene Oberboden auf den geplanten Erschliefungsanlagen ist seitlich
zwischenzulagern und fur Granflachen anschlieBend wiederzuverwenden. Der im
Planungsgebiet Uberschissige Oberboden soll zu Rekultivierungszwecken in einem
Kiesabbaugebiet in der Gemeinde Zolling verwendet werden.

Auf den privaten Bauflachen werden die Bauwerber verpflichtet, mit dem Oberboden so
schonend wie mdglich umzugehen. Er ist ebenfalls auf den Parzellen zu lagern und soweit
wie moglich wiederzuverwenden. Das Uberschissige Material ist ebenfalls zu
Rekultivierungszwecken auf dem Kiesabbaugelande der Gemeinde wiederzuverwerten.

Es kann auf Grund der grof¥flachigen Versiegelung des Bodens von einer Beeintrachtigung
mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut Boden gesprochen werden.

2.2.4 Schutzqut Wasser

Die Grundwasserverhaltnisse sind aufgrund des Auenstandortes als hoch anzusehen.

Durch die Versiegelung und Uberbauung werden sich die Oberflachenversickerung und
dadurch das Wasserdargebotspotential erheblich reduzieren. Der Oberflachenabfluss steigt
und somit verringert sich die Grundwasser-Neubildungsrate. Aullerdem gehen
Infiltrationsflachen verloren. Dabei kann von Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit
gesprochen werden.

Eine Grundwasserverschmutzung durch die gewerbliche Nutzung des Gelandes kann bei
ordnungsgemalem Betriebsablauf weitgehend ausgeschlossen werden.

Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht betroffen.

2.2.5 Schutzgut Luft und Klima

Die Bebauung von freien Landschaftsraumen kann Umweltauswirkungen aufgrund
ansteigender verkehrlicher und allgemeiner Erwarmung aufgrund Uberbauung und
abnehmender Luftzirkulation mit Verlust von Kaltluft produzierenden Flachen mit sich
bringen.
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Die klimatische Funktion des Bebauungsplangebietes ergibt sich aus der Lage am &stlichen
Ortsrand. Es bildet einen Ubergang zum offenen Freilandklima der Umgebung. Der
Luftaustausch kann dadurch eingeschrankt werden.

Aufgrund der Lage und der vorhandenen Vorbelastung ist neben der Zunahme der betriebs-
und verkehrsbedingten Luftschadstoffe auch eine Erwarmung der bodennahen Luftschichten
und damit Verminderung der relativen Luftfeuchte zu erwarten. Geringfiigige Auswirkungen
auf das Kleinklima wird die Bebauung mit sich bringen.

2.2.6 Schutzqut Landschaftsbild

Die Flache der geplanten Gewerbegebietsausweisung stellt derzeit eine Ackerflache dar, die
jedoch mit lhren randlichen Gehdlzstrukturen, z.T. stattliche Strallenbdume, und der Hecke
sowie den offenen Charakter einen landschaftlichen Reiz fiir den Ortseingang von Zolling
ausubt.

Dies wird kinftig von Gewerbehallen verbaut werden und der weite Landschaftsraum damit
zusatzlich beeintrachtigt und eingeengt. Der bisherige bebaute Ortsrand war durch die
Hecke sehr gut eingegrint, die zur freien Landschaft Uberleitete.

Die neue Bebauung flihrt zu einem Verlust landschaftlicher Freirdaume und schrankt die

Sichtbeziehung in die freie Landschaft weiter ein.
Die Beeintrachtigung wird als mittel bewertet.

2.2.7 Schutzqut Kultur- und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Gulter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische
Schatze darstellen.

Architektonisch wertvolle Bauten in unmittelbarer Nahe sind nicht betroffen, somit sind keine
Anforderungen diesbezuglich zu stellen.

Bodendenkmaler:

Wegen der bekannten Bodendenkmaler in der Umgebung und wegen der
siedlungsgiinstigen Topographie des Planungsgebietes sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes weitere Bodendenkmaler zu vermuten. Das in siedlungsgunstiger Lage
auf einem nach Siden orientierten flachen Hang, nahe einem im Westen vorbeiflieRenden
Bach, an der Moosburger Stralle gelegene Plangebiet befindet sich inmitten einer zumindest
seit der frihen Bronzezeit dicht besiedelten Landschaft (vgl. hierzu auch die Darstellung im
bayerischen Denkmalatlas).

Deshalb ist fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu
beantragen ist. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren die
fachlichen Anforderungen formulieren.
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Im Falle der Denkmalvermutung werden im Rahmen des Erlaubnisverfahrens auch
Méglichkeiten zur Unterstlitzung des Antragstellers bei der Denkmalfeststellung gepriift.
Informationen hierzu unter:
http://www.blfd.bayern.de/medien/denkmalpflege_themen_7_denkmalvermutung.pdf

Es wird vom Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege darauf hingewiesen, dass die
erforderlichen MaRnahmen abhangig von Art und Umfang der erhaltenen Bodendenkmaler
einen groReren Umfang annehmen kdnnen und rechtzeitig geplant werden muissen. Sollte
die archaologische Ausgrabung als Ersatz fur die Erhaltung eines Bodendenkmals
notwendig sein, sind hierbei auch Vor- und Nachbereitung der Ausgrabung zu
bertcksichtigen (u.a. Durchfiihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde). Bei
der Verwirklichung von Bebauungsplanen soll grundsatzlich vor der Parzellierung die
gesamte Planungsflache archaologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten flr den
einzelnen Bauwerber zu reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003, Az.: 26 B 00.3684,
EzD 2.3.5 Nr. 3 / Denkmalpflege Informationen des BLfD 2004/1 (B 127), 68 ff. [mit Anm. W.
K. Gdéhner]; BayVG Minchen, Urteil v. 14. September 2000, Az.: M 29 K 00838, EzD 2.3.5
Nr. 2). Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte
Rechtsauffassung des Bayerischen Staatsministeriums fir Wissenschaft, Forschung und
Kunst und des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-)
Denkmalern ist der Homepage zu entnehmen:
http://www.blfd.bayern.de/medien/rechtliche_grundlagen_bodendenkmal.pdf

(Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von Bodendenkmaélern).

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof (Entscheidung
vom 22. Juli 2008, Az.: Vf. 11-VII-07, juris / NVwZ 2008, 1234-1236 [bestatigt durch die
nachgehenden Beschlisse des Bundesverfassungsgerichts vom 4. November 2008, Az.: 1
BvR 2296/08 & 1 BvR 2351/08, n. v.]) wird dringend angeregt, aus stadtebaulichen Griinden
geeignete Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB (z. B. nach Nummern 2, 9, 10, 11, 15, 20
[Bodendenkmal als ,Archiv des Bodens*]) vorzunehmen.

Aufgrund der Forderung der Unteren Denkmalschutzbehérde zum Vollzug des
Denkmalschutzgesetzes wurden vor Beginn der Erschlieungsarbeiten archaologische
Untersuchungen vorgenommen.

Da sich die Vermutung bestatigte, war die Notwendigkeit einer archaologischen Ausgrabung
als Ersatz fir die Erhaltung des Bodendenkmals gegeben. Die Ausgrabungen laufen derzeit
noch. Nach deren Abschluss kann die Flache zur Bebauung freigegeben werden.

3. Prognose lUber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Ohne die Gewerbegebietsausweisung wiirde das Gebiet voraussichtlich weiterhin als Acker
bewirtschaftet. Die Durchlassigkeit des Bodens und ihre Bedeutung flr entsprechende Tier-
und Pflanzenarten, der Schutz des Wassers sowie das Kleinklima wirden in seinem jetzigen
Zustand erhalten bleiben.

Beeintrachtigungen fir die Vielfalt der Bodenstruktur, die auch derzeit aus der intensiven
ackerbaulichen Nutzung entstehen, bleiben erhalten.
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4, Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

4.1 Schutzgut Mensch

- Larmschutzmalnahmen sind i.S. einer Begrenzung des zulassigen Schalleistungspegels
vorgegeben.

- Die gewerblichen Bauten werden eingegriint und damit die optische Beeintrachtigung
etwas abgemildert.

4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

- Eingrinung des Baugebietes mit heimischen Baum- und Strauchpflanzungen,

- Schaffung von externen Ausgleichsflachen mit Festsetzungen flir Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,

- Festsetzungen zur Begrinung der Parkplatze und entlang der Stral3e,

- Artenschutzrechtliche MaRnahmen: Vermeidungsmalinahmen bzgl. Beeintrachtigungen
fur Fledermduse und MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat (vorgezogene Ausgleichsmalinahmen).

4.3 Schutzgut Boden

- Festsetzungen fir die Gewahrleistung einer gewissen Wasserdurchlassigkeit beim Bau
der Stellplatze. Es ist entweder Pflaster mit Rasenfugen von 3 cm, oder
wasserdurchlassiges Material wie Rasengitter oder Schotterrasen zu verwenden.

4.4 Schutzgut Wasser

- Reduzierung der Oberflachenversiegelung auf das absolut notwendige Maflt und
Verwendung versickerungsfahiger Beladge bei den Stellplatzen um hier eine gewisse
Wasserdurchlassigkeit zu ermoglichen.

Ein zusatzliches Regenrickhaltebecken in o6ffentlicher Grunflache sorgt flr weitere
Oberflachenwasserabfiuhrung.

4.5 Schutzgut Landschaftsbild

- Eingrinung durch Baum- und Heckenpflanzungen

4.6 Schutzgut Klima/Luft

- Die in den Festsetzungen vorgesehenen Baum- und Strauchpflanzungen wirken sich
positiv auf das Klima aus, indem sie durch Verdunstung die Luftfeuchtigkeit erhéhen,
Sauerstoff produzieren und Staub aus der Luft filtern; sie wirken der starkeren
Erwarmung Uber den versiegelten Bereichen entgegen.

4.7 Schutzgut Kulturgut

- archdologische Ausgrabung als Ersatz fur die Erhaltung des Bodendenkmals Die
Ausgrabungen laufen derzeit noch. Nach deren Abschluss kann die Flache zur Bebauung
freigegeben werden.
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4.8. AusgleichsmalRnahmen

- Die Thematik ,naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und AusgleichsmaRnahmen® wird
in  der  Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung  behandelt. Die  Ermittlung  des
Kompensationsfaktors erfolgt auf Grundlage Matrix Abb. 7 des Leitfadens und der GRZ
von 0,6. Es ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,5 aufgrund hoherer privater
Grunflachenanteile im Norden. Die ermittelte erforderliche Ausgleichsflache betragt 7 465
gm. Sie wird nicht im Baugebiet realisiert.

Als Ausgleichsflache wird eine Flache im Landschaftsschutzgebiet ,Ampertal im Landkreis
Freising® auf Flurnummer 323 Gemarkung Tulntenhausen, Gemeinde Zolling, zur Verfliigung
gestellt.

Es handelt sich um eine 10 690 gm groRe Flache, von der aufgrund bereits gewisser
Wertigkeit 7 483 gm angerechnet werden kdnnen. Fur das Gewerbegebiet Ost werden

7 465 gm bendtigt.

Die ausgewiesene Ausgleichsflache soll von einer maRig extensiv genutzten, artenarmen

Wiese in eine extensive artenreiche Feuchtwiese umgewandelt werden.

5. Alternative Planungsmadglichkeiten

Standort

Es stehen derzeit keine anderen Planungsstandorte und Mdglichkeiten zur Verfigung. Im
gultigen Flachennutzungsplan ist die Gewerbeflache bereits festgesetzt. Wohngebiete sind
nicht betroffen. Ein Grinflachenanteil wurde ausgewiesen.

6. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft und der Ermittlung der
Ausgleichsflache wurde der Leitfaden flr die Eingriffsregelung des Bayerischen
Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen herangezogen. Als Grundlage
fur die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als
Datenquelle wurden der Landschaftsplan, das Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern und
die spezielle artenschutzrechtliche Prifung herangezogen.

Die Beschreibung lokalklimatischer Verhaltnisse bezieht sich auf grundsatzliche und
allgemeine Angaben.

7. MaRnahmen zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Ausfihrung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen auf privaten Flachen durch die
Bauherren erfolgt ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes. Nach drei Jahren soll
diese durch Ortsbesichtigung Gberprift werden.
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8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Schutzgut Mensch

Die Anlage des neuen Gewerbegebietes bringt eine weitere Erhéhung des
Verkehrsaufkommens und damit ebenso ansteigenden Larm und Luftschadstoffe. Eine
Uberschreitung der festgesetzten Schalleistungspegel durch die Gewerbebetriebe ist nicht
gegeben. Eine Erholungsfunktion auf der Flache war auch vorher nicht gegeben, somit wird
auch kein Freizeitwert beeintrachtigt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Obwohl auf dem Grundstiick selbst die Lebensraume fir die Tier- und Pflanzenwelt aufgrund
des Ackerbaus nur untergeordnet vorhanden sind, ist der Bau des geplanten
Gewerbegebietes als Eingriff zu sehen, denn durch die Versiegelung des Bodens wird den
dort lebenden Bodentieren grof¥flachig Lebensraum entzogen. Ebenso wird der Lebensraum
von Fledermausen und Vogeln weiter durch die Gewerbenutzung gestort und beeintrachtigt.

Schutzgut Boden

Die Uberbauung von Gebauden und Parkplatzen fihrt zur Versiegelung des Bodens und
damit zu einem vélligen Verlust der Funktion dieser Boden und zur Beeintrachtigung des
Bodenwasserhaushaltes. Dies kann nicht kompensiert werden.

Schutzgut Wasser

Die Versiegelung und Uberbauung unterbindet die Versickerung von Niederschlagswasser,
dadurch erhoéht sich der Oberflachenabfluss. Demzufolge geht auch die Speicherung von
Niederschlagswasser und Grundwasserneubildung verloren. Der Eingriff kann nicht
ausgeglichen werden.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird dahingehend beeintrachtigt, dass ein weiterer, bisher freier
Landschaftsbereich verloren geht, mit Gewerbebauten verbaut und somit die Blickbeziehung
zur Landschaft gestort wird. Der derzeit bestehende griine Ortsrand ist nicht mehr gegeben.

Schutzgut Klima / Luft

Die Versiegelung und Bebauung groRer Flachen fihrt zur Reduktion von
Kaltluftentstehungsgebieten und starkerer Erwarmung der bodennahen Luftschichten.
Groliere Auswirkungen auf das Klima sind jedoch nicht gegeben. Die Luftschadstoffe werden
allerdings durch den Verkehr zunehmen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Aufgrund der Forderung der Unteren Denkmalschutzbehérde zum Vollzug des
Denkmalschutzgesetzes werden vor Beginn der Erschliefungsarbeiten archaologische
Untersuchungen vorgenommen. Da sich die Vermutungen bestatigt haben, war die
Notwendigkeit von archdologischen Ausgrabungen als Ersatz flr die Erhaltung des
Bodendenkmals gegeben.
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Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Berlcksichtigung von anerkannten
Beurteilungsmalstaben bewertet. MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum
Ausgleich fur den Bebauungsplan sind im Umweltbericht dokumentiert. Die Empfehlungen
reichen von der Minimierung der Bodenversiegelung bis zur Festsetzung von
Ausgleichsmallinahmen und artenschutzrechtliche Vermeidungsmaflnahmen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass nachteilige Umweltauswirkungen von geringer bis
mittlerer Erheblichkeit zu erwarten sind. Mallnahmen zur Minimierung des Eingriffs sind

maglich. Die Schaffung von sinnvollen Ausgleichsflachen soll den Eingriff kompensieren.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Priifung nochmals zusammen:

Schutzgut Anlagebedingte |Baubedingte Betriebsbedingte | Ergebnis bezogen

Auswirkungen |Auswirkungen |Auswirkungen auf die
Erheblichkeit

Mensch gering gering gering gering

(Larm,

Erholung)

Tiere und gering gering gering gering

Pflanzen

Boden mittel mittel gering mittel

Wasser mittel mittel gering mittel

Klima/Luft gering gering gering gering

Landschaft mittel mittel gering mittel

Kultur- u. nach Durchfih- |nach Durchfliih- |nach Durchfiih- nach Durchflih-rung

Sachguiter rung der archdo- |rung der archdo- |rung der archao- |der archao-
logischen Unter- |logischen Unter- |logischen Unter- | logischen Unter-
suchungen: suchungen: suchungen: suchungen:
keine keine keine keine
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Nandlistadt, den 18.12.2018, Max Riegler, Erster Blrgermeister
geandert am 15.10.2019,

gesatzt am 07.04.2020 Zolling, den

Anlagen:

- Bodenmanagementkonzept vom 13.12.2019, erstellt von der Gemeinde Zolling

- Schalltechnische Untersuchung (Bericht-Nr. : 17-035-05) der BL-Consult Piening GmbH,
Ing.-Buro fur Bauphysik, Larm-, Immissionsschutz, Weilllinger Str. 3a, 85238
Petershausen vom 27.08.2019

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) vom 26.10.2018, erstellt vom Biro fiir
Landschaftsokologie - Dipl.-Ing. (FH) Hartmut Schmid, Prillstr. 56, 93093 Donaustauf
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