Gemeinde Sankt Wolfgang Landkreis Erding

14. Anderung des Flachennutzungsplans
Plangebiet “Gewerbegebiet an der BAB 94"

/f*“”_

s R\
pe

Wies
— - - Schiltern
Steiatigsal . / %, \ Y
y : :,' ; 7 K'\ ,j
| /A ‘(1 Mayerhat -
| .. 11— ; , 1 ."'l A
.rA .{) " [ o §
T X St
= 1 W D N A
Pty T &"t_ L. “'15\
.’jf'f :‘a - S ey, 2
pirkersberger || N ,? -
| g o
Inhalt:
A. Planzeichnung der Flachennutzungsplanadnderung M 1:5.000
B. Verfahrensverlauf
C. Begrundung
D. Umweltbericht
E. Zusammenfassende Erklarung
Verfasser:
ANGER Anger Groh Architekten PartGmbB
Dipl. -Ing. Architekt Alexander Groh
GROH RoRmayrgasse 17 85435 Erding
T 08122-88002-0 www.angergroh.de

Fassung vom 27.02.2023



Gemeinde Sankt Wolfgang

Landkreis Erding

A. Planzeichnung der 14. Flachennutzungsplananderung:

Plangebiet "Gewerbegebiet an der BAB 94"
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Ausschnitt aus dem bestehenden Flachennutzungsplan
M 1:5.000

Legende:

—-——_—- -
I Geltungsbereich der 14. Flachennutzungsplan-Anderung
-y l

Flache fur die Landwirtschaft

Umgrenzung der Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen
m schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (§5 Abs. 2 Nr. 6 und Abs. 4 BauGB)
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Planung

M 1:5.000

AAN

Gewerbliche Bauflache
Ortsrandeingrunung

Anbauverbotszone zur Bundestralle B15:
20 m, gemessen ab aullersten Fahrbahnrand

Anbauverbotszone zur Bundesautobahn BAB94:
40 m, gemessen ab auliersten Fahrbahnrand

Geltungsbereich: ca. 100.000 m?
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B. Verfahrensverlauf

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 02.03.2022 die 14. Anderung des Flachennutzungsplans be-
schlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 13.06.2022 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anh&-
rung fur den Entwurf der Anderung des Fldchennutzungsplanes in der Fassung vom 02.03.2022 hat in
der Zeit vom 04.07.2022 bis 04.08.2022 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 02.03.2022 hat in
der Zeit vom 04.07.2022 bis 04.08.2022 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 19.10.2022 wurden die
Behorden und sonstige Trager éffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.11.2022
bis 23.12.2022 beteiligt.

5. Der Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 19.10.2022 wurde mit der
Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.11.2022 bis 23.12.2022 &ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 27.02.2023 die Anderung des Flachennut-
zungsplanes in der Fassung vom 27.02.2023 festgestellt. 5
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14. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Sankt Wolfgang Begriindung

C. Begriindung

Inhalt:

1. Planungsrechtliche Grundlagen

2. Lage und Bestand des Plangebiets

3. Anlass, Planungsziele

4. Planungsvorgaben

5. Stadtebauliche Begriindung

6. VerkehrserschlieRung

7. Ver- und Entsorgung

8. Natur- und Artenschutz, naturschutzrechtlicher Ausgieich
9. Immissionsschutz

10. Bodendenkmaler

11. Anbauverbotszonen und Anbaubeschrankungszonen

1. Planungsrechtliche Grundlagen

Die 14. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) erfolgt auf Grundlage des Baugesetzbuchs
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.3634), das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist.
GemaR § 1 Abs. 3 BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, Bauleitplane aufzustelien, sobald
und soweit es fir die stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies gilt auch

fur die Anderung von Flachennutzungsplénen.

2. Lage und Bestand des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich in Armstorf im nérdlichen Teil des Gemeindegebiets Sankt Wolf-
gang. Nordlich grenzt der Ortsteil Reit an. Die Flache schlie3t westlich an das bestehende Ge-
werbegebiet ,Armstorf Nord“ an.

Die Trasse der Bundesautobahn A94 mit der Auffahrt Dorfen/ St. Wolfgang verlauft nordwest-
lich des Plangebiets. Die ErschlieBung des Gewerbegebiets erfolgt Gber die Bundesstralte B15,
die das Plangebiet in dstlicher und norddstlicher Richtung umschlieRt.

Das Gelande wird derzeit intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet und ist durch die Topografie
der Hanglage gepragt. Das Plangebiet liegt auf einem Héhenzug dessen Hangkante westlich
der Bundesstrafe verlauft und auf der Westseite etwas flacher zur Autobahn abféllt. Von Sid-
westen, vom Spirkersberger Holz kommend, flacht der Hohenrlicken im Plangebiet bereits ab
und findet nordwestlich von Reit seinen Abschluss. Da die Autobahntrasse vergleichsweise tief
liegt, ist das Geldnde in Teilen von der Autobahn aus einsehbar. Der H6henunterschied im
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14. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Sankt Wolfgang Begrindung

Plangebiet betragt etwa 20 m, wobei sich der héchste Punkt etwa mittig zwischen Autobahn
und BundesstraRe befindet. Der tiefste Gelandepunkt liegt im Nordwesten kurz vor der Auto-

bahntrasse.

Folgende Flurnummern der Gemarkung St. Wolfgang sind von der Anderung des Flachennut-

zungsplans betroffen:
1396, 1397, 1398, 1399, 1400, 1401,1520 und 1520/3.

Die Umgebung ist wie folgt gepragt:

Norden: BAB 94, anschlieRend Gewerbegebiete der Stadt Dorfen
Siden: intensiv bewirtschaftete Felder, weiter siidlich der Ort Armstorf
Osten: Anwesen Reit 1 und Bundesstrate 15, dahinter Armstorfer Gewerbegebiete

und intensiv bewirtschaftete Felder
Westen: intensiv bewirtschaftete landwirtschaftliche Felder bis zur Autobahntrasse

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 10 ha.
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Luftbild mit Planungsumgriff, ohne MaR3stab
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14. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Sankt Wolfgang Begrindung

3. Anlass, Planungsziele:

Die Gemeinde Sankt Wolfgang mochte in Armstorf in unmittelbarer Néhe zur Bundesautobahn
A94 und zur BundesstralRe B15 ein Gewerbegebiet im Flachennutzungsplan ausweisen. Ge-
werbliche Grundstiicke in dieser Lage werden bei der Gemeinde Sankt Wolfgang laufend nach-
gefragt. Der Bedarf ist anhaltend hoch. Daher hat sich die Gemeinde entschlossen in Armstorf
ein Gewerbegebiet an der B 15 mit kurzem Weg zur Autobahnauffahrt zu erméglichen. Eine
zusétzliche Verkehrsbelastung vorhandener Gemeinde- oder KreisstraRen im Gemeindegebiet
St. Wolfgang aber auch in der nah gelegenen Stadt Dorfen wird durch die giinstige Standort-
wahl minimiert.

Die Grundlage fiir dieses Vorhaben soll mit der 14. Anderung des Flachennutzungsplans vorbe-
reitet werden, da diese Entwickiung nicht mit der Darstellung im aktuellen Flachennutzungsplan
tibereinstimmt.

Das Biiro Anger Groh Architekten aus Erding wurde mit der 14. Anderung des Flachennut-
zungsplans Plangebiet ,Gewerbegebiet an der BAB 94“ beauftragt.

4. Planungsvorgaben

Das Plangebiet ist Teil des Regionalplans der Region 14 — Miinchen (Darstellung im MaBstab
1:100.000). Die 8. Verordnung zur Anderung des Regionalplans der Region Miinchen (Gesamt-
fortschreibung) ist seit dem 01.04.2019 rechtskréftig.

Der Ort Sankt Wolfgang wurde als Grundzentrum in den Regionalplan aufgenommen. Sehr nah
am Plangebiet befindet sich nordlich der Autobahn BAB 94 die Stadt Dorfen, ein ausgewiese-
nes Mittelzentrum (Doppelort mit Taufkirchen (Vils)). Beide Orte, Dorfen und Sankt Wolfgang,
fiegen auf einer Gberregionalen Verkehrsachse die entlang der B15 in Nordsiidrichtung verlauft.
Auf dieser Achse verléuft ebenso ein Giberregionaler Fahrradweg. Das Plangebiet der 14. FNP-
Anderung liegt geografisch am Kreuzungspunkt dieser Nordsiid-Verkehrssachse sowie der
Ostwest-Verkehrsachse der Autobahn A94.

Die Planflache ist dem Landschaftsraum 08 Isen-Sempt-Hugelland zuzuordnen.

Durch die 14. Fldchennutzungsplan-Anderung werden weder Vorbehaltsflachen, Vorranggebie-
te, regionale Griinziige noch eines der regionalen Biotopverbundsysteme beriihrt.

Im giiltigen Flachennutzungsplan ist die Umgriffsfliche als Flache fir die Landwirtschaft dar-
gestellt. Die Gemeinde Sankt Wolfgang hat in der éffentlichen Gemeinderatssitzung am
02.03.2022 beschlossen, den rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan zum 14. Mal zu &ndern. Ein
Aufstellungsbeschluss flr ein Bebauungsplan-Verfahren fiir das Plangebiet oder fiir Teile da-

von, ist noch nicht erfolgt.

Fassung: 27.02.2023 4



14. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Sankt Wolfgang Begriindung

5. Stidtebauliche Begriindung geplanter Anderungen

Der Gemeinde Sankt Wolfgang liegen zahireiche Gesuche von kleinen bis mittelstandischen
Gewerbebetrieben vor. Die Firmen suchen iiberwiegend Baugrundsticke in verkehrsglnstiger
Lage. '

Die Flache im Norden des Gemeindegebiets liegt am Kreuzungspunkt zweier Verkehrsachsen,
der Autobahn A94 und der Bundesstrafle B15. Durch diesen giinstigen Standortfaktor werden
untergeordnete Stral3en weitestgehend geschont und eine grundlegende Mehrbelastung von
Kreis- und Gemeindestraen verhindert. Daher sieht es die Gemeinde als erstrebenswert an
im Norden von Armstorf eine Konzentration von Gewerbe zuzulassen und dafur andere fir die
Natur und fiir das Landschaftsbild wertvoller einzustufende Bereiche in der Gemeinde Sankt
Wolfgang unberiihrt zu lassen.

Die Flache grenzt an das bestehende Gewerbegebiet ,Armstorf Nord“, klassische Wohnsied-
lungen sind in naher Umgebung nicht vorhanden. Das Plangebiet weist weder Kultur- noch Na-
turdenkmaler auf, Bodendenkmaler werden zwar vermutet, wurden aber noch nicht entdeckt.
Biotope, Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind von der Gebietsausweisung nicht betroffen.
Mit den Eigentimern der Grundstiicke wurden Vorgesprache gefuhrt. Insgesamt bestehen gute
Aussichten, dass die Eigentimer bereit sind die Grundstiicke zu verduRern, was erfahrungs-
gemaf trotz hoher Grundstiickspreise in der Region Minchen oftmals schwierig ist.

Mit der Flachennutzungsplan-Anderung soll der erste Schritt fir eine Gebietsausweisung als
Gewerbegebiet erfolgen. Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der aktuell der Gemeinde
vorliegenden Suchanfragen nach Gewerbegrundstiicken in naher Zukunft ein zusammenhéan-
gender Bebauungsplan fiir das Plangebiet aufgestelit wird, der das Gelénde unter Berlicksichti-
gung stadtebaulicher Belange sinnvoll gliedert. Sollte kein zusammenhé&ngender Bebauungs-
plan aufgestellt werden, ist aus Sicht der Gemeinde die Entwicklung vom Bestand ausgehend

zu bevorzugen.

Bedarfsnachweis:

Die Bewerber stammen vornehmlich aus dem néheren Umfeld, direkt aus der Gemeinde St.
Wolfgang und aus Nachbargemeinden. Die Gewerbetreibenden suchen gezielt die Nahe zur
Autobahnauffahrt A94 sowie die Anbindung an die B15.

Aktueile Flachenanfragen an die Gemeinde St. Wolfgang:

— Landmaschinenfachhandel, ca. 10.000 m2?, aus Nachbargemeinde

- Transportunternehmen, ca. 6.000 m?, aus Gemeinde St. Wolfgang, 25 Mitarbeiter
— Baugeschéft, ca. 15.000 m?, aus Nachbargemeinde, ca. 40 Mitarbeiter

— Landschaftsbauer, ca. 10.000 m2, aus Gemeinde St. Wolfgang

Fassung: 27.02.2023 5



14. Anderung des Fldchennutzungsplans der Gemeinde Sankt Wolfgang Begrindung

— Stralkenbauunternehmen, ca. 6.000 m2, aus Nachbargemeinde
- Landmaschinenhandel, ca. 5.000 m?, aus Gemeinde St. Wolfgang
— Baustoffhandel, ca. 15.000 — 20.000 m?, aus Nachbargemeinde

~ Filmproduktionsfirma, ca. 2.500 m?, Miinchen

In Summe wurden 69.500 bis 74.500 m? konkret angefragt. Hinzu kommen Anfragen kleinerer
Gewerbetreibenden mit Grundstiicksgesuchen unter 2.000 m? aus der ndheren Umgebung.

Der Planungsumgriff betragt etwa 100.000 m2. Abziglich notwendiger Verkehrs- und Griinflia-
chen sowie Anbauverbotszonen kann im Planungsumgriff mit eéinem Nettobauland von ca.
75.000 - 80.000 m? gerechnet werden. Diese Rechnung zeigt auf, dass die Dimension des
Plangebiets dem Flachenbedarf aktueller Grundstiicksgesuche angepasst ist.

Die Gemeinde St. Wolfgang verfligt weder (iber Gewerbebrachen noch iiber unbebaute Gewer-
beflachen. Potentialflachen der Innenentwicklung sind daher im Gemeindegebiet St. Wolfgang
nicht vorhanden. Die aktuell im Verfahren befindliche 12. FNP-Anderung, ein Gewerbegebiet in
Schénbrunn mit einer Bruttofldche von ca. 16.600 m?, dient im Wesentlichen der Erweiterung
des in Schonbrunn ansassigen Transportunternehmens und der értlichen Busunternehmung.

Da die suchenden Betriebe heute mehrheitlich in der ndheren Umgebung angesiedelt sind,
kann man davon ausgehen, dass diese auch im Bereich benachbarter Gemeinden nach ver-

fugbaren und geeigneten Grundstiicken gesucht haben und nicht fiindig wurden.

Bzgl. einer interkommunalen Zusammenarbeit gab es mit der Stadt Dorfen Kontakt. Zwar sind
Brachflachen grundsatzlich vorhanden, doch sind diese in privater Hand. Der Zugriff ist dadurch

erschwert. Eine Zusammenarbeit zeichnete sich nicht ab.

Der Standortvorteil an Autobahn und Bundesstrafie ist bei der Grundstuckssuche so tibermach-
tig, dass die Flache pradestiniert fir ein neues Gewerbegebiet ist, auch wenn dafir Ackerfla-
chen verioren gehen, die an anderer Stelle ebenfalls verloren gingen. Die Gemeinde rechnet
mit schnellen Grundstiicksvergaben, die zur Entspannung auf dem lokalen gewerblichen Immo-
bilienmarkt beitragen, gleichzeitig untergeordnete Stralen der ndheren Umgebung entlasten
und dadurch letztlich auch dem Klimaschutz zutraglich sind.

Bestehende Arbeitsplatze kénnen dabei in der Gemeinde St. Wolfgang erhalten werden. Durch
diese Bauleitplanung finden die Bedirfnisse von lokalen Unternehmungen sowie der Bevdlke-
rung besondere Berlicksichtigung. Dadurch, dass die Betriebe nicht abwandern miissen, kann
die Altersstruktur der Bevolkerung im landlichen Raum des Landkreises Erding und im landli-
chen Minchner Osten gestiitzt werden. Entvélkerung und Landflucht wird entgegengewirkt.

Fassung: 27.02.2023 6



14. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Sankt Wolfgang Begriindung

Da die Anfragen im Wesentlichen nicht auf den Einzelhandel abzielen, kénnen auf Bebauungs-
plan-Ebene geeignete Festsetzungen getroffen werden, um unzuldssige Einzelhandelsagglo-

merationen zu verhindern.

6. VerkehrserschlieBung

Grundsétzlich besteht fir das Gewerbegebiet durch die Lage an Autobahn und Bundesstralle
eine hervorragende Anbindung an das iberértliche Straennetz. Das Gewerbegebiet befindet
sich am Kreuzungspunkt dieser beiden Verkehrsachsen mit regionaler und tberregionaler Be-
deutung, fir Gewerbebetriebe ein optimaler Standortfaktor.

Es ist vorgesehen das Plangebiet ausschiieBBlich am siidéstlichsten Punkt an die B15 anzu-
schliefen. Hier liegt bereits die Einmiindung in das bestehende Armstorfer Gewerbegebiet, die
Kreisstrale ED 22, die Richtung Oberstollnkirchen fiihrt. Wie die Anschlussstelle konkret aus-
gebildet werden muss, wird auf Ebene des Bebauungsplans mittels Verkehrsgutachten geklart.
Dabei mussen auch bestehende Geh- und Radwege in die Planungen einbezogen werden.
Wichtig ist hierbei den anzunehmenden Verkehr und die Anzahl der prognostizierten Abbiege-
vorgénge an diesem Kreuzungspunkt zu betrachten. Es besteht die Méglichkeit die Anschiuss-
stelle mit einem Kreisverkehr zu tiberplanen. Eine weitere Anschlussstelle des Gewerbegebiets
an die B15 ist nicht vorgesehen.

im Gewerbegebiet bietet sich aufgrund seiner geographischen Ausformung eine Ringstralke an,
die die einzelnen Parzellen bzw. Baugrundstiicke miteinander verbindet und gleichzeitig Sack-
gassen mit flachenverbrauchenden Wendeplatzen unnétig macht bzw. auf ein Minimum redu-

ziert.

7. Ver- und Entsorgung

Regenwasser: Das Plangebiet befindet sich auf einer Anhdhe, die sowohl in Richtung Auto-
bahntrasse sowie zur BundesstraRe hin abfallt. Vor dem Bau der A94 floss Hangwasser dem
nordwestlich gelegenen Graben zu, der etwa die Gemeindegrenze zur Stadt Dorfen markiert
und heute nérdlich der Autobahntrasse liegt. Durch den Bau der Autobahntrasse wurde die na-
turliche FlieBrichtung des Hangwassers unterbrochen. Um entgegenzuwirken, wird das Hang-
wasser sudlich der Autobahn in einem kiinstlichen Graben gesammelt und durch Stichkanéle
unter der StraRBentrasse, in den natirdichen Graben auf der Nordseite eingeleitet. Da mit der
Ausweisung eines Gewerbegebiets Flachenversiegelungen erfolgen werden, muss im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens die Notwendigkeit und die Dimension einer Regenriickhaltung
im Plangebiet gepriift werden. Regenwasser, das auf versiegelten Flachen ungepuffert abfliefit,
kénnte die Durchleitungskanale unter der Autobahn wéhrend eines Starkregenereignisses uber-
fordern und im schlimmsten Fall zu Uberflutungen der Fahrbahn fiihren.

Fassung: 27.02.2023 7



14. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Sankt Wolfgang Begriindung

Gleiches gilt fur die Nordostflanke des Gewerbegebiets fiir die Fl&chen auf denen das Regen-
wasser der Bundesstraflle zuflieRt. Auch hier existiert bereits ein Graben, westlich des Fahrrad-
wegs entlang der Strale gefiihrt, der das Regenwasser aufnimmt. Seine Dimension und Riick-
haltefahigkeit im Zuge der Bebauungsplanaufstellung muss berprift und gegebenenfalls durch
weitere RickhaltemaRnahmen erganzt werden.

Abhéangig von der festgesetzten GRZ und weiteren Festsetzungen, die eine dezentrale Regen-
riickhaltung auf den Grundstiicken bewirken, z.B. Grund&cher, Mulden, Rigolen, vergleichswei-
se geringe Versiegelungsgrade, wird ermittelt, in welcher Dimension eine Regenriickhaltung im
Plangebiet notwendig sein wird. Vorzugsweise kénnen die dafir festgelegten Flachen naturnah
gestaltet und als Ausgleichsflache nach dem Bundesnaturschutzgesetz festgesetzt werden.

Schmutzwasser und Frischwasser: Im Gewerbegebiet anfallendes Schmutzwasser muss an
das bestehende Leitungsnetz zur Kldranlage St. Wolfgang angeschlossen werden. Auch die
Frischwasserzufihrung kann iiber das bestehende Netz in Armstorf erfolgen. Abh&ngig von der

Hohenlage der betreffenden Baugrundstiicke kann eine Druckleitung notwendig sein.

Wiarmeversorgung: Armstorf ist an das Erdgasnetz der Stadtwerke Dorfen angeschiossen. Da
diese Art der Warmeversorgung dem Klimaschutz langfristig nicht zutraglich ist und aufgrund
der aktuellen politischen Lage nicht als gesichert gilt, ist eine andere oder zusétzliche Art der
Warmeversorgung fir das Gewerbegebiet vorzuziehen. Ob ein Anschluss an das Fernwarme-
netz der Gemeinde Sankt Wolfgang oder der Stadtwerke Dorfen mittelfristig gelingt, gilt nicht als
gesichert. Ubergangsweise kénnte die Energieerzeugung im Rahmen eines Blockheizkraft-
werks bewerkstelligt werden, soweit die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen gegeben sind.
Dezentrale Lésungen {iber Warmepumpen kénnten ebenso eine Lésung sein.

8. Natur- und Artenschutz und naturschutzrechtlicher Ausgleich

Natur- und Artenschutz:

Im Plangebiet wird aktuell intensive Feldbewirtschaftung betrieben. Die Landschatft ist struktur-
arm, Bdume oder Strauchgruppen fehlen im Plangebiet. Grundsétzlich ist das Geldnde weder
natur- noch artenschutzrechtlich hochwertig einzustufen. Wesentliche artenschutzrechtliche
Konflikte sind nicht zu erwarten.

Nahere Artenschutzrechtliche Untersuchungen miissen auf Bebauungsplan-Ebene durchge-
fuhrt werden. Méglicherweise werden geschiitzte Tiere, wie die Feldlerche auf den Feldern ge-
sichtet, deren Wegfall von Brut- und Lebensraum kompensiert werden muss. Durch geeignete
Festsetzungen im Bebauungsplan sollen mégliche Verbotstatbestédnde nach dem Bundesnatur-

schutzgesetz sicher ausgeschlossen werden.

Fassung: 27.02.2023 8



14. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Sankt Wolfgang Begriindung

Naturschutzrechtlicher Ausgleich:

Die geplante Flachennutzungsplan-Anderung und die anschlieRend zu erfolgende Aufstellung
eines Bebauungsplans fiir das Plangebiet ziehen Bodenversiegelungen nach sich. Aufgrund
dieser Versiegelungen des Bodens erfoigt ein Eingriff in Natur und Landschaft.

GemaR § 1 BauGB i. V. mit § 8 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind fir die zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft Ausgleichsflachen bereitzustellen. Auf Ebene
des Flachennutzungsplans werden keine detaillierten Festsetzungen zu Art und Maf der bauli-
chen Nutzung getroffen, weswegen der Versiegelungsgrad noch nicht bestimmt werden kann.
Die genaue Art, GréRRe und Lage der erforderlichen AusgleichsmafRnahmen werden daher im

Rahmen des Aufstellungsverfahrens fur den Bebauungsplan ermittelt.

Umlaufend um das Gewerbegebiet ist ein Vegetationsstreifen vorgesehen, der als Ortsrandein-
griinung fungiert, und das Gebiet gegentiber freier Landschaft, aber auch gegentiber Autobahn
und Bundesstralle optisch abgrenzt. Diese Fidchen kdnnten gleichzeitig als Kompensationsfla-
che ausgewiesen werden, soweit die Fldchen eine geeignete Dimension aufweisen und es aus
okologischer Sicht sinnvoll ist. Bei Ausgestaltung und Dimensionierung der Flachen soll auf
Ebene des Bebauungsplans auch die Fernwirkung des Gebiets betrachtet werden. Die genann-
ten Flachen befinden sich teilweise in den Anbauverbotszonen von Autobahn und Bundesstra-

Re, wo eine Bebauung nicht méglich ist.

9. Immissionsschutz

Der Standort birgt wenig Risiko fiir Immissionskonflikte, da keine Wohnsiedlungen im unmittel-
baren Einflussbereich des Gewerbegebiets liegen. Ob einwirkende Immissionen aus dem Ge-
werbegebiet die Wohnhauser in Reit beeintrachtigen, muss im Rahmen der Bebauungsplanauf-
stellung ermittelt werden. Eine Kontingentierung des Gewerbegebiets ist wahrscheinlich.

Larmimmissionen aus Bundesautobahn, Bundesstrafte und nahe gelegenen Gewerbenutzun-
gen sowie ggf. Geruchsimmissionen aus der umliegenden Landwirtschaft bewirken schédliche
Immissionen im Gewerbegebiet selbst. Ein groRer Bereich des neuen Gewerbegebiets ist von
der Autobahn aus direkt einsehbar. Diese Beeintrachtigungen missen fir die vorgesehenen
Nutzungen im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung bzw. Geruchsausbreitungsrech-
nung beurteilt werden. im Bebauungsplan muss liber geeignete Festsetzungen auf schadliche
Immissionen reagiert werden, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu erhalten.

Mit Symbol wurde das Gewerbegebiet im Flachennutzungsplan als Fldche fur Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen ausgewiesen.
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10. Bodendenkmaler

im Plangebiet sind keine Bodendenkméler bekannt, allerdings werden hier bislang unbekannte
Bodendenkmaler vermutet. Sudwestlich des Plangebiets liegt eine bekannte Viereckschanze
D-1-7738-0206 ,Verebnete Viereckschanze der spéaten Laténezeit* und nérdlich der Autobahn
wurden bei archéologischen Untersuchungen vorgeschichtliche Befunde festgestelit. Planungen
im Vermutungsbereich bediirfen der Absprache mit den Denkmalbehérden.

Im Bereich von Bodendenkmaélern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaéler

zu vermuten sind, bediirfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

11. Anbauverbotszonen und Anbaubeschrankungszonen

Aufgrund der Lage an A94 und B15 gibt es gesetzlich vorgeschriebene Anbauverbotszonen und
Anbaubeschrankungszonen, deren Einhaltung bei Entwicklung des Gewerbegebiets bzw. des-
sen Bebauung zu beachten ist. Die Anbauverbotszonen wurden mittels Symbol in den Flachen-
nutzungsplan eingetragen, um auf ihre Existenz hinzuweisen, da aufgrund des MafRstabs und
der nicht exakten Lageeintragung der StralRen auf dieser Planungsebene keine prézise Veror-

tung erfolgen kann. Eine genauere Betrachtung muss im Bebauungsplan erfoigen.

Anbauverbotszone fiir bauliche Anlagen gilt an der B 15 gem. § 9 Abs. 1 FStrG:
Bauverbot fir Hochbauten jeder Art, welche sich ganz oder teilweise tiber der Erdgleiche

befinden im Abstand von 20 m, gemessen vom &ufleren befestigten Rand der Fahrbahn-

decke, da auBerhalb des ErschlieBungsbereichs der Ortsdurchfahrten gelegen.
Anbauverbotszone fiir bauliche Anlagen an der BAB 94 gem. § 9 Abs. 1 FStrG:

Bauverbot fir Hochbauten jeder Art welche sich ganz oder teilweise tGber der Erdgleiche

befinden im Abstand von 40 m, gemessen vom &ufleren befestigten Rand der Fahrbahn-

decke.

Anbaubeschrdnkungszonen fir bauliche Anlagen entlang Bundesstralen
gem. § 9 Abs. 2 FStrG:
Bauliche Anlagen bediirfen der Zustimmung des Fernstralen-Bundesamtes, wenn langs

der Bundesstralten aufterhalb der zur ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke bestimm-
ten Teile der Ortsdurchfahrten in einer Entfernung von bis zu 40 Meter, gemessen vom au-
Reren befestigten Rand der Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt

werden.

Anbaubeschrankungszonen fiir bauliche Anlagen entlang der Bundesautobahn
gem. § 9 Abs. 2 FStrG:

Bauliche Anlagen bediirfen der Zustimmung des FernstraRen-Bundesamtes, wenn sie
léngs der Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu 100 Meter, gemessen vom aufle-
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ren befestigten Rand der Fahrbahn, errichtet, erheblich geéndert oder anders genutzt wer-

den.

Aufgestelit:

Alexander Groh

1. eister Dipl.-Ing. Architekt
meinde Sankt Wolfgang Anger Groh Architekten
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1.  Einleitung
1.1 Inhalt und Ziele der 14. Anderung des Flichennutzungsplans

Der Gemeinderat der Gemeinde St. Wolfgang hat in der Sitzung am 02.03.2022 beschlossen,
die 14. Anderung des Flachennutzungsplans zur Ausweisung eines Gewerbegebiets gemaf
§ 1und § 8 BauNVO in Auftrag zu geben.

Zielsetzung der Gemeinde St. Wolfgang ist es, vorhandene Arbeitsplatze zu sichern und neue
zu schaffen, sowie dem Druck nach Gewerbegrundstiicken gerecht zu werden.

1.2 Lage und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet liegt im Norden des Gemeindegebiets Sankt Wolfgang und gehort zum Ortstell
Armstorf.

Nordlich wird es von der Autobahn A 94 und der Bundesstrate B 15 abgeschlossen. Auf der
gegeniiberliegenden Seite der Autobahn, nordwestlich, schlieRen Gewerbegebiete der Stadt
Dorfen an. Westlich und stidlich befinden sich intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen.
Ostlich schlief3t das Anwesen Reit 1, mit umgebender Eingrinung und die Bundesstrafte B 15
mit dahinterliegenden Gewerbeflachen des Gewerbegebiets "Armstorf Nord" und weiteren in-
tensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen an.

Derzeit werden alle zugehorigen Parzellen landwirtschaftlich genutzt und erstrecken sich auf
insgesamt ca. 10 ha.

Die Anderung soll die Nutzung des liberplanten Gebiets als Gewerbegebiet vorbereiten.

Die Erschlieung soll tiber die B 15 erfolgen.

1.3 Ziele des Umweltschutzes gemaR Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Beriicksichtigung

Bei der Anderung des Flachennutzungsplans ist die Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3
BauGB (i. d. F. vom 03.11.2017 zuletzt geandert am 26.04.2022) i.V. m. § 21 Abs. 1 Bundesna-
turschutzgesetzes (geandert am 29.07.2009, in Kraft getreten am 01.03.2010 zuletzt geandert
am 18.08.2021) anzuwenden.

Fachgesetze:
Die Umweltpriifung wird auf der gesetzlichen Grundlage folgender Fachgesetze durchgefinhrt:

§1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes, der Landespflege

§1a BauGB: Ergénzende Vorschriften zum Umweltschutz

§2 Abs. 4 BauGB: Vorschriften (iber die Umweltpriifung

§2a BauGB: Begriindung zum Bauleitplanentwurf, Umweltbericht

EU-Richtlinie 2001/42/EG: Prufung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme
EU-UVP-Anderungs-Richtlinie 2014/52/52/EU: Ergédnzende Vorschriften zur Umweltpriifung

Leitfaden:
Der Umweltbericht wurde in Anlehnung an den ,Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitpla-
nung’ verfasst (Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucher-

schutz).

Fachpléne:
Nach § 2 Abs. 4 BauGB sind die Aussagen umweltrelevanter Fachplanungen nach § 1 Abs. 6

Nr. 7 Bauchstabe g BauGB, sowie deren Bestanderhebungen und Bestandsbewertungen im
Umweltbericht zu berticksichtigen.

In diesem Bauleitplanverfahren sind somit die Aussagen des Landesentwicklungsprogramms in
den Umweltbericht ebenso einzuarbeiten, wie die Aussagen des Regionalplans der Region
Mlinchen 14, des Flachennutzungsplans der Gemeinde St. Wolfgang, der naturschutzfachli-
chen Aussagen des Arten- und Biotopschutzprogramms, sowie der Biotop- und Artenschutzkar-

tierung.
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Planungsrelevante Aussagen sonstiger tibergeordneter Fachplanungen (wie FFH-, SPA-
Gebiete etc.) flir naturschutzfachlich bedeutsame Bereiche liegen fur die Planungsflachen nicht
VOr.

Landesentwicklungsprogramm:

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.01.2020 enthalt als
Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung fachiibergreifende und rahmensetzende Ziele,
dabei steht die nachhaltige Entwicklung der Regionen im Miitelpunkt.

Das aktuelle LEP ordnet die Gemeinde St. Wolfgang dem landlichen Raum zu.

Der Gemeinde St. Wolfgang ist die gesetzliche Verpflichtung, Bauleitpldne an die Ziele der
Raumordnung anzupassen, bekannt. Da es sich bei den Zielen um verbindliche Vorgaben han-
delt, die eine abschlieRende Abwagung enthalten, sind sie somit Ublicherweise einer weiteren
Abwagung nicht zuganglich.

Regionaiplan:
Der Regionalplan Region 14 fiihrt St. Wolfgang als Grundzentrum. Im Norden des Plangebiets,

jenseits der Autobahn, befindet sich die Stadt Dorfen. Dorfen und Sankt Wolfgang, liegen auf
einer iiberregionalen Verkehrsachse, die entlang der B 15 verlauft. Der Planungsbereich der 14.
FNP-Anderung liegt am Kreuzungspunkt dieser Verkehrsachse mit der Autobahn A 94.

Fl&chennutzungsplan:
Im bestehenden Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet als 'Flache fir Landwirtschaft'

vorgesehen.

Arten-Biotopschutz-Programm:
Das zu untersuchende Gebiet wird von keinem kartierten Biotop tangiert.

Artenschutzkartierung:

Bisher sind keine Artnachweise der Artenschutzkartierung (ASK) fur den Geltungsbereich be-
kannt.

Es fanden keine faunistischen Kartierungen im Zuge des vorliegenden Planaufstellungsverfah-
rens zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange statt. Aufgrund der standértlichen Be-
dingungen des Planungsbereiches, der ausschliefllich landwirtschaftlich genutzt ist, wird davon
ausgegangen, dass wesentliche artenschutzrechtliche Konflikte nicht zu erwarten sind. Von
einer artenschutzrechtlichen (Vor)-Untersuchung auf Bebauungsplan-Ebene kann ausgegangen
werden, um Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 BNatschG im weiteren Planungsverlauf si-
cher auszuschliefien.

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Das zu untersuchende Gebiet umfasst die Grundstlicke mit der Flurnummer 1396, 1397, 1398,
1399, 1400, 1520 und 1520/3 der Gemarkung St. Wolfgang.

Die ca. 10 ha groRe Flache besteht aus intensiv bewirtschafteten Ackerflachen.

Beabsichtigt ist, die Flache als Gewerbegebiet auszuweisen.

Das Gelande fallt von slidwestlicher Richtung nach norddstlicher Richtung um ca. 20 m ab.
Die Flache ist stark anthropogen liberpragt und wird intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Der Untersuchungsradius beschrankt sich auf das Planungsgebiet, sowie dessen ndhere Um-
gebung.

Die Betrachtung des Bestands erfolgte mittels Ortsbesichtigung unter dem momentanen Kennt-
nisstand mit zu Hilfenahme des FIN-Web (Stand 15.07.2014) und des UmweltAtlas des LfU
Bayern (Stand 20.09.2021).
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2.1 Schutzgut Boden

Beschreibung:
Das Planungsgebiet gehdrt zur naturrdumlichen Haupteinheitengruppe Isar-Inn-Schotterplatten

(Nr. 05), in der Haupteinheit isen-Sempt-Hiigelland (052, Untereinheit Isener Higelland (052.1).
Konkret sind als geologische Einheit Hangendserie, Feinsedimente der Oberen StRwassermo-
lasse genannt.

Nach der standortkundlichen Bodenkarte (LfU 2018) handelt es sich fast ausschlieflich um
Braunerde aus Schiuff bis Schluffton (Lésslehm), sehr schwach steinig, kiesig, grusig.

Das Gelande liegt auf Gelandehdhen zwischen 510 m (. NN im Stdwesten und 490 m u. NN im
Nordosten, die Hangneigung liegt bei ca. 5°.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung ist das Bodengeflige verandert und anthropogen tber-
pragt. Eine kulturhistorische Bedeutung und Altlasten sind bisher nicht bekannt.

Auswirkungen:

Nutzungsbedingt wird Oberboden auf befestigten Flachen dauerhaft entfernt bzw. wahrend der
Bauphase zwischengelagert. Hierdurch geht Oberboden im Planungsbereich verloren oder wird
in seinem Geflige gestort. Durch Begrenzung der versiegelten Flachen auf das erforderliche
Mindestmal, schichtgerechte Lagerung des Oberbodens und gegebenenfalls Wiedereinbau
und gezielte Bepflanzung, kénnen diese Auswirkungen reduziert werden.

Ergebnis:
Aufgrund der nutzungsbedingten erforderlichen Flachenversiegelung entstehen mittlere Auswir-

kungen auf das Schutzgut Boden.

2.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung: i
Hinsichtlich des Schutzgutes Wasser sind die Parameter Oberflichengewéasser, Uberschwem-

mungsbereiche und Grundwasser relevant. Trinkwasserschutzgebiet oder sonstige wasserwirt-
schaftlich empfindsame Gebiete werden durch die Planung nicht bertihrt. Im Planungsgebiet
sind keine Gewasser vorhanden.

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.

Detaillierte Aussagen lber die Grundwasserverhaltnisse kdnnen derzeit nicht getroffen werden,
da keine Berechnungen bzw. wasserwirtschaftlichen Nachweise vorliegen.

Nach dem Umweltatlas Bayern des LfU gibt es keine Hinweise auf Stauwasser oder auf niedri-
ge Grundwasserflurabstiande. Grundwasser befindet sich in einer Tiefe von >2m.

Das anfallende Hangwasser fliekt einem angelegten Graben sudlich der Autobahn zu. Durch
Stichkanale unter der A 94 wird das anfallende Wasser in den natirlichen Graben auf der Nord-
seite eingeleitet.

Durch die Uberplanung des Gebiets ist mit mehr versiegelter Flache zu rechnen.

Auswirkungen:

Die zu erwartende Flachenversiegelung wird sich auf den Niederschlagswasserabfluss auswir-
ken. Die Grundwasserneubildung wird reduziert, der Oberflachenwasserabfluss erhdht.

Um unerwiinschte Auswirkungen auf das Abflussgeschehen zu vermeiden, sind Mafinahmen
zur Ruckhaltung und gedrosselten Ableitung des Niederschlagswassers zu beriicksichtigen. Die
groRere Menge an Schmutzwasser muss Uber das 6ffentliche Kanalnetz abgeleitet werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens missen Maftnahmen zur Vermeidung der mogli-
chen negativen Auswirkungen konkretisiert werden.

Ergebnis:
Es sind mittlere Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser zu erwarten.
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2.3 Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung:
Das Klima im Landkreis Erding entspricht weitgehend dem mitteleuropaischen Durchschnitt

und liegt im Bereich siidbayerisches Higelland.

Der Jahresniederschlag im Planungsbereich liegt bei 801 - 900 mm. Die mittlere Jahrestempe-

ratur betragt 8,1 — 9°C. (Quelle Deutscher Wetterdienst, Klimakarten)

Der Anderungsbereich liegt groRklimatisch betrachtet am Ubergang zwischen atlantischem und
kontinentalem Klima. Das Areal hat zwar eine Warmeausgleichsfunktion, spielt aber weder eine
ibergeordnete Rolle als Kaltlufttransport- oder -sammelweg, noch ist er fir die Frischluftversor-
gung von Siedlungsgebieten von Bedeutung.

Auswirkungen: .
Durch die geplante Uberbauung werden vergleichsweise geringe Auswirkungen auf das Klein-

klima entstehen. Gewisse Auswirkungen entstehen durch die Verringerung der offenen Boden-
flache zugunsten von Flachenbefestigungen und Bebauung, wodurch sich das Strahlungsver-
halten zugunsten trockenerer und warmerer Verhaltnisse in geringem Malie dndert.

Anders auf der landwirtschaftlichen Ertragsflache, sind jedoch gezielte Eingriinungen moglich,
die sich positiv auf das Kleinklima auswirken.

Ergebnis:
Keine Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima / Luft.

2.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:
Vom Planungsvorhaben betroffen sind landwirtschaftlich genutzte Flachen mit geringer Lebens-

raumfunktion. Die Biotopkartierung Bayern und die Artenschutzkartierung Bayern weisen keine
Kartierungen im Vorhabensbereich aus. Im Planungsgebiet sind keine Eintrage gemal dem
Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Erding vorhanden.

Auler der Eingriinung des Anwesens Reit 1, befinden sich keine Gehdlzstrukturen im Bereich.
Die Acker werden bis an die Parzellengrenzen bewirtschaftet, weshalb sich, die Flora betref-
fend, keine diversen Bestande etablieren.

Durch die Larmentwicklung der unmittelbar angrenzenden Autobahn im Norden und der direkt
angrenzenden Bundesstral3e im Osten konnen, die Fauna betreffend, nur stérungsunempfindli-
che Arten der Agrarlandschaft dort ein Jagd- bzw. Nahrungshabitat entwickeln.

Auswirkungen:
Wie schon die bestehenden Flachen bieten auch die entstehenden Gewerbeflachen mit der

einhergehenden Versiegelung wenige Habitatfunktionen. Jedoch ermdglicht die Festsetzung
einer intensiven Eingriinung die Chance neuer Lebensbedingungen fir Fauna und Flora. Durch
die sich ergebenden Ausgleichsmafnahmen im Rahmen des Bebauungsplans kann der Be-
stand aufgewertet und besser vernetzt werden.

Erg'ebnis:
Geringe Beeintrachtigung des Schutzguts Tiere und Pflanzen.

2.5 Schutzgut Mensch

Beschreibung:
Der Planungsbereich liegt verkehrstechnisch zwischen der Autobahn A 94 und

Bundesstralte B 15, ebenso schliefl3t das Gebiet an das Gewerbegebiet "Armstorf Nord" und die
Gewerbegebiete "Dorfen Std-West" und "Dorfen Siid-Ost" an.

Durch die Konzentration der Gewerbegebiete an den Verkehrsachsen werden andere kommu-
nale Straflen nicht zusatzlich belastet. Klassische Wohnsiedlungen sind in der Umgebung nicht
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vorhanden. Der Geltungsbereich besitzt aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
und der Entfernung zu den Siediungen kaum Erholungsfunktion.

Auswirkungen:
Durch das zuséatzliche Gewerbegebiet wird ein vielfaltiges Arbeitsumfeld geschaffen. Bestehen-

de Wohnsiedlungen sind durch das Gebiet hinsichtlich Larm- und Geruchsimmissionen nicht
betroffen.

Ergebnis:
Es sind keine Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch zu erwarten.

2.6 Schutzgut Landschaft/Erholungseignung

Beschreibung:
Der Landschaftsraum ist gepragt vom bewegten Relief des tertidren Hiligellandes. Die Einseh-

barkeit des Anderungsbereiches ist aufgrund der Topografie von der Autobahn A 94 und in Tei-
len von der B 15 gegeben.

Die landschaftspragende Gelandestruktur der Hanglage ist im geplanten Gebiet erkennbar. Die
umlaufende Eingriinung mit raumpragenden Gehdlzstrukturen verleihen dem Landschaftsbild
eine gewisse Wertigkeit.

Auswirkungen:

Die geplante Uberbauung wird das Landschaftsbild aus bestimmten Blickwinkeln zunéchst ne-
gativ beeinflussen. Nach Entwicklung von gezielt festgesetzten Pflanzgeboten entstehen jedoch
landschaftsgerechte Griinstrukturen.

Ergebnis:
Die zu erwartenden Auswirkungen sind insgesamt als bedingt negativ einzustufen.

2.7 Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Beschreibuna:
Offensichtliche Kultur- und Sachguter sind nicht vorhanden. Bodendenkmaler werden im Plan-

gebiet aufgrund eines nahe gelegenen kartierten Bodendenkmals (D-1-7738-0206) zwar vermu-
tet, allerdings gibt es bislang keine Funde. Aufgrund der Denkmalsvermutung bedirfen Boden-
eingriffe einer denkmalrechtlichen Erlaubnis. Bodendenkmaéler, die bei der Verwirklichung des
Vorhabens zutage kommen, unterliegen, gemaf Art. 8 DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobach-
tungen und Funde mussen unverzuglich, d.h. ohne schuldhaftes Verzégern, der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege gemeldet werden.

Auswirkungen:;
Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis:
Das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist nicht relevant.

3. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung /
Durchfiihrung der Planung
3.1 Bei Nichtdurchfithrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung konnte im Planungsbereich weiterhin landwirtschaftliche
Nutzung stattfinden.
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Da die Ausweisung von Gewerbefldche jedoch fiir die zeitgemalte Weiterentwickiung der Ge-
meinde St. Wolfgang unausweichlich ist, wiirde an anderer Stelle, unter schlechteren Bedin-
gungen versiegelt und Gberbaut werden.

Ein 6kologisch besonders wertvolles Entwicklungspotential, sofern von der Planung abgesehen
wird, lasst sich auf Grund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung nicht erkennen.

3.2 Bei Durchfiihrung der Planung

Es entstehen nachfolgend genannte Belastungen des Landschaftsraumes im Anderungsbe-

reich:
Fur das Schutzgut Boden, wird durch die erforderliche Fiachenversiegelung von mittleren Aus-

wirkungen ausgegangen. (Pkt. 2.1)

Fur das Schutzgut Wasser bedeutet die Malinahme, dass der Niederschlagswasserabfluss ver-
andert, Grundwasserneubildung reduziert und Oberfladchenwasserabfluss erhdht wird, was
ebenfalls zu mittleren Auswirkungen fihrt. (Pkt. 2.2)

Far das Schutzgut Tiere und Pflanzen bietet der Eingriff die Chance mit den Eingriinungen und
zu erwartenden Ausgleichsflachen den Bestand aufzuwerten und besser zu vernetzen.

4, MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich des Eingriffes
4.1 MaRnahmen auf Ebene des Fldchennutzungsplans:

- Flachen sparende Ausweisung von Gewerbefldchen durch konzeptionelle Vorplanung
- Ausweisung von grof3zligigen Eingriinungen in der Darstellung

4.2 MaBRnahmen zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffes auf Ebene des
Bebauungsplans

- Festsetzung von diversen Riickhaltemafinahmen von Niederschlags- bzw. Oberfla-
chenwasser

- Festsetzung zum Anschluss an das Kanalsystem

- Festsetzungen von Pflanzgeboten fur Baum- und Gehdlzpflanzungen

- Festsetzungen von Griinstrukturen

- Festsetzungen von verwendeten Materialien zur Befestigung

- Qualitative Aufwertung der Grinbestande

- Ausbau der Grunbesténde

4.3 AusgleichsmaBnahmen

Die Ermittlung der Ausgleichsflachen fir das geplante Gewerbegebiet erfolgt in Anlehnung an
den Leitfaden' Eingriffsregelung auf der Ebene der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung’

des LfU Bayern.

Geplante Nutzung Gewerbe

1396, 1397, 1398, 1399, 1400, 1520 und
1520/3, Gemarkung St. Wolfgang

Flurnummern

Gréfe (in ha, nach Abzug der Grinflachen) 8

Erwartete GRZ

Uber 0,35 (Typ A, hoher Vers_iegelungsgrad)

Empfindlichkeitsstufe des Naturhaushalts und
des Landschaftsbildes

Fassung: 27.02.2023
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14. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde St. Wolfgang Umweltbericht

' Begriindung | Es handelt sich um eine intensiv genutzte
Ackerflache, umgebend befindet sich Gewer-
Erwarteter Kompensationsfaktor t(;f33-0,5 -
Erwarteter Kompensationsbedarf (in ha) 24-4 -
Empfohlenes Kompensationsmodell Okokonto oder externe Ersatzfliche

Fir MaRnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen der ausgleichspflichtigen Flachen-
anteile der Flachennutzungsplanédnderung sind voraussichtlich 2,4 bis 4 ha Ausgleichsflache
erforderlich. Der genaue Umfang, sowie die konkret nachgewiesenen Flachen und Aufwer-
tungsmafnahmen, sind in einem Bebauungsplan zu regeln.

5. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Das Planungsgebiet liegt verkehrstechnisch sehr glinstig an der Verkehrsachse zwischen Bun-
desautobahn und Bundesstrafle, aulerdem befinden sich weitere Gewerbegebiete in unmittel-
barer Nadhe. Die ErschlieBung ist also relativ einfach und kostengiinstig zu bewerkstelligen.
Gewerbeflichen an anderer Stelle zu entwickeln, ware mit einem Mehraufwand verbunden und
wiirde die Stérung anderer, fiir Natur und Landschaft wertvollerer Bereiche mit sich bringen.
Adaquate Alternativen sind ebenfalls nur mit Fldchenversiegelung und Uberbauung zu bewerk-
stelligen.

Geeignete Flachen, die einen vergleichbar geringen ErschlieBungsaufwand und &hnlich geringe
Umweltauswirkungen aufweisen, sind derzeit nicht verfugbar.

6. Beschreibung der Methodik

Die Methodik der Umweltpriifung wurde in Anlehnung an den Leitfaden 'Der Umweltbericht in
der Praxis' des Bayerischen Staatsministeriums des Innern gewahit.

Zur Beurteilung der Belange von Natur und Landschaft und zur Bewaltigung der Eingriffsrege-
lung, wurde der Leitfaden 'Eingriffsregelung auf der Ebene der Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanung' des LfU Bayern herangezogen.

Die Analyse und Bewertung der Schutzglter erfolgte verbal argumentativ.

7. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Da die geplante Fldchennutzungsplandnderung keine unmittelbaren Umweltauswirkungen nach
sich zieht, ist eine Uberwachung nicht notwendig. Auf Ebene der Bebauungsplane sind Uber-
wachungen der Regelungen fiir die Bestandentwicklung der geplanten Ausgleichsmalinahmen

sinnvoll.

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Auf der Grundlage der geplanten 14. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes
soll am nérdlichen Rand des Gemeindegebiets St. Wolfgang ein Gewerbegebiet entstehen.

GemalR der bisherigen Umweltpriifung sind geringe bis mittlere Auswirkungen festzustellen.
Als Umweltauswirkungen i. S. des § 2 Abs. 4 BauGB, wurden festgestellt:

Fassung: 27.02.2023 9




14. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde St. Wolfgang Umweltbericht

- Verlust der Bodenfunktionen

- Geringere Versickerung und héherer Oberflachenwasserabfluss aufgrund Flachenver-
siegelung

- Geringer Verlust von Habitatbestédnden

- Geringe Beeintrachtigung des Landschaftsbildes

Diverse Malinahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich sind mdglich und sollten
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes durch Festsetzungen und Ausweisung einer Aus-
gleichsfliche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Wasser, Natur und
Landschaft beriicksichtigt werden.

Aufgestellt:
Ullrich Gaigl, 1. Burggrmeister Dipl.-Ing. Architekt Alexander Groh
Gemeinde St. fYolfgang Anger Groh Architekten
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14. Anderung des Flichennutzungsplans:
,Gewerbegebiet an der BAB 94“

E. Zusammenféésen_d_e Erklarung gem. § 6 Abs. 5 BauGB

Verfasser und Architekt:

ANGER Anger Groh Architekten PannGmbB
Dipl.-Ing. Architekt Alexander Groh

GROH Roflmayrgasse 17 85435 Erding

08122 88 002 0 www.angergroh.de

Fassung vom 27.02.2023



14. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde St. Wolfgang Zusammenfassende Erklarung

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Sankt Woifgang weist in Armstorf in unmittelbarer Nahe zur Bundesautobahn 94
und zur BundesstralRe 15 ein Gewerbegebiet im Flachennutzungsplan aus. Da der Bedarf an
gewerblichen Grundstiicken in der Gemeinde anhaltend hoch ist und der Gemeinde ausrei-
chend konkrete Fldchenanfragen Gewerbetreibender vorliegen, um das Plangebiet zu fiillen,
wurde das verkehrsglinstig gelegene Gebiet mit kurzem Weg zur Autobahnauffahrt Dorfen fir
die Ausweisung ausgewahit.

Eine zusatzliche Verkehrsbelastung vorhandener Gemeinde- oder Kreisstrallen wird durch die
gunstige Standortwahl minimiert.

Die Grundlage fiir dieses Vorhaben wird mit der 14. Anderung des Fléchennutzungsplans vor-
bereitet, da diese Entwicklung nicht mit der Darstellung im aktuellen Flachennutzungsplan
ubereinstimmt.

Im Umgriff der Flachennutzungsplan-Anderung wird derzeit intensive Landwirtschaft betrieben.
Die 14. Anderung umfasst insgesamt eine Flache von etwa 100.000 m2,

2. Verfahrensablauf

- Aufstellungsbeschluss des Gemeinderats am 02.03.2022 mit ortsiiblicher Bekanntma-
chung des Anderungsbeschiusses am 13.06.2022.

- Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie friihzeitige Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB fur
den Entwurf der 14. Anderung des Flichennutzungsplanes in der Fassung vom
02.03.2022 in der Zeit vom 04.07.2022 bis 04.08.2022.

- Offentliche Auslegung des Entwurfs der 14. Anderung des Flachennutzungsplans in der
Fassung vom 19.10.2022 gemal} § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 24.11.2022 bis 23.12.2022.

- Die Gemeinde St. Woifgang hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 27.02.2023 die 14.
Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 27.02.2023 festgestellt.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen u.a. die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushal-
tes, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie des Klimas zu berucksichtigen.

Gemal Regionalplan befinden sich im Plangebiet keine landschaftlichen Vorbehaltsgebiete
oder regionale Griinziige. Schutzgebiete wie Natura 2000-, Naturschutz- oder Landschafts-
schutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden. Kartierte Biotope sind von der Planung nicht
betroffen. Gleiches gilt fur Natur- oder Bodendenkmaler. Allerdings besteht eine Bodendenk-
malsvermutung fiir das Plangebiet, die in der Begriindung zur Flachennutzungsplan-Anderung
sowie im Umweltbericht thematisiert ist.

Gem. § 19 BNatSchG sind zu Bauleitplanen landschaftspflegerische Fachbeitrdge zu erstellen.
Da es sich bei der Durchfilhrung des Planverfahrens zur 14. Anderung um eine vorbereitende
Bauleitplanung handelt, wird keine Ausweisung von Ausgleichsflachen erforderlich.

Fir die Belange des Umweltschutzes wurde gem. § 2 (4) BauGB im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen Umwelteinwirkungen
ermittelt und im beigefugten Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden. Die Ergebnisse
sind dem beigefigten Umweltbericht zu entnehmen.

Die konkrete Bewertung und Quantifizierung der Auswirkungen erfolgt dabei im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens.

Fassung: 27.02.2023 . 2



14. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde St. Wolfgang Zusammenfassende Erklarung

4. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung

4.1 Friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
(§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs.1 BauGB)

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Tréager dffentlicher Belange,
die die Gemeinde St. Wolfgang gem. §3 Abs. 1 und §4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt hat, wurden
folgende wesentliche Anregungen und Einwande vorgebracht:

a) Regierung von Oberbayern

Forderung eines Bedarfsnachweises flir Gewerbeflachen. Das Umgriffsgebiet wurde grundsatz-
lich als angebunden im Sinne des LEP-Ziels 3.3 eingestuft. Die geplante Siedlungsentwicklung
sollte dabei vom Bestand ausgehen und nicht ungegliedert und bandartig erfolgen. Bitte um
Prifung der Moglichkeit einer interkommunalen Kooperationen mit der Stadt Dorfen.

Der geforderte Bedarfsnachweis wurde daraufhin u.a. durch Auflistung konkreter Flachenanfra-
gen von Firmen, die an die Gemeinde gerichtet wurden, in der Begriindung zur Flachennut-
zungsplan-Anderung detailliert ergénzt. Die Siedlungsentwicklung vom Bestand ausgehend ist
Thema des Bebauungsplans.

Eine interkommunale Zusammenarbeit zeichnete sich nicht ab, da sich Dorfener Brachflachen
in privater Hand befinden.

b) Staatliches Bauamt Freising

Die nach FStrG vorgeschriebene Anbauverbotszone sollte in den FNP eingetragen werden. Die
ErschlieRung des Gewerbegebiets soll Giber einen einzelnen Knotenpunkt erfolgen. Hinweis auf
von der Bundesstrafle ausgehende Emissionen.

Die Anbauverbotszone wurde mittels Plansymbol in die Planzeichnung eingetragen. Gleiches
gilt fiir die Larmproblematik. Diese wurde im Plan mit Symbol kenntlich gemacht. Die Erschlie-
Rfung des Gebiets ist Thema des Bebauungsplans, allerdings nur ein alleiniger Zugang ins Ge-
werbegebiet im Osten geplant.

c) Landratsamt Erding, Sachgebiet 42-2: Untere Immissionsschutzbehdrde

Das Plangebiet ist durch Verkehr (Autobahn sowie Bundesstraf3e) und durch die jenseits der
Autobahn liegenden Gewerbebetriebe starken Larmimmissionen ausgesetzt. Geruchsemissio-
nen der umliegenden Landwirtschaft konnten ebenso zu Problemen flhren.

Auf Flachennutzungsplan-Ebene wurde mit Symbol die Immissionsproblematik kenntlich ge-
macht. Ein Immissions-Gutachten, dessen Ergebnisse in die weitere Planung einflielen muss,
soll erst auf Bebauungsplan-Ebene erstelit werden.

d) AELF Erding-Ebersberg

Landwirtschaftliche Flachen mit Ackerzahlen um den Durchschnittswert der Acker- und Griin-
landzahlen gehen fur die Planung verloren. Durch Planungsvorhaben dieser Art sollten keine
landwirtschaftlichen Flachen verloren gehen, denn der Wegfall der landwirtschaftlichen Flachen
gefahrdet die Existenzgrundlage der betroffenen Landwirte und beschleunigt den Strukturwan-
del. Weitere Einwendungen betrafen die Bebauungsplan-Ebene.
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14. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde St. Wolfgang Zusammenfassende Erklarung

Die genannten Argumente wurden in der Abwagung dem gewerblichen Standortvorteil des
Plangebiets an Autobahn und Bundesstrafle gegenubergestelit. Durch die glinstige Anbindung
werden untergeordnete StralRen und Wohnsiedlungen geschont und Wege verkdrzt.

Zudem wurde der Gewerbedruck, der durch konkrete Flachenanfragen untermauert werden
kann, sowie der Erhalt und die Schaffung von Arbeitsplatzen in der Gemeinde, angefihrt. Die
Neuausweisung kann ein Beitrag zur Sicherung einer stabilen Bevolkerungsstruktur in der Ge-
meinde sein. Unter Abwagung aller Argumente wurde an der Planung festgehalten.

e) Hinweis auf die gesetzlich vorgeschriebene Anbauverbotszone von 40 m an der Autobahn.
Diese wurde mit Planzeichen in den Flachennutzungsplan aufgenommen.

f) Zahlreiche Hinweise stellungnehmender Behérden betrafen ausschlieRlich die Bebauungs-
plan-Ebene und wurden daher in der Abwigung zur Flachennutzungsplan-Anderung nicht be-
rlicksichtigt. Diese Hinweise wurden von der Gemeinde zur Kenntnis genommen und werden

bei der Folgeplanung berlicksichtigt.

4.2 Offenlage und Beteiligung der Behorden
(§3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB)

a) Autobahn GmbH des Bundes: Die Anbaubeschrankungszone von 100 m soll in die Plan-
zeichnung des FNP eingetragen werden. Zusatzlich soll ein ausfuhrlicher Text zur Anbauver-
botszone und Anbaubeschrankungszone in die Begriindung Gbernommen werden.

Die Gemeinde hat sich gegen ein Planzeichen im FNP zur Anbaubeschrankungszone entschie-
den, da diese erst auf Bebauungsplan-Ebene relevant wird, wenn eine konkrete Strukturierung
des Gebiets vorliegt und bereits konkrete Bauabsichten von Bauwerbern bestehen. In der Be-
grindung wurden die Zonen in einem weniger ausflhrlichen Text als vorgeschiagen tibernom-
men.

b) Weitere neue oder mafigebliche Einwénde wurden nicht vorgebracht.

5. Voraussichtliche Entwicklung ohne die Planung, anderweitige Planungsmoglichkeiten
Bei Nichtdurchfiihrung wirde die landwirtschaftliche Nutzung des Geléndes bestehen bleiben.
Ein 6kologisch besonders wertvolles Entwicklungspotential, sofern von der Planung abgesehen
wird, lasst sich auf Grund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung nicht erkennen.

Da die Ausweisung von Gewerbefldchen jedoch fiir die zeitgemafle Weiterentwicklung der Ge-
meinde St. Wolfgang unausweichlich ist, wilrde an anderer Stelle, unter schlechteren Bedin-
gungen versiegelt und Uberbaut werden. Alternative Standorte mit vergleichbar glinstiger Ver-
kehrsanbindung fir ein Gewerbegebiet sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden.

Erding, den j)g . 2’3

4,

Alexander Groh
Dipl. Ing. Architekt
Anger Groh Architekten
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