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1 Planungsgrundlagen

Der Gemeinderat Baar-Ebenhausen hat in seiner Sitzung am 23.10.2018 in 6ffentlicher
Sitzung gemaf § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplans
mit der Ordnungsnummer 23 unter dem Titel ,Gewerbegebiet Brautlach-Sid“ beschlossen.
Um Verwechslungen mit einem urspringlichen, nicht zu Ende gefiihrten Bebauungsplan-
verfahren aus dem Jahr 2008 (Aufstellungsbeschluss 13.05.2008) zu vermeiden, hat der
Gemeinderat in seiner Sitzung vom 26.03.2019 erganzend beschlossen, den gegenstandli-
chen Bebauungsplan mit einem neuen Titel ,Bebauungsplan Nr. 35 ‘Gewerbegebiet Eben-
hauen Nord-West* weiterzufiihren.

Der Geltungsbereich umfasst die FI.Nr. 361, 362, 362/1, 363 und 364 sowie Teilflachen der
FI.Nr. 359, alle in der in der Gemarkung Ebenhausen. Er hat eine Gesamtflache von rund
6,13 ha.

2 Anlass und Ziel der Planung

Die Region Ingolstadt ist derzeit gepragt durch eine hohe Eigendynamik. Der Bevdlke-
rungszuwachs und die Wirtschaftsdynamik liegen mit an der Spitze Bayerns.

Dieser Dynamik soll unter anderem durch ausreichende, bedarfsgerechte Bereitstellung
von Bauflachen Rechnung getragen werden. Allen aktuellen Prognosen nach dirfte die
Zunahme der Bevdlkerung in der Region auch weiterhin anhalten.

Aufgrund der positiven Gewerbeentwicklung der vergangenen Jahre sind die verfligbaren
Gewerbeflachen in Baar-Ebenhausen, wie auch in benachbarten Gemeinden beinahe er-
schopft.

Die gegenstandliche Bauleitplanung dient dazu, einem mittelstdndischen Gewerbebetrieb
aus der Region ein geeignetes neues Grundstiick zur Verfligung zu stellen. Am bestehen-
den Betriebsstandort sind keine ausreichenden Erweiterungsmaoglichkeiten flur den erfor-
derlichen Neubau der Firmenzentrale mit RAumen fur Buro und Verwaltung, Forschung
und Entwicklung, sowie daran angeschlossen auch Produktion und Lager vorhanden. Im
Sinne einer zukunftsgerichteten Weiterentwicklung des prosperierenden Unternehmens ist
der Neubau unumganglich.

Erforderlich ist hier, neben einer ausreichend groRen Bauflache - welche ausreichend Platz
fur die Neuerrichtung und Erweiterungsmaglichkeiten fur die Zukunft bietet, ein Anschluss
an das iibergeordnete StraRennetz (B 13) sowie auch einen OPNV-Anbindung nach In-
golstadt im naheren Umfeld.

Ziel der Gemeinde Baar-Ebenhausen ist es, einen solchen Gewerbebetrieb mit der Schaf-
fung einer Vielzahl von Arbeitsplatzen in unterschiedlichen Segmenten im Gemeindegebiet
anzusiedeln, ohne dabei bisherige Wohnlagen durch zuséatzliche Verkehre zu belasten.
Vielmehr soll durch die Nutzung bestehender und bereits geplanter ErschlieBungen (be-
stehende Ausfahrt zum Gewerbegebiet Brautlach an der B13, geplante Stral3enerschlie-
Bung Uber die Erweiterung des Brautlacher Gewerbegebietes der Gemeinde Karlskron) der
entstehende Verkehr vertraglich gebundelt werden.

Durch die Anschlussmoglichkeiten des OPNV kann der MIV reduziert werden.

Durch Festsetzungen zur Gestaltung, Eingrinung und Durchgriinung sollen kiinftige Bau-
korper vertraglich in den Landschaftsraum eingebunden werden.
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3 Lage, ErschlieBung und Beschreibung des Plangebie  ts

Das Gemeindegebiet von Baar-Ebenhausen liegt im Nordwesten des Landkreises Pfaffen-
hofen a. d. lim und etwa in der Mitte der Region Ingolstadt.

Baar-Ebenhausen ist Uber die, das Gemeindegebiet von Nord nach Siud querende Bun-
desstraBe B13 an das uberortliche StraRenverkehrsnetz angeschlossen. Uber die An-
schlussstellen Langenbruck (stidéstlich des Gemeindegebiets) und Manching (norddstlich
des Gemeindegebiets) ist die Bundesautobahn A 9, welche das Gemeindegebiet an seiner
Ostseite tangiert, in jeweils ca. 10 min mit dem Auto erreichbar. Die ndrdliche gelegene
Stadt Ingolstadt ist somit in rund 15-20 min Fahrtzeit, die Landeshauptstadt Minchen in
rund 50 min und der Flughafen Miinchen in rund 40 min erreichbar.

Das Plangebiet liegt westlich der Bundesstra3e B13 und schlie3t sich unmittelbar an das
Gewerbegebiet Brautlach der Nachbargemeinde Karlskron an. Uber eine Briicke Uber die
B13 sind die Ortsteile Ebenhausen-Werk und Ebenhausen in 0,8 bis 1,3 km erreichbar.

Anschluss an das OPNV-Netz bietet die Buslinie 18 des Verkehrsverbunds INVG (In-
golstadt ZOB bis Langenbruck), welche in beiden Fahrtrichtungen stiindlich den Haltepunkt
Werk und den Haltepunkt Brautlach B13 bedient. Dartiber hinaus besteht durch den Bahn-
haltepunkt Baar-Ebenhausen unmittelbarer und direkter Bahnanschluss nach Ingolstadt
und Minchen. Dieser ist in gut 1,5 km Entfernung zu Ful3 oder per Fahrrad aus vom Plan-
gebiet aus Uber den Ful3- und Radweg parallel zur B13 erreichbar.

Das Areal ist weitgehend eben bei einer NN-HOhenlage rund 369,0 -369,5 m UGUNN. Es wird
ackerbaulich und als Griinland intensiv genutzt.

4 Ubergeordnete Planungen
4.1 Belange der Landes- und Regionalplanung
Baar-Ebenhausen ist im Landesentwicklungsprogramm  (LEP, 2018) im Verdichtungs-

raum des Regionalzentrums Ingolstadt dargestellt. ,die Verdichtungsrdaume sollen so ent-
wickelt und geordnet werden, dass:

sie ihre Aufgaben fur die Entwicklung des gesamten Landes erfiillen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen
eine raumlich ausgewogene sowie sozial und dkologisch vertragliche Sied-
lungs- und Infrastruktur gewahrleisten,

Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevdlkerungs- und Arbeitsplatz-
strukturen entgegen gewirkt wird,

- sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen und

ausreichend Gebiete fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten
bleiben* (LEP 2018, 2.2.7 G)

Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird Baar-Ebenhausen keine zentraldrtliche Funk-
tion zugewiesen. Das Gemeindegebiet liegt im Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungs-
raum des Oberzentrums Ingolstadt, sowie innerhalb einer Entwicklungsachse von tberre-
gionaler Bedeutung.
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Abbildung 1:

Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur” des Regionalplans der Region Ingolstadt,
i.d.F. vom 16.05.2013, ohne MaR3stab

Im Teil B ,Fachliche Festlegungen zur nachhaltigen Raumordnung“ nennt der Regionalplan
folgende Grundsétze und Ziele zum Punkt ,Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung®
(B 111' 1.1 bis 1.5 und 3.1 bis 3.2):

»Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer
Bedeutung, ausreichend Flachen fur eine gewerbliche und wohnbauliche
Siedlungstatigkeit bereitzustellen.

Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt res-
sourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch
zu nehmen und Siedlungs- und ErschlielBungsformen flachensparend aus-
zufuhren.

Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Sied-
lungsgebiete genutzt werden.

Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer
GroRe, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollzie-
hen, ebenso eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden des

Stadt- und Umlandbereiches des Verdichtungsraumes auf3erhalb von
Larmschutzzonen.

Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)

Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsent-
wicklung in einem angemessenen Verhaltnis stehen. (...)

Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere
am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

sowie zum Punkt ,Gewerbliche Wirtschaft, Arbeitsmarkt und Tourismus® (B IV 2.1 bis 2.4):

- ,Die wirtschaftsnahe Infrastruktur soll erhalten und vor allem in den zentra-

len Orten und Entwicklungsachsen ausgebaut werden.
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- Das Entwicklungspotenzial des Verdichtungsraumes Ingolstadt soll genutzt
werden, um seine regionale und Uberregionale Bedeutung zu gewéhrleis-
ten.

- Auf dem Arbeitsmarkt der Region soll ein in Qualitat und Quantitat breites
und modernes Arbeits- und Ausbildungsplatzangebot angestrebt werden.
Dabei soll ein Ausgleich zwischen Angebot und Nachfrage in einer zumut-
baren Entfernung zwischen Wohn- und Arbeitsort ermdglicht werden.

- Dem negativen Pendlersaldo gegeniber der Region Milnchen soll auch
durch eine vermehrte gewerbliche Siedlungstétigkeit begegnet werden.”

Daruber hinaus sind folgende Aspekte des Regionalplans zu beachten und zu nennen:

- Das Wachstum von Wirtschaft und Bevdlkerung lauft in der Region In-
golstadt derzeit dynamisch ab. Dementsprechend besteht weiterhin ein
nicht unerheblicher Bedarf an Flachen fur eine gewerbliche und wohnbau-
liche Siedlungstatigkeit. Allen aktuellen Prognosen nach dirfte die Zunah-
me der Bevdlkerung in der Region bis ca. 2020 anhalten, wenn u.U. auch
nur leicht. In Teilrdumen sind auch Abnahmen nicht auszuschlie3en. (B lll,
zu 1.1 bis 1.1.2)

- Die Region Ingolstadt ist ein attraktiver Lebens- und Arbeitsraum. Sie ver-
folgt das Ziel, neben der wirtschaftlichen Dynamik den Erhalt der naturli-
chen Lebensgrundlagen in sozialer Verantwortung sicherzustellen, so dass
es zu gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen aller Teilraume
kommt und dass die Region in ihrer Gesamtheit ihre Position behaupten
kann. (A1, Leitbild G)

- Als Lebensraum und Heimat kommt den Gemeinden fiir eine nachhaltige
Raumentwicklung eine entscheidende Bedeutung zu. Sie tragen mit ihrer
eigenstandigen lokalen Entwicklung zur dynamischen Gesamtentwicklung
der Region bei. Bei ihren Entscheidungen sollen die langfristigen 6kologi-
schen, soziokulturellen und wirtschaftlichen Auswirkungen bei allen Pla-
nungen und Malinahmen bericksichtigt werden. (A lll, zu 1, G)

Das Plangebiet befindet sich gemal} Karte 3 ,Landschaft und Erholung“ des RP 10 im
landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 08 ,Donaumoos und Paarniederung®. Die Siche-
rungs- und PflegemalRnahmen zum landschaftlichen Vorbehaltsgebiet laut RP 10 B I
8.4.2.3 (G) stehen der Planung nicht grundsétzlich entgegen. Den Ein- und Durchgri-
nungsmalnahmen kommt in landschaftlichen Vorbehaltsgebieten ein besonderes Gewicht
zu. Entsprechende Maflinahmen sind daher in der Planung enthalten, die qualifizierte Um-
setzung durch die Festsetzungen geregelt.

Die genannten Ziele und Grundsatze der Landesplanung und der Regionalplanung werden
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans bertcksichtigt.
4.2 Flachennutzungsplan — bisherige Darstellungen

Die Gemeinde Baar-Ebenhausen hat ihren Flachennutzungsplan in den Jahren 2004-2006
neu aufgestellt.

Der Flachennutzungsplan wurde mit Bescheid der Regierung von Oberbayern Nr. 3-34.1-
4621-PAF-1-1/05 vom 17.01.2006 genehmigt, mit Bekanntmachung der Genehmigung am
08.03.2006 ist er rechtskraftig. Die rechtskraftige Fassung tragt das Datum 07.03.2006.
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Im Plangebiet werden die planungsgegenstandlichen Flachen als Gewerbegebiet mit um-
laufender Eingrinung dargestellt. Die sudlich des Geltungsbereichs gelegenen FI.Nrn. 365
und 366 sind ebenfalls als Gewerbegebietsflachen dargestellt.

Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Baar-Ebenhausen in der Fassung vom
07.03.2006, rechtkraftig durch Bekanntmachung der Genehmigung am 08.03.2006, mit Kenn-
zeichnung des Planbereichs (rot); ohne Maf3stab

Die Gemeinde Baar Ebenhausen verfolgt aber nunmehr die Zielsetzungen, nur noch den
planungsgegensténdlichen nordlichen Bereich als Gewerbegebiet zu entwickeln. Die bei-
den genannten Grundstucke sollen bei Gelegenheit aus dem Flachennutzungsplan her-
ausgenommen und in Zukunft wieder als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt werden.

4.3 Rechtskraftige bzw. in Aufstellung befindliche Bebauungspléane

Unmittelbar im Anschluss an den Planungsumgriff grenzt im Nordwesten der durch die
Gemeinde Karlskron in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 38 ,Gewerbegebiet
Brautlach I11* an.

Uber die, in diesem Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen soll das Gewerbegebiet
Ebenhausen Nord-West Uber Karlskroner Gemeindegebiet aus erschlossen werden — eine
Zweckvereinbarung hierzu wurde zwischen den beiden Gemeinden geschlossen. Der Be-
bauungsplan setzt hier als Art der Baulichen Nutzung ein emissionsbeschrénktes Gewer-
begebiet mit einer hdchstzulassigen Grundflachenzahl GRZ von 0,8 fest. Darliber hinaus
wird das Mal3 der baulichen Nutzung hier auch tber eine hdchstzulassige Baumassenzahl
von 10,0 und einer hdchstzuldssigen Bauhthe von 16,50 m im nérdlichen Bereich, bzw.
Fristhéhe von 13,0 m im Sudwesten geregelt.
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Abbildung 3: Planzeichnung des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 38 ,Gewerbegebiet Braut-
lach 111“ der Gemeinde Karlskron, Stand 10.12.2018; Darstellung ohne Maf3stab

5 Planerisches Konzept

Die Gemeinde Baar-Ebenhausen mdchte durch die Aufstellung des Bebauungsplans die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung von Gewerbeflachen fur den Neu-
bau des Firmensitzes eines prosperierenden mittelstandischen Unternehmens aus der Re-
gion, im westlichen Gemeindegebiet, unmittelbar stidlich an das Gewerbegebiet Brautlach
der Gemeinde Karlskron angrenzend, schaffen.

Neben der Schaffung von Baurecht fir Gewerbe soll durch eine qualitatvolle Eingriinung
der Ortsrand dauerhaft gefasst und ausgebildet werden.

51 Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festge-
setzt.

Gem. 8§ 1 Abs. 6 BauNVO wird je Gewerbebetrieb ist eine Wohnung fur Aufsichts- oder
Bereitschaftspersonen zugelassen, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
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Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist. Damit wird dem Wunsch des Bau-
werbers entsprochen, im Zuge der durchgehenden Sicherung des Betriebsstandorts auch
nachts, an Wochenenden und Feiertagen Aufsichts- oder Bereitschaftspersonen vor Ort zu
haben.

Dartuber hinaus sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO die gem. § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Wohnungen fiir weitere Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke, sowie Vergniigungsstatten unzuldssig, ebenso wie Einzelhandelsbetriebe.

Durch den Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen am Standort, welcher sich in stadte-
baulich nicht integrierter Lage befindet, sollen bestehende Einzelhandelsnutzungen insbe-
sondere in der Ortsmitte Baar-Ebenhausens in ihrer Funktion erhalten und nicht beein-
trachtigt werden.

5.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine hochstzulassige Grundflachenzahl GRZ von 0,8
festgesetzt. Darliber hinaus wird das zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung auch durch
festgesetzte max. Baumassenzahl (BMZ) und die Begrenzung zulassigen Hohe baulicher
Anlagen (HbA) bestimmt (siehe Punkt 5.3).

Die festgesetzte maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen (HbA) ist zu messen ab dem
tiefstgelegenen, unmittelbar am Gebaude angrenzenden Gelandepunkt (hergestelltes Ge-
lande) bis zur Oberkante der baulichen Anlage. Damit wird die sichtbare Hohe baulicher
Anlagen auf max. 16 m Uber Gelande begrenzt.

Diese Hohe orientiert sich an der zuldssigen Héhe der benachbarten Bebauungsplane. Die
Begrenzung der Héhen dient der Berlcksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes.

53 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Abstandsflachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch gro3ziigige Baugrenzen festgesetzt,
um dem kunftigen Betrieb eine effektive Ausnutzung des Grundstiicks zu ermdglichen. Zur
Sicherung der umlaufenden Ortsrandeingrinung sind hierzu Abstdnde von mind. 5,0 m
einzuhalten.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, wie in der offenen Bauweise sind Gebau-
de als Einzel- und Doppelh&duser oder Hausgruppen mit seitlichem Grenzabstand zu errich-
ten. Die Lange eines Gebaudes darf max. 200 m betragen. Zusammengebaute Gebaude
sind als ein Gebaude zu betrachten.

Damit wird den betrieblichen Anforderungen entsprochen, durch gestalterische Festset-
zungen (vgl. 5.4) soll die optische Wirkung der Gebaudekubatur jedoch reduziert werden.

Die Abstandsflachen gem. Bayerischer Bauordnung BayBO sind einzuhalten.
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5.4 Bauliche Gestaltung und Werbeanlagen

Als zulassige Dachformen fur Haupt- und Nebengebaude werden flach geneigte Dacher
bis max. 15° Dachneigung sowie begrinte Flachdacher mit mindestens 5 cm Substratauf-
lage festgesetzt.

Als Dacheindeckungen sind nur nicht glanzende Eindeckungen in den Farben rot, ziegel-
rot, braun und grau sowie begrinte Dacher mit mindestens 5 cm Substratauflage zulassig.
Fur untergeordnete Bauteile wie Eingangsiuberdachungen, erdgeschossige Anbauten und
dergleichen sind auch Glaseindeckungen zulassig.

Werden Dacheindeckungen aus Metall errichtet, so sind diese beschichtet auszufihren um
den Eintrag von Metallionen mit dem Niederschlagswasser in Boden und Grundwasser zu
minimieren.

Dachaufbauten in Form von Gauben und Zwerchgiebeln sind unzulassig.

Aufgestanderte Photovoltaik- und Solarenergieanlagen auf Dachflachen sind zulassig. Ihre
Hohe darf die festgesetzte hochstzuldssige Hohe baulicher Anlagen (HbA) nicht Uber-
schreiten. Von den Aufl3enwanden des unter ihnen liegenden Geb&udes haben sie um
mindestens 2,0 m zurtickzutreten. Sie sind so aufzustellen und auszufiihren, dass keine
Blendwirkungen auf benachbarte StralRen ausgehen.

Bei Gebaudelangen von lber 50 m sind Fassaden deutlich gestalterisch vertikal zu glie-
dern, etwa durch Gebaudedffnungen, Fassadenversatz, Absetzungen durch Farbe und
Material oder Fassadenbegriinung. Fassadenmaterialien und -anstriche sind in greller,
hochglanzender oder stark reflektierender Ausfertigung unzulassig.

Werbeanlagen dirfen die Attika der jeweiligen Geb&ude nicht Gberragen. Grelle und auf-
dringliche Farben sowie Werbeanlagen mit Lichtunterbrechungen sind ausgeschlossen. Es
durfen max. 10% der jeweiligen Wandflachen eines Gebaudes mit Werbeanlagen gestaltet
werden. Dartber hinaus ist das Anbringen von Werbeanlagen an Zaunen und Einfriedun-
gen unzulassig.

Die Errichtung von Fahnen, Werbepylone sowie werbende oder sonstige Hinweisschilder
ist nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Sie dirfen eine maximale H6he von 6,0 m tber
Oberkante Gelénde nicht tUberschreiten, ihre Ansichtsflache darf jeweils max. 8,0 m2 (bei
beidseitigen Werbeanlagen dann 2 x 8 m2) betragen. Die Anzahl von Fahnen wird auf max.
eine Fahne je angefangene 50 m StraRenfrontlange (zur 6stlich gelegenen Bundesstralle
B13) begrenzt. Die errechnete maximal zuldssige Gesamtzahl an Fahnen kann auch grup-
penartig zusammengefasst errichtet werden.

Werbeanlagen sind so anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers z. B. durch
bewegte Schriftb&nder oder ahnliche Lichteffekte sowie grelle, blendende Lichter nicht ge-
stort wird.

5.5 Verkehrliche und technische Erschlie3ung

Das Gewerbegebiet wird Uber die BundestraRe 13 mit einer Ausfahrt zum Gewerbegebiet
Brautlach, bzw. zum Ortsteil Ebenhausen-Werk verkehrstechnisch erschlossen.

Die Gemeinde Karlskron erweitert ihr bestehende Gewerbegebiet Brautlach (BP Nr. 38,
Gewerbegebiet Brautlach III) und baut in diesem Zuge nordwestlich des Umgriffs eine Er-
schlieBungsstrale mit Wendeanlage. Diese grenzt unmittelbar an die nunmehr festgesetz-
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ten Gewerbegebietsflachen der Gemeinde Baar-Ebenhausen an. Um den Anschluss her-
zustellen wird hier ein Teilbereich des bestehenden, an der Gemeindegebietsgrenze nach
Karlskron verlaufenden Feldwegs (FI.Nr. 359) als dffentliche Verkehrsflache, sowie ein Ein-
fahrtsbereich zu Gewerbegebiet festgesetzt.

Die ErschlielBung hier wird durch eine Zweckvereinbarung vertraglich zwischen den Ge-
meinden Baar-Ebenhausen und Karlskron gesichert. Die Zweckvereinbarung wurde vom
Gemeinderat der Gemeinde Baar-Ebenhausen in seiner Sitzung am 21.05.2019, vom Ge-
meinderat der Gemeinde Karlskron in seiner Sitzung am 27.05.2019 beschlossen.

Zur benachbarten B13 im Osten werden unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den
Grundsticken ausgeschlossen. Zur B13 sind zudem die Bauverbotszone (20,0 m ab Fahr-
bahnrand) und die Baubeschrankungszone (40,0 m ab Fahrbahnrand) zu beachten. Diese
wurden in die Planzeichnung hinweislich Gbernommen. Im Bereich der Baubeschran-
kungszone bedirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Ge-
nehmigungen gem. 8 9 Abs. 2 FStrG der Zustimmung der Straf3enbauverwaltung.

5.6 Gelandeveranderungen und Einfriedungen

Das naturliche Gelande im fast ebenen Landschaftsraum des Donaumooses ist so weit wie
madglich zu erhalten, Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das erforderliche Mal3 zu
beschranken. Abgrabungen sind nur bis max. 1,0 m unter Niveau des vorhandenen nattirli-
chen Gelandes zulassig, Abgrabungen zur Freilegung von Kellergeschossen sind generell
unzulassig. Aufschiittungen sind nur bis max. 2,0 m tber Niveau des vorhandenen nattirli-
chen Gelandes, hdchstens jedoch bis auf 371,50 m UNN zulassig. Diese Auffiillungen sind
notwendig, um entstehende Gebaude ausreichend Uber das hoch anstehende Grundwas-
ser (teilweise bis Gel&dndeoberkante) anzuheben und zudem ausreichend Abstéande fir die
Versickerung von anfallenden Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu generieren.

Zum Schutz des Landschaftsbildes und benachbarter Grundstiicke sind erforderliche Ge-
lAndeveranderungen als Boschungen sind mit einer max. Neigung von 2:1 (Lange zu Ho6-
he) auszubilden. Der Boschungsful? muss einen Abstand von mindestens 1,0 m zu Nach-
bargrundstiicken einhalten. Stitzmauern sind nur innerhalb der Baugrenzen mit einer max.
Hohe von 1,0 m tber Oberkante Gelande zuldssig. Die erforderlichen Auffullungen kénnen
somit die die umlaufende Eingrinung integriert werden und treten landschaftlich damit
nicht wesentlich in Erscheinung.

Zum Schutz des Landschaftsbilds sind dariiber hinaus Einfriedungen der Baugrundstiicke
sind nur bis zu einer H6he von 2,0 m Uber Gelande, als transparente und sockellose Zaune
aus Stabgitter oder Maschendraht, mit einem Abstand zum Boden von mindestens 10 cm
zulassig, um die Durchlassigkeit fir Kleintiere zu gewdahrleisten. Vollflachig geschlossene
Einfriedungen wie z.B. Gabionen, Mauern, etc. sind unzuldssig. Werden im Bereich der
privaten Griunflachen (Ortsrandeingriinung) Einfriedungen errichtet, so sind diese nur an
der dem Baugebiet zugewandten Seite zulassig.

5.7 Grunordnung
Die Festsetzungen zur Grunordnung dienen der Durchgriinung und landschaftlichen Ein-

bindung des Baugebietes. Zudem minimieren sie den Eingriff in Natur und Landschaft und
dienen dazu, dem Klimawandel und dessen Auswirkungen entgegen zu treten.
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Die ,Private Grunflache zur Ortsrandeingriinung” ist durch erganzende textliche Festset-
zungen zur Anzahl der zu pflanzenden Baume, zur Gréf3e der Gehdlzpflanzung und zur
Anlage der Wiesenbereiche beschrieben.

Die eingezeichneten Baume bedeuten einen Standortvorschlag. Auf die Festsetzung von
Baumstandorten etc. wird in Abwéagung zwischen Landschaftsbild und Artenschutz verzich-
tet. So kann auf die spatere Gebaudekubatur und -lage reagierend an geeigneter Stelle
eine Bepflanzung zur Vermeidung von Beeintr&chtigungen des Landschaftsbildes erfolgen,
gleichzeitig jedoch die Abschreckwirkung fur Wiesenbriter vermindert werden.

Die 5 bis 10 m breiten, privaten Grunflachen zur Ortsrandeingrinung sind nach land-
schaftsgestalterischen Gesichtspunkten anzulegen und mit mindestens 100 standortge-
rechten, heimischen Laubbdumen in guter Artendurchmischung sowie mit 2-3-reihigen
Strauchgruppen zu bepflanzen.

Zuséatzlich zu Laubbdumen wird auch die Kiefer (Pinus sylvestris) mit einem Anteil von
max. 10% an der Gesamtzahl der zu pflanzenden Baume zugelassen, um hier auch zur
Winterzeit eine gewisse Grinwirkung zu erzielen.

Im Bereich der festgesetzten Ortsrandeingriinung nach Sidden und Westen zur freien
Landschaft hin, sind zum Schutz des sudlich und westlich angrenzenden Wiesenbriiterle-
bensraumes nur Gehdlzarten zu verwenden, deren Wuchshdhe die maximal zulassige Ge-
baudehodhe von 16m nicht Uberschreitet. Dies gilt auch fir festgesetzte Baumpflanzungen
auf nicht bebauten Grundsticksflachen auf3erhalb der privaten Grinflachen im sidwestli-
chen Bereich des Baugebiets. Nur im unmittelbaren Nahbereich vor Geb&dudefassaden darf
hier zur Erzielung einer wirksamen Eingriinung (Landschaftsbild) diese Baumwuchshdhe
Uberschritten werden. Im Bereich der festgesetzten Ortsrandeingrinung nach Norden und
Osten hin, sind zur Erzielung einer wirksamen Eingriinung (Landschaftsbild), auch Arten
mit einer eine hoheren Baumwuchshéhe zu wahlen.

An der Sidseite der privaten Grinflache, zur freien Landschaft hin, ist ein mind. 4 m breiter
extensiver Grinstreifen anzulegen und von Gehoélzen frei zu halten.

Die nicht bepflanzten Flachen sind mit autochthonem extensiven Wiesen-Saatgut der Her-
kunftsregion 16 'Unterbayerische Hiigel- und Plattenregion' anzusaen. Diese Wiesenberei-
che sind dauerhaft durch abschnittsweise Mahd (ein- bis zweimal pro Jahr) mit Mahgutab-
fuhr extensiv zu pflegen.

Zur Durchgriinung des Grundstiicks sind die nicht bebauten Flachen ebenfalls als Freifla-
chen nach landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten anzulegen. Dabei sind standortge-
rechte, klimaresistente Laubbaume (mindestens 1 Baum je 500 gm) zu pflanzen. Offene
PKW-Stellplatze sind mit standortgerechten, klimaresistenten Laubb&aumen (je 6 Stellplatze
ein Baum) zu untergliedern — ihre Anzahl kann auf die vorgenannten Baume angerechnet
werden.

6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefugte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zuséatzliche Inanspruchnahme
von Flachen fur bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Die Gemeinde Baar-Ebenhausen kommt diesem Belang insofern nach, als dass die neuen
Gewerbegebietsflachen im unmittelbaren Anschluss an bestehende/geplante Verkehrsfla-
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chen entwickelt werden. Neue Verkehrserschlielungen sind somit nicht erforderlich, Fla-
cheninanspruchnahme hierfir kann vermieden werden.

Freie Gewerbeflachen in der gegenstandlichen GréRenordnung sind im Gemeindegebiet
nicht vorhanden. Im Ortsteil Ebenhausen-Werk sind zwar grof3e, augenscheinlich freie
Gewerbe- und Industrieflachen erkennbar (vgl. laufenden 6. FNP-Anderung), diese dienen
jedoch den dort anséssigen Betrieben als Lagerflachen und potenzielle Erweiterungsfla-
chen. Die Gemeinde Baar-Ebenhausen hat auf diese Flachen keinen Zugriff.

In diesem Bereich wird auch gegenwartig der Bebauungsplan Nr. 26 ,Gewerbegebiet Au-
RBerer Ring" aufgestellt. Die hier festgesetzten Gewerbegebietsflachen haben eine GroRRen-
ordnung von rund 4,0 ha, wobei die nordlichen Bereiche (ca. 1,0 ha) dem bestehenden
Industriebetrieb als Erweiterungsflachen dienen sollen. Dartber hinaus sind die Flachen im
Eigentum eines privaten Entwicklers, die Gemeinde Baar-Ebenhausen hat auch hierauf
keinen Zugriff.

7 Klimaschutz

Durch die in 8 1a Abs. 5 BauGB eingefiigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstérkt berticksichtigt werden. Demnach
soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3nhahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukunftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und MalRnhahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO?2 -
Ausstol3es und die Bindung von CO2 aus der Atmosphére durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten als Er-
gebnis der Abwagung zusammen:

Mafinahmen zur Anpassung an Berticksichtigung durch

den Klimawandel

Hitzebelastung » Lage der neu ausgewiesenen Gewerbeflachen
(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau- am Ortsrand, damit Reduzierung der Gefahr
ungsstrukiur, vorherrschende Wetterlagen, der Uberhitzung der Siedungsflache

Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser, .

Grunflachen mit niedriger Vegetation, an  kompakte Anordnung der Bauflachen und Er-
Hitze angepasste Fahrbahnbelége) schlieBungsstrukturen zur Reduzierung der

Flachenversiegelung,

» Geholzpflanzungen mit ausgleichender Wir-
kung fur das Kleinklima,

» Zulassigkeit von Grindéchern

Extreme Niederschlage » Bauflachendarstellungen auf3erhalb bestehen-
(z.B. Versiegelung, Kapazitét der Infrastruk- der Uberschwemmungsgebiete

tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana- . . ..

lisation, Sicherung privater und &ffentlicher Fest$etzung von ElngrunungsmaBnah[nen zur
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis- Versickerung und Filterung von Oberflachen-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz) wasser,

» Verwendung versickerungsfahiger Belage im
Bereich von oberirdischen Stellplatzen
» Zulassigkeit von Grundachern (Retention)
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Trockenheit * Begegnung der Erosionsgefahrdung durch
(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk- Nutzung weitgehend ebener Flachen, Minimie-

wr, Retentionsfidchen, Anpassung der Kana- rung von Gelandeveranderungen
lisation, Sicherung privater und &ffentlicher

Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis- | ¢ Festsetzung einer intensiven Ein- und Durch-

sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz) grinung zur Sicherung der Luftfeuchtigkeit
Mafinahmen, die dem Klimawan- Berticksichtigung durch

del entgegenwirken (Klimaschutz)

Energieeinsparung/ Nutzung rege- » Zulassigkeit von Photovoltaikanlagen zur indi-
nerativer Energien viduellen Ausnutzung solarer Strahlungsener-
(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba- gie,

rer Energien, installierbare erneuerbare . .
Energieanlagen, Anschluss an Fernwéarme- Anschluss an Fu3- und Ra_dwegeve_rblndungen
netz, Verbesserung der Verkehrssituation, zur Verbesserung der Erreichbarkeit von Infra-
Anbindung an OPNV, Radwegenetz, Strah- struktureinrichtungen und OPVN-Haltepunkten
lungshilanz: Reflexion und Absorption)

Vermeidung von CO, Emissionen » Festsetzung einer Ortrandeingriinung mit
durch MIV und Férderung der CO- standortgerechten Laubgehdlzen sowie Fest-
Bindung setzungen zur Pflanzung heimischer Laub-
(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse baume

in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,

CO2 neutrale Materialien) » Anbindung des Standorts an Ful3- und Rad-

wegeverbindungen zur Verbesserung der Er-
reichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen und
OPNV-Haltepunkten

e Zulassigkeit von Grundachern

8 Belange des Immissionsschutzes

Das Plangebiet grenzt nicht unmittelbar an bestehende Wohnnutzungen an, nachstgelege-
ne Immissionsorte sind Wohnnutzungen im westlich gelegen Ortsteil Ebenhausen- Werk in
ca. 700 m, im sudostlich gelegenen Ortsteil Ebenhausen in 400 m und im sidwestlich ge-
legenen Ortsteil Grillheim der Gemeinde Karlskron in rund 700 m Entfernung.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen insbe-
sondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichtigen.
Auch die Gemeinde Baar-Ebenhausen ist bestrebt, im Gemeindegebiet ein vertragliches
Nebeneinander von Industrie, Gewerbe und Wohnen zu ermdglichen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde deshalb die schalltechnische Untersuchung
der Ingenieurbiro Kottermair GmbH vom 15.01.2019 mit der Auftrags-Nr. 6541.0 / 2018 -
FB angefertigt, um fir das Gewerbegebietsareal die an der schitzenswerten Nachbar-
schaft zulassigen LArmimmissionen zu quantifizieren.

Die schalltechnische Untersuchung liegt der Begriindung als Anlage bei.
Die Ergebnisse wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplans Gbernommen, es wer-
den fur zwei Teilbereiche des Gewerbegebiets zwei Emissionskontingente tags und nachts

in dB(A)/m? sowie Zusatzkontingente in dB(A) fiir drei Richtungssektoren festgesetzt.

Zusammenfassend wird in der schalltechnischen Untersuchung die Aussage getroffen,
dass auf Basis der vorliegenden Planungsgrundlagen und Rechenvorgaben aus schall-
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technischer Sicht der Aufstellung des Bebauungsplans keine immissionsschutzfachlichen
Belange entgegensprechen.

Hinsichtlich der Zulassigkeit einer Wohnung fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen im
Gewerbegebiet wird darauf hingewiesen, dass wenn die Wohnnutzung innerhalb der Ge-
werbeflachen realisiert werden soll, Vorkehrungen (nach dem Stand der Technik) zum
Schallschutz auf Grundlage der DIN 4109:2016-07 zu treffen sind. Die Einhaltung der An-
forderungen der DIN 4109:2016-07 ist mit dem Bauantrag durch geeignete Nachweise zu
belegen.

Der geforderte Schallschutznachweis nach DIN 4109:2016-07 ist sowohl auf den ange-
messenen Schutz gegen Verkehrslarm nach DIN 18005 als auch auf den Schutz gegen
Gewerbelarm (aus benachbarten Gewerbeflachen) nach TA Larm abzustellen.

Die Wohnnutzungen und Schutzmafnahmen sind so anzuordnen, dass keine durch die
ausgeibte Wohnnutzung verursachte Beschrankung der Nutzung benachbarter Gewerbe-
quartiere resultiert. Dies kann beispielsweise durch folgende MalRnahmen erreicht werden,
deren Wirkung jedoch im Einzelfall beurteilt werden muss:

« Festverglasungen von Fenstern in Verbindung mit einer kontrollierten Wohnraumlif-
tung (vor allem fur Schlafraume und Kinderzimmer), die nur zu Reinigungszwecken
geodffnet werden dirfen.

« Vorgehangte Wintergarten, die nicht zum dauerhaften Aufenthalt genutzt werden
darfen.

» Prallscheiben vor den Fenstern.

* Orientierung von Raumen auf die larmabgewandte Seite (vor allem Schlaf-zimmer
und Kinderzimmer).

» Schalltechnisch glinstige Lage der Wohnung auf dem Betriebsgelande.

9 Belange des Umweltschutzes

Im Rahmen der im beiliegenden Umweltbericht dargestellten Umweltprifung wird aufge-
zeigt, dass die Umsetzung der vorliegenden Planung den Verlust von landwirtschaftlich
genutzten Flachen zur Folge hat, welche grofitenteils geringe Bedeutung fir den Natur-
haushalt haben. Hohe Bedeutung fur den Naturhaushalt hat der Verlust des Lebensraums
fur Wiesenbriter (v.a. Kiebitz, Feldlerche und Schafstelze). Zur Vermeidung von arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG werden
fur diese Arten CEF-MalRnahmen (continuous ecological functionality-measures) auf den
geplanten Ausgleichsflachen durchgeftihrt.

Die Bebauung fiihrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen; Boden und Wasser-
haushalt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen geht verlo-
ren. Die geplanten Verkehrsflachen und baulichen Anlagen fiihren zu einer Veranderung
des Orts- und Landschaftsbildes. Durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan wird
der Eingriff so gering wie mdglich gehalten.

Durch Vermeidungs-, Verhinderungs- und Verringerungsmaflnahmen sowie die Anlage
geeigneter Ausgleichsflachen zur Kompensation und durch vorgezogene Kompensations-
maflnahmen (CEF-MafRnahmen) kann die Gesamtsituation von Natur und Landschaft er-
halten bleiben. Im beiliegenden Umweltbericht sind die Ermittlung der Eingriffe und die Be-
rechnung des notwendigen naturschutzfachlichen Ausgleichs dargelegt. Die bendtigten
86.348 Wertpunkte nach BayKompV fir die Ausgleichsflachen werden tber das mit der
Unteren Naturschutzbehorde bereits abgestimmte, gemeindliche Okokonto erbracht. Die
konkreten Entwicklungsziele und MalRnhahmen sind im Umweltbericht genannt.
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Durch die Planung sind - zusammenfassend betrachtet - keine erheblich nachteiligen Um-
weltauswirkungen zu erwarten.

10 Belange des Denkmalschutzes

Bodendenkmaéler im Geltungsbereich des Bebauungsplans oder im unmittelbaren Umfeld
sind nicht bekannt. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Melde-
pflicht an das bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutz-
behdrde gemafd Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Baudenkmaler sind im naheren Umfeld des Vorhabens nicht vorhanden, so dass keine
Beeintrachtigung von Baudenkmalern, etwa durch die Stérung von Sichtachsen durch das
Vorhaben zu befiirchten ist.

11 Baugrund, Grundwasser und Altlasten

Im Rahmen eines Geotechnischen Berichts des Biros IFB Eigenschenk GmbH, Deggen-
dorf, wurde eine Baugrunduntersuchung mit Rammkernbohrungen und Laboruntersuchun-
gen durchgefiihrt (geotechnischer Bericht, Projekt Nr. 2018-0738, 30.07.2018 — als Anlage
der Begrindung beiliegend).

Mit den durchgefihrten Erkundungen wurden unter Oberboden weiche bis halbfeste Deck-
lehme (Homogenbereich 1) angetroffen. Darunter folgen sogenannte wirmzeitliche Schot-
ter (Homogenbereich 2), wobei es sich um sandige und kiesige Béden handelt. Die Boden
des Homogenbereiches 2 sind grundwasserfuihrend, der mittlere Grundwasserspiegel liegt
etwa bei 369 m . NN. Im Liegenden folgen tertidre Bdden in Form von Tonen (Homogen-
bereich 3) und Sanden (Homogenbereich 4).

Es ist mit hohem Grundwasserstand zu rechnen. Im Rahmen der Erkundungen wurde
Grundwasser bei minimal 0,8 m unter GOK angetroffen. Bei hohen Grundwasserstanden
ist damit zu rechnen, dass das Grundwasser bis zur Geldndeoberflache ansteigt.

In dem ansonsten unauffalligen Gelande wurden hohe bis sehr hohe Arsengehalte festge-
stellt, die offenbar auf geogene Hintergrundbelastungen zurtickzufiihren sind, da keine
Hinweise auf anthropogene Verunreinigungen vorliegen. Die Gehalte liegen im Bereich von
Z 1.1 bis Z 2 gemal Verflll-Leitfaden, in Teilbereichen wird der Z 2-Wert gemafd Verfill-
Leitfaden erheblich Uberschritten.

Hinsichtlich der Wiederverwertung von arsenhaltigem Bodenmaterial ist die ,Handlungshil-
fe fur den Umgang mit geogen arsenhaltigen Boden" des Bayerischen Landesamtes flr
Umwelt (Stand August 2014) zu bertcksichtigen.

Sollte im Gewerbegebiet die zulassige Wohnung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
errichtet werden, so sind aus bodenschutzrechtlicher Sicht die Wirkungspfade Boden -
Nutzpflanze und Boden - Mensch ndher zu beachten und zu untersuchen:

Hinsichtlich des Wirkungspfads Boden - Mensch sind in Bereichen die moglicherweise als
Wohnbereich mit gartnerischer Nutzung bzw. fir spielenden Kinder (z.B. Sandkasten, etc.)
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genutzt werden, so ist hier der bestehende Boden bis zu einer Tiefe von ca. 30 cm ab Ge-
landeoberkante aus Vorsorgegrinden gegen unbelastetes Material auszutauschen.

Hinsichtlich des Wirkungspfade Boden - Nutzpflanze reichen die vorliegenden Untersu-
chungen fir eine Gefahrdungsabschatzung des Wirkungspfads auf den aktuellen, potentiell
und planungsrechtlich moglichen Haus-/Nutzgarten nicht aus. Dafur werden einschlagige
Untersuchungen nach Anhang 1 und Anhang 2 der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) benétig.

12 Wasserver- und Entsorgung

Wasserversorgung:

Alle Vorhaben sind vor Bezug an die offentliche Wasserversorgung anzuschlief3en.

Im ndrdlichen Bereich des Plangebiets verlauft eine Hauptversorgungsleitung (DN 250) der
Arnbachgruppe, an welche das Gebiet hinsichtlich der Wasser- als auch der Léschwasser-
versorgung angeschlossen werden kann. Die Leitung ist ferner im Rahmen der Bautatigkeit
zu beachten und ggf. zu verlegen.

Anfallendes Niederschlagswasser:

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Baugrundstiick zu versickern.

Ein Entwasserungskonzept wurde erarbeitet und aktuell mit dem Wasserwirtschaftsamt
Ingolstadt abgestimmt.

Angesichts der hohen Grundwasserstande, welche bei Hochststanden bis auf Oberkante
des natirlichen Geldndes ansteht, sind Auffillungen erforderlich. Es missen ausreichend
machtige Bodenschichten mit entsprechendem Abstand zum Grundwasser vorhanden
sein, um hier bei Versicherung von Niederschlagswasser die Reinigungswirkung des Bo-
dens zu gewahrleisten. Daher werden im Plangebiet Gelandeauffiillungen bis max. 2,0 m
Uber vorhandenes natirliches Gelande zugelassen.

Es ist ferner zu beachten, dass eine Versickerung von gesammeltem anfallendem Nieder-
schlagswasser nur Uber unbelastete Bodenzonen stattfinden darf. Evtl. kontaminierte Auf-
fullungen sind entsprechend den Sickerwegen vollstédndig auszutauschen und ordnungs-
gemalR zu entsorgen. Die Z0-Werte der LAGA-Boden sind dabei einzuhalten. Dies ist ggf.
durch Sohl- und Flankenbeprobungen zu belegen.

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die An-
forderungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesam-
meltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV),
die hierzu eingefiihrten Technischen Regeln (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser, TRENGW) und das Arbeits-
blatt DWA-A 138 (Planung, Bau u. Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser), in den jeweils aktuellen Versionen zu beachten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, so ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese
ist so rechtzeitig beim Landratsamt zu beantragen, dass vor Einleitungsbeginn das wasser-
rechtliche Verfahren durchgefiihrt werden kann.
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Bei der Planung sind das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser) und das DWA-A 138, in den jeweils aktuellen Versionen zu beriicksich-
tigen.

Anfallendes Schmutzwasser:

Alles Vorhaben sind vor Bezug an die 6ffentliche Abwasserbeseitigung anzuschliel3en.

Mit der Gemeinde Karlskron wurde eine Zweckvereinbarung zur ErschlieRung des Gebiets
getroffen. Eine Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers ist Uber die Schmutzwasser-
kanalisation der Gemeinde Karlskron vorgesehen (Anschluss an Vakuumsystem in der
neuen ErschlieBungsstralle des Gewerbegebiets Brautlach Ill, Behandlung in der Klaran-
lage Karlskron).

13 Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit einer Grof3e von rund 61.329 gm
werden neben dem Gewerbegebiet mit privaten Grinflachen auch offentliche Verkehrsfla-
chen (in sehr geringem Umfang) in folgender GréRenordnung ausgewiesen:

- Nettobauland (ohne private Grunflachen) 53.968 m?
- Private Grunflachen 7.246 m2
- Offentliche Verkehrsflachen (inkl. StraRenbegleitgriin) 115 mz2

14 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird im westlichen Gemeindegebiet der Gemein-
de Baar-Ebenhausen, im unmittelbaren Anschluss an das Gewerbegebiet Brautlach der
Nachbargemeinde Karlskron Baurecht fiir einen Gewerbegebiet geschaffen.

Durch diesen werden zahlreiche Arbeitsplatze in verkehrlich gut erschlossener Lage (be-
stehender Anschluss an B 13), fuRBlaufige Erreichbarkeit, bzw. Radwegeanbindung und
Anschluss an den OPNV durch Bushaltestellen und Bahnhaltepunkt Baar-Ebenhausen,
geschaffen.

Die verkehrliche und technische ErschlieBung (Schmutzwasserkanalisation) wird tiber den
Anschluss an das benachbarte Gewerbegebiet ,Brautlach I111“ der Gemeinde Karlskron ge-
wahrleistet, eine Zweckvereinbarung hierzu wurde von den beiden Gemeinden geschlos-
sen.

Mit einer baulichen Umsetzung ist kurz- bis mittelfristig durch den Bauwerber zu rechnen.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde aufgezeigt, dass durch die Planung, zusammenfas-
send betrachtet, keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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15 Anlagen
15.1 Schemaschnitte (Stand 28.05.2019)

15.2 Ingenieurbiro Kottermair GmbH: Schalltechnische Untersuchung., Altomuinster
(Stand 15.01.2019)

15.3 ifb Eigenschenk: Geotechnischer Bericht, Deggendorf (Stand 30.07.2018)
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