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Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches
liegenden Flurstiicke und Teilflachen von Flurstiicken.

Orthobild vom Satzungsumagriff

PRAAMBEL:

Der Markt Buchbach erlasst diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. §§ 2
Abs. 1, 9, 10 und 12 des Baugesetzbuches (BauGB) und der zum Zeitpunkt des
Erlasses giltigen Fassungen des BauGB, der Bayerische Bauordnung (BayBO), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern (GO) als

SATZUNG.
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A. Festsetzungen durch Text

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Fur den gesamten Geltungsbereich wird gemaR § 8, BauNVO eine
Nutzung als Gewerbegebiet mit Einschrankungen (§ 8, BauNVO) festgesetzt.

1.2 GemaR § 1, Abs. 5, BauNVO werden die fur Gewerbegebiete zugelassenen
Nutzungen eingeschrankt.
zulassig sind nur: Zentrallagerhaus und dessen Lagerflache.

1.3. entfallt

2. MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl, die maximale
Geschof¥flache und die Zahl der Geschosse festgesetzt.

2.1  Fur das Gewerbegebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine
Geschof¥flachenzahl (GFZ) von 1,8 festgesetzt.

3. Bauweise (§ 22 BauNVO)

3.1 Die Bebauung des Grundstlcks ist nur innerhalb der Baugrenzen (gemaR § 23,
Abs. 3, BauNVO) zulassig.

3.2 entfallt

4. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

41 Die Baumassen der Betriebsgebaude sind differenziert zu verteilen.
Grofflachige Gebaude sind entsprechend zu gliedern.

4.2 \Wandhohen gemessen talsetig ab naturlichem Gelande,
Wandhéhe: Betriebsgebdude: max. 8,00 m
Gebaude fur Getreidetechnik:  max. 17,00 m
Siloanlagen: max. 27,00 m

4.3 entfallt

4.4  entfallt

5. Einfriedungen
Einfriedungen sind ohne Sockel, mit einem Bodenabstand von 10 cm auszu-
fuhren.
Einfriedungen sind transparent, als Maschendrahtzaun oder Stabgitterzaun
auszufithren.
Die Hoéhe der Einfriedungen darf 180 cm uber Oberkante des Gelédndes nicht
Uberschreiten.
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6. Werbeanlagen

Werbeanlagen bleiben einem baurechtlichen Genehmigungsverfahren vor-
behalten.

7. ErschlieBung

entfallt

8. Immissionsschutz

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens hat der Bauwerber mittels
Larmgutachten nachzuweisen, dass sein Betrieb bzw. seine Anlage einschlie3-
lich Fahrverkehr die flachenbezogenen Schallleistungspegel gemafl Techni-
scher Anleitung zum Schutz gegen Larm (T-Larm) einhalten wird. Das Gut-
achten ist dem Bauantrag beizulegen. Unzuladssig sind Betriebe und Anlagen,
deren immissionswirksames flachenhaftes Emissionsverhalten einen flachenbe-
zogenen Schallleistungspegel von 60 dB(A)/m? tags und/oder 45 dB(A)/m?
nachts Uberschreitet.

9. Griinordnung

Baum zu erhalten

. Baum zu pflanzen, STU 16-18 cm

Der Standort der Badume darf sich geringflgig verdndern, wenn dies funktiona-
len Erfordernissen entspricht. Baume sind zu pflegen, ausgefallene Baume
sind zu ersetzen.

Artenliste 1:

Tilia cordata — Winterlinde
Tilia tomentuosa  — Silberlinde
Quercus robur — Eiche

Acer platanoides - Spitzahorn

Eingrunung auf privatem Grundstiick mit Gehdlzen in Pflanz-
reihen, Pflanzenabstand 1,5x 1,5 m

Zulassig sind Geholze der Artenliste 1 und 2.

Die Gehélzpflanzung ist zu pflegen und zu erhalten, ausgefallene Gehdlze sind
zu ersefzten.

Der Einsatz von Diinge- oder Spritzmitteln ist nicht zuléssig. Die Gehélze dirfen
frihestens nach 10 Jahren auf den Stock gesetzt werden. Es darf pro Jahr je-
weils nur 1/3 der Gehoélzpflanzung auf den Stock gesetzt werden.

Die Grenzabstédnde von Baumen und Strauchern laut Nachbarrechtsgesetz
(Art. 47 und 48 des Ausfilhrungsgesetzes zum BGB vom 20.07.1982) und die
Grenzabstande bei landwirtschaftlichen Grundsttcken (Art. 48 AGBGB) sind zu
beachten.
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Artenliste 2:
Baume 2. Wuchsordnung,
Pflanzqualitat mind. Hei, 0.B. 100-150

Acer campestre  — Feldahorn

Carpinus betulus  — Hainbuche

Malus sylvestris — Wildapfel

Pytus communis - Wildbirne

Prunus avium - Vogelkirsche

Prunus padus — Traubenkirsche
Straucher:

Pflanzqualitat mind. Str. 2xv, 0.B. 60-100
Amelanchier ovalis — Felsenbirne
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea — Hartriegel
Corylus avellana - Hasel
Ligustrum vulg. Atrovirens — Liguster
Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Rosa arvensis - Ackerrose
Rosa canina — Hundsrose
Rosa rubiginosa — Hechtrose
Viburnum lantana — wolliger Schneeball

Grunstreifen auf privatem Grundstick

Die Vegetation ist zu pflegen und zu erhalten. Der Einsatz von Dlnge- oder
Spritzmitteln ist nicht zulassig.

10. Abgrabungen, Stiitzmauern

Das Gelande ist an den Grundsticksgrenzen héhengleich an das naturliche
Gelande anzuschlieBen. Gelandeveranderungen im hangigen Gelénde sind
entsprechend durch Abbdschungen, Stutzwénde usw. zu sichern.

Zur Sicherstellung der Héhenlage sind bei den Bauantragen Geléande-
Héhenschnitte mit vorzulegen. Der Gelandeverlauf alt und neu, mit Dar-
stellung aller Veranderungen des nattirlichen Geléndevelaufes, ist in allen
Ansichten darzustellen.

Erddruckmauern, hoher als 3, m sind zu begriinen mit Kletterpflanzen gem.
Artenliste 3.
Die Pflanzung ist zu pflegen, ausgefallene Pflanzen sind zu ersetzten.

Artenliste 3:

Kletterpflanzen, die keine Rankhilfen bendtigen
Hedera helix — Efeu

Parthenocissus tricuspidata Vetchii — Wilder Wein
Kletterpflanzen die eine Rankhilfe benétigen
Parthenocissus quinquefolia — Wilder Wein
Clematis montana — Clematis

Clematis vitalba — gewéhnliche Clematis
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11. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der naturschutzrechtliche Ausgleich, gem. § 1a Abs. 3 BauGB erfolgt in einem
Umfang 1.226 m2.

Die Ausgleichsflache liegt auerhalb des Eingriffsbebauungsplanes und ist eine
Teilflache von Flur Nr. 1481 Gemarkung Walkersaich, Markt Buchbach. Die
Aufwertung erfolgt in Abstimmung mit der UNB. Die Ermittlung des auszuglei-
chenden Umfanges ist im Umweltbericht zum Bebauungsplan beschrieben.

12. Regenriickhaltung
Flache fur ein Becken zur Riuckhaltung von Niederschlagswasser,
das mit einem Drosselbauwerk versehen ist Bestand.

Das Ruickhaltebecken ist entsprechend den Erfordernissen zu dimensionieren.
Die Sohle des Rickhaltebeckens ist turnusmagig, in einem zeitlichen Abstand
von ca. 10 Jahren zu vertiefen auf ca. 1 m unter dem Auslauf. Die Uferbereiche
sind mit einer standortangepassten artenreichen Wiesenmischung aus dem Ur-
sprungsgebiet 16 ,Unterbayrische Hugel- und Plattenregion® anzusaen.

Das Oberflachenwasser der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen muss,
bevor es auf die Erweiterungsflachen gelangt, geordnet abgeleitet werden. Ein
Nachweis dafir ist zu erbringen.

13. Beleuchtung

Fur AuRenbeleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel, ohne UV- Anteil
(z.B. LED-Leuchten) ohne Streuwirkung (z.B. mit nach unten gerichteten Licht-
kegeln) zu verwenden, gem. BayNatSchG. Die Leuchten dirfen keine Beein-
trachtigung far nachtaktive Tiere darstellen.
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B. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung

@ Gewerbegebiet mit Einschrankungen (§ 8 BauNVO)
2. MaR der baulichen Nutzung

0,8 Grundflachenzahl (GRZ)
@ Geschof¥flachenzahl (GFZ)
I Zahl der Voligeschosse als Hochstgrenze

3. Bauweise

““““““““ ~ Baugrenze (§ 23, BauNVO),

Stellplatze und Nebenanlagen durfen auch innerhalb der Baugrenze
errichtet werden.

4, Verkehrsflachen
7'\ Zufahrt
5. Griinordnung

s. Punkt A.9 - Grunordnung
6. Sonstige Planzeichen

I B B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
[ 1 O Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Urplanes

7004 MaRzahl zB. 7,00 m

= "I Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze und Nebenablagen, bzw.
L  Lager
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C. Hinweis durch Planzeichen

offentliche StraRenverkehrsflache

Innerhalb der Sichtdreiecke sind Sichtbehinderungen (z.B. Bebauung,

W Sichtdreiecke mit Angabe der Schenkellange in m.

Bepflanzung und Ablagerung) tiber 0,80 m Héhe Gber Fahrbahnebene
unzulassig. Ausgenommen hiervon sind einzelstehende, hochstammige
Baume mit einem Astansatz nicht unter einer Héhe von 2,50 Meter.

1269 bestehende Flurnummer z B. 1269

/O\\ Flurgrenze mit Grenzstein
PR

Hohenlinie (0 NN)

D. Hinweise durch Text

ErschlieBung:

Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungs-
anlage des Marktes Buchbach anzuschliellen.

Die Abwasserbeseitigungsanlage ist gemaR Abwasserkonzept des Marktes
Buchbach vorgesehen.

Wasserwirtschaft:

Hanglage und Aufleneinzugsgebiet:

Aufgrund der Hangneigung des Plangebietes ist bei Starkregen mit wild ab-
flieRendem Wasser zu rechnen, das auch in Gebaude eintreten kann. Dadurch
bedingt kann es zu flachiger Uberflutung kommen, ggf. auch mit Erosionser-
scheinungen.

Es wird eine wassersensible Gebaudeplanung empfohlen.

Bei der Entwasserung des Plangebietes ist auch der Abfluss und wild ablaufen-
des Wasser von aufRerhalb (z.B. Wiesen, Acker) zu berticksichtigen, eine ge-
trennte Ableitung ist anzustreben.

Je nach GréRe und Lage der neuen Baukérper bzw. Baumalinahmen kann der
Abfluss des flachenhaft abflieRenden Oberflichenwassers und Schlamms ge-
gebenenfalls so verandert werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen fur
Ober- bzw. Unterlieger fuhrt. § 37 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist ent-
sprechend zu berlcksichtigen.

Das gesammelte Niederschlagswasser von den befestigten Flachen wird tber
ein bestehendes Regenriickhaltebauwerk gedrosselt in den Einstettinger Bach
abgeleitet. Der Drosselabfluss ist so zu wéhlen, dass die natirliche Regen-
spende der befestigten Flache nicht uberschritten wird. Eine Regenwasser-
nutzung wird dartiber hinaus beflrwortetet.

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers ist im Bauantrag darzu-
stellen.
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2.3

2.4

2.5

2.6

Hierzu ist dafur rechtzeitig ein entsprechender Antrag auf Anderung der beste-
henden Wasserrechtlichen Erlaubnis fur die Einleitung des Regenwassers mit
allen erforderlichen Unterlagen beim Landratsamt Muhldorf a. Inn, Wasser-
recht zu stellen.

Das Bauvorhaben, das aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneidet, ist bis
25 cm Uber Gelénde so zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich
abflieBendes wasser nicht eindringen kann.

Das Bauvorhaben ist bis zu dieser Quote wasserdicht zu errichten (Keller -
soweit geplant - wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt auch fur Kelleroff-
nungen, Lichtschachte, Zugénge, Installationsdurchfihrungen etc.).

Sollten Lichtgraben fur héherwertige Nutzung der Keller zugelassen werden,
sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch Ober-
flachenwasser zutreten kann.

Es werden geeignete MaBnahmen empfohlen, um das Eindringen von Regen-
wasser im Bereich von Gebaudezugangen oder Ein- und Ausfahrten etc. bei
Starkniederschlagen zu verhindern.

Zusétzlich wird eine Festsetzung der Begriinung von Flachdéchern empfohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Abgrabungen Hangwasser austreten
kann.

Eine Bodenerkundung wird empfohlen.
Informationen zu Hochwasser und Versicherungen:

Planer und Bauherren sollten auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenrisiken
ausdriicklich hingewiesen werden. Der Abschluss einer Elementarschutzver-
sicherung sollte empfohlen werden. (weitere Informationen: www.elementar-
versicherung.de). Ebenso ist die Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu Hoch-
wasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung zu beachten:
www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf

Vorsorgender Bodenschutz:

Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes ist grundséatzlich darauf hinzuwei-
sen, dass bei einer Bebauung der Flache die Entsorgung von Bodenmaterial
frihzeitig geplant werden soll, wobei die Vermeidung von Bodenaushub bzw.
die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache zu bevor-
zugen ist. Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beein-
trachtigungen (insbesondere des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der be-
lebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden getrennt abzutragen, fach-
gerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und einer maéglichst
hochwertigen Nutzung zuzufuhren. Zu bericksichtigen sind hierbei die DIN
18915 und die DIN 19731. Wir bitten weiterhin das Merkblatt ,Bodenkundliche
Baubegleitung — Leitfaden fur die Praxis‘ des Bundesverbandes Boden e.V. zu
beachten, in welchem Hinweise, etwa zur Anlage von Mieten, zur Ausweisung
von Tabuflachen, zum Maschineneinsatz, zur Herstellung von Baustral3en so-
wie zu den Grenzen der Bearbeitbarkeit und Befahrbarkeit gegeben werden
sowie die Hinweise in der DIN 19639.
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4, Férderung regenerativer Energien:

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR LEP 6.2.1.Z erneuerbare Energien
verstarkt zu erschlieBen und zu nutzen sind (vgl. auch RP 18 BV 7.1Z,7.2. Z).
Fur neu zu erstellende Gebaude sollte zumindest eine Teilversorgung aus re-
generativen Energiequellen (z.B. Sonnenkollektoren, Warmepumpen, Photo-
voltaik 0.4.) erfolgen.

5. | eitfaden fiir wassersensible Siedlungsentwicklung:

Der Leitfaden fiir ,wassersensible Siedlungsentwicklung“ ist zu beachten, mit
der

- Reduzierung von versiegelten Flachen

- Herstellung versickerungsfahiger Randzonen zur flachigen Versickerung
von anfallendem Regenwasser

- Herstellung der ErschlieBungswege, Zufahrten, Lager- und Kfz Stell-
flachen mit wasserdurchlassigen Materialien

6. Immissionen:

Die Eigentimer und Nutzer der Grundstucke haben die Ubliche Bewirtschaf-
tung (Pflege, Dungung und Ernte) der angrenzenden landwirtschaftlichen
Grundstiicke und die damit verbundenen Emissionen (Geruch, Larm, Staub)
zu dulden, soweit sie nicht Giber das emissionsrechtlich Zulassige hinausgehen.

7. Kartengrundlage:

Ausschnitt aus dem amtlichen Katasterblatt M 1:1000

Als digitaler Flurkartenauszug (DFK) des Marktes Buchbach vom 20.07.2023
Die Planzeichnung ist zur Maentnahme nur bedingt geeignet.

Es gibt keine Gewahr fur MalRhaltigkeit.

Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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Begriindung zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

ZENTRALLAGERHAUS"

1. Anlass und Zweck der Planung

Ab dem Jahre 2005 wurde die vorhabenbezogene Bebauung des Bebauungsplanes
,Zentrallagerhaus” umgesetzt.

Der betriebliche Ablauf der Raiffeien Waren GmbH bedarf jedoch einer dringlichen
Erweiterung, weshalb der Gemeinderat am 11.07.2023 den Austellungsbechluss fur
die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Zentrallagerhaus® ge-
fasst hat.

2. Planungsrechtliche Voraussetzung

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Zentrallagerhaus" wurde
geman § 8, Abs. 3 BauGB aufgestellt.

Im Zuge dieser Anderung wird im Parallelverfahren die 28. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes des Marktes Buchbach durchgefihrt.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist der nord-éstliche Bereich des Anderungs-
umgriffes als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.

3. Lage, GréRe und ErschlieBung des Baugrundstickes

Der Planungsbereich liegt im Studen des Marktes Buchbach und umfasst die Flur-
nummern; 1269/1, 1269/2, 1269/3, 1238/2 und eine Teilflache von 1269.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von insgesamt ca.
1,50 ha.

Das Baugebiet hat eine Lange (West- Ost) von ca. 170 m und eine Breite (Nord- Sud)
von ca. 90 m.

4. VVersorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird von der Gemeinde sichergestellt.
Die Stromversorgung erfolgt durch das Versorgungswerk EVU Bauer, Buchbach, und
ist gesichert.

5. Entsorgung

Die im Baugebiet anfallenden Abwasser sind durch die Einleitung in den gemeind-
lichen Kanal gesichert.
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die zentrale Mullabfuhr des Landkreises Muhldorf.

6. Wasserwirtschaft

Fur das Baugebiet wurde im Jahre 2005 ein Entwésserungskonzept entwickelt und
umgesetzt.

Uber ein Absetzbecken wird das Niederschlagswasser aus dem bebauten Grundstick
geleitet. Das von auRen oberflachlich ankommendee Wasser wird in Graben gefasst
und wie bisher einem bestehenden Fischteich zugeleitet.
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Das vom Diingelager anfallende Regenwasser wird wegen eventueller Verschmutz-
ungen durch Dunger in den Schmutzwasserkanal geleitet.

Durch den Neubau einer Lagerhalle und den Eingriff in den Hang ist die Entwasserung
neu zu planen bzw. zu erganzen.

Eine abschlieBende Prifung und Beurteilung der Abwasserbeseitigung bleibt dem
Wasserwirtschaftsamt vorbehalten.

7. Immissionsschutz

MaRnahmen zum Immissionsschutz sind als Festsetzung im Bebauungsplan geregelt.

8. Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs des Baugebiets sind keine Altlasten bekannt.

9. Voraussichtliche Auswirkung der Planung

Es ist nicht zu erwarten, dass sich die Verwirklichung der Planung bei Einhaltung der
Auflagen nachteilig auf die persénlichen Lebensumsténde der in dem Gebiet wohnen-
den oder arbeitenden Menschen auswirken wird.

10. Natur- und Landschaftsschutz — Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung ist im Umweltbericht abgehandeit.

11. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdérden

AuRerungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit wurden abgewogen nach § 3, Abs 1
BauGB und der TOB nach § 4, Abs 1 BauGB wurden eingearbeitet und die Verahrens-
vermerke erganzt.

9. Offentliche Auslegung und Beteiliqung der Behérden

AuRerungen der 6ffentlichen Auslegung und der TOB wurden nach § 3 Abs. 2 BauGB
und nach § 4 Abs. 2 BauGB eingearbeitet.

Buchbach, den 11.11.2024 Buchbach, den 4. 04,2026

Christa Schwarzmoser Thofmas Einwdng

Architektin 1. Burgermeister
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Verfahrensvermerke vorhabenbezogener
Bebauungsplan

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Markt Buchbach hat in der Sitzung vom #.93:283% die Aufstellung des vorhaben-

bezogenen Bebauungsplanes gemafl § 12 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss

wurde am 96:M.3%3 ortsiiblich bekannt gemacht. % N
: \ r

/7

Thomas Einwang,
1. Blrgermeister

2. Beteiligung der Offentlichkeit:

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung

P

ThomdsEifwang,

1. Blrgermeister

Buchbach, den.%.‘f.:?:".:.‘??‘.’f .............

3. Beteiligung der Behdrden:

Die frilhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager &ffentlicher Belange gemat § 4

Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in der Fassung

vomA0.40.283 ot in der Zeit vom T M3 s einschlieRlich OF: A4 3 stattgefunden.

A

A4.02. 2026

Buchbach, den &% %% 2242 ... Thdrha$ Einwang,

1. Blrgermeister

4. Offentliche Auslequng:

wurde am#A: %24 orisiiblich bekannt gemacht. ?7 .

Thorhas.Einwang,
1. Birgermeister

5. Beteiligung der Behdrden:

Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in der Fassung vom AL.03 2004

wurden die Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom#a9:92.284 pjs einschlieBlich 30:%:2%4 peteiligt.

N

Buchbach, denH:% .4 6 Thomas/Einwang,
1. BUrgermeister
AB Schwarzmoser, Gumpolding 6, 84428 Buchbach Markt Buchbach, BP ,Zentrallagerhaus" D.BI.Nr.1, i.F.v. 12.11.2024
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6. Satzungsbeschluss:

Die Stadt/(Markt)Gemeinde hat mit Beschluss des Stadtrats/Gemeinderats vom A0:Q.28€ den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan in der Fassung vom /A% M-202%  gemaR § 10 Abs. 1

BauGB als Satzung beschlossen. ?7 .

Thomas Einwang,
1. Blrgermeister

1. Blrgermeister

7. Bekanntmachung:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit der Begriindung und der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird seit diesem Tag zu den ortsiiblichen Dienstzeiten in
den Amtsraumen des Marktes Buchbach zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den
Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und
2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3

Satz 4 BauGB). %

Thomas Efhwang,”
1. Blrgermeister

AB Schwarzmoser, Gumpolding 6, 84428 Buchbach Markt Buchbach, BP ,Zentrallagerhaus“ D.BI.Nr.1, i.F.v. 12.11.2024
Text- und Planteil mit Begriindung
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Umweltbericht zur Anderung des Bebauungsplanes
sZentrallagerhaus", Markt Buchbach

Einleitung

Der Markt Buchbach hat am 10.10.2023 den Beschluss zur Anderung des Bebauungs-
planes mit integrierter Griinordnung ,Zentrallagerhaus", gefasst.

Der bestehende Bebauungsplan ist aus dem Jahr 2001 und umfasst die Flur Nr. 1269/1.
Die Erweiterung findet statt auf einer Teilflache von Flur Nr. 1269 im Nordosten und Nr.
1269/2 im Siudwesten.

Der Flachennutzungsplan mit der Erweiterung der Gewerbeflachen wird in einem
Parallelverfahren angepasst.

Der rechtskraftige FNP weist die Ortschaft Einstetting als Gewerbegebiet, im Umgriff des
bestehenden Bebauungsplanes, und die Anwesen siidlich der StaatstraBe als Dorfgebiet
aus.

Das Zentrallager der Raiffeisen GmbH soll erweitert und umgebaut werden. Hierfur ist
vorliegende Anderung notwendig. Es ist geplant, zwei Hallen im Nordwesten des
erweiterten  Grundstiicks sowie eine neue Uberdachung fiir das AuBenlager und eine
neue Halle auf der bestehenden Grundstiicksflache zu errichten. Die neue FlachengréBe
betragt 15.017 m2.

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) wurde nicht durchgefiihrt. Die
Anderungen finden am Randbereich von intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen
statt. Es ist dort nicht zu erwarten, dass artenschutzrechtlich relevante Arten angetroffen
werden (s. Pt. 4).

Direkt angrenzend liegt auf Flur1269/7 eine Ausgleichsflache, die damals, im Zuge der
ersten B-Plan Aufstellung hergestellt wurde. Inzwischen hat sich daraus ein artenreiches
Feldgeholz entwickelt. Diese Fléche wird durch o.g. Erweiterung nicht beeintrachtigt.

AUSSCHNITT AUS DEM RECHTSKRAFTIGEN

FLACHENNUTZUNGSPLAN
I/ ¥ .

Regine Miller Dipl.Ing(FH) Landschaftsarchitektin, Finkenstr. 14 %2 85665 Moosach, Lkrs Ebersberg
Tel. 08091/7766, Fax 08091/7765, e-mail reginemueller@t-online.de



1.2

Allgemeine Bestandsbeschreibung

Der Untersuchungsraum liegt im Siiden des Marktes Buchbach im Ortsteil Einstetting.
Das Zentrallager ist direkt angebunden an die StaatsstraBe St 2087. Ca. 350 m weiter
nordlich miindet die St 2086 in die ST 2087 ein, eine verkehrsmaBig insgesamt sehr

gunstige Lage.

In Einstetting liegen drei gréBere Anwesen und das Zentrallager der Raiffeisen GmbH.
Ansonsten ist der Untersuchungsraum umgeben von landwirtschaftlichen Flachen.

Markt Buchbach |

e
S8

-§ ;

‘, W

| StaatsstraBe [g
ST 2087

g
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2.1

2.1.a

a) Bestandsaufnahme der einzelnen Schutzgiiter
b) Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
c) MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen

Boden und Geomorphologie

Bestand

GemaB geologischer Karte liegt der Untersuchungsraum im Molassebecken. Das Molasse-
becken entstand wahrend der variskischen Faltung. Wahrend der Eiszeit wurden dort
Quarzrestschotter unterschiedlicher Zusammensetzungen abgelagert.

nberg //’

SANKT VEIT. -~~~

T o I 4 Df: Z ok . e
(Planausschnitt aus geologischer Ubersichtskarte)

MOLASSEBECKEN UND ALPEN

Obere SiBwassermolasse, ungegliedert 08
Ton. Schluff, Mergel, Sand, im E auch Kies, aipenrandnah als Festgestein i

Obere SuBwassermolasse, kiestihrend:

jingerer Teil

Quarzrestschotter

alterer Teil

Konglomerat, alpenrandnah und Juranagelfluh der Schwiébischen Alb

Das Gelande ist dann im Laufe der Zeit durch Zuldufe, Bache und Flisse vertieft und
modelliert worden. So flieBen gegentiber vom Zentrallager der Einstettinger Bach und der
Steeger Bach, die den Talraum in Nord-Sud Richtung gebildet haben. Das Gelande steigt
von dort aus beidseitig an. Die Flanken wurden wiederum durch Zulaufe vertieft.

Auf dem Schotter haben sich im Laufe der Zeit wertvolle Braunerden gebildet. Im Talraum
des Einstettinger Baches und der Nebenbdche liegen Gleye und andere
grundwasserbeeinflusste Boden.

Regine Miiller Dipl.Ing(FH) Landschaftsarchitektin, Finkenstr. 14 2 85665 Moosach, Lkrs Ebersberg
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Der Untersuchungsraum liegt gem. Bodenkarte im Bereich von grundwasserbeeinflussten
Boden, s. dazu Kartenausschnitt aus der Ubersichtsbodenkarte. Hier wird méglicherweise
vormals ein kleiner Zulauf zum Einstettinger Bach gewesen sein, der im Zuge der ersten
Uberbauung verrohrt wurde.

Das groBe, ebenméaBige Grundstlick des Zentrallagers liegt oberhalb der StaatstraBe und
schneidet dann im Osten ca. 6 m tief in das Gelande ein.

\4?/ Y

S |

(Ubersichtsbodenkarte von Bayern Karteausschnitt von TK 7739)

Boden aus Substraten des Tertiar
Boden aus Substraten der Vorlandmolasse

Fast ausschiieflich Braunerde aus kiesfuhrendem Lehm
8¢ iCeckenschoter, Molasse, Losslenm) uber (hesfuhrendem)
Sand bis Lehm (Molasse)

Fast ausschlieftlch Braunerde aus (kiesfuhrendem) Lehmsand bis
48a Sandlehm (Molasse) verbreitet mit Kryolehm (Lossiehm, Motasse)

| Fast ausschhiefll:ch Braunerde aus Lehm dber Lehm bis Tonschiuff
(Melasse, glimmerreich), verbredet nut Hauptlage

1 Fast ausschiiefilch Braunerde, unter Yvald podsotg
47 aus (kiesfuhrendem) Lehmsand {Molasse;

GRUNDWASSERNAHE BODEN
Gleye und deren Ubergangsformen
Boden aus carbonatfreien Substraten

736 Fast ausschhefilich Gley und Braunerde-Gley aus (skelett-
fuhrendem) Schiuff bis Lehm, seiten aus Ton (Talsedment)

1 Bodenxomplex: Gleye und andere grundwasserbeanflusste Boden
76b ' aus (ske'ettfihrendem) Schiuff bis Lebm, selten aus Ton
! (Talsediment)
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2.1.b

>>>

2.2

2.2.a

2.2.b

2.2.c

>>>

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Durch die Erweiterung Richtung Osten ergeben sich Gelandeabgrabung bis einer
M&chtigkeit von ca. 6 m. Daraus ergeben sich umfangreiche Bodenverlagerungen und
Materialtransporte.

Beseitigung von Oberboden

hoher Versiegelungsgrad

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen

die Baukérper wurden wahrend der Planungsphase so zusammengefiihrt und reduziert,
dass nur ein Gelandeeinschnitt vorgenommen werden muss.

Die geplanten Hallen werden in den Hang hineingeschoben, um Bdschungen zu
vermeiden, die leichter erodieren und auch mehr landwirtschaftliche Flache beanspruchen
wirden.

Durch die direkt angrenzende Erweiterung werden keine zusatzlichen ErschlieBungs-
flachen notwendig.

Zu Vermeidung von groBen Bodenverlagerungen und weiten Transportwegen, wird
festgesetzt, dass die Rotlage und der Oberboden ortsnah auf den umliegenden landwirt-
schaftlichen Flachen wieder einzubauen sind. Eine Ausnahme ist dann zuldssig, wenn
Gleybdden angetroffen werden. Diese kénnen nicht in den landwirtschaftlichen Flachen
aufgebracht werden.

geringe Beeintrachtigung

Klima und Lufthygiene

Bestand

Gem. FNP liegt das Baugebiet in keiner Luftaustauschbahn.

Die bestehenden Hallen und Silos leiten bereits die Westwinde ab.

Das Zentrallager wird nach Osten hin, in den Hang hinein erweitert.

Die Erweiterung wird keine Veranderung der Durchilftung zur Folge haben.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der

Planung

Grundsatzlich werden mehr Flachen versiegelt und durch die groBen Dachflachen heizt
sich die Luft schneller auf.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen

eine Dachbegriinung wird empfohlen, um ein Aufheizen der Dachflachen zu verringern,
aber das steht der moglichen Installation einer Fotovoltaik Anlage entgegen. Diese Option
mochte sich der Betreiber offen halten.

geringe Beeintrachtigung
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2.3 Grundwasser, Oberflachen- und Niederschlagswasser

2.3.a Bestand

Westlich der StaatsstraBe flieBt der Einstettinger Bach am Untersuchungsgebiet vorbei.
Der Bach wurde begradigt. Parallel dazu flieBt der Steeger Bach, ein ebenso begradigtes
Gewasser.

GSK FlieBgewasser - Gesamtbewertung:

183832000018
~
Abschnittsnummer 182832000018
Ca ser 3. Ordnung und sonstige
Finstettinger Bach
16102015
keine
4
deutlich verandert
Fl %
\ tinstething
)
w©
. Umweltatlas Bayern

Topographie und Bodenkarte lassen darauf schlieBen, dass es direkt im Untersuchungs-
gebiet auch einen kleinen Nebenzufluss gegeben hat, der das umliegende Hangwasser
gesammelt und zum Tal hin abgeleitet hat. Ein tiefer gelegenes, gefasstes Becken sidlich
der StaatsstraBe, konnte der dort wieder zutage tretende Zufluss sein.

Im Fachinformationssystem Natur (FIN Web) ist der Einstettinger Bach, einschl. dem
gefassten Becken dargestellt mit einem ausgebildeten Gewasserrandstreifen. In Realitat
hat der Bach, hier im Untersuchungsraum, nur einen sehr schmalen Ufersaum.

4> Skipisten und Skiber gsteigen | e aaghmanie ;’,:"
'}:}Faclmmu Zum LRP 12 (Landschaftst alunenplan, Region 12) . ___-" {r'{:)
‘L vegetation; Naturr aume = W s
T rorst # sauschneide?
1 Geologie, Boden, Relief /.
197 Wasser (: ~)
U Amtshezicke der Wassenvintschatt N & \
B Gewassershumturkartiemung FlleBgewasser 2017 > y .
GS¥ Fiellgenasse 2017 - Ausstrukiur
GSH Flisfigewasss 2017 - Gewasserhetstiuktur
GSK FlieRgewasser 2017 - Gesamil ung u ~
Kagen
o " vl 2008 N Einsiefiing
» W Gewasselrandstiatan - Flslgewasser -
I?.‘-Vnknln
T Verwaltungsgrenzen ™
5 Flurkarte ? A
[71 %= Flutkans reduziena Version = Parzellatkana (WMS, aus ALIIS) X
Ll Parzellarkans (ALKIS) - Farbe
Parzeilarkarte (ALVIS) - Graustufen { ) \

Y

Parzellatkans (ALKIS) - Umnnge, gelb

(Kartenausschnitt aus FIS Natur)
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GemaB Umweltatlas fiir Wassersensible Bereiche liegt der Untersuchungsbereich in einem
ausgewiesenen wassersensiblen Bereich.

Das Zentrallager selbst schneidet in das Gelénde ein und ist umgeben von 2-6 m héher
liegenden landwirtschaftlichen Flachen. Wahrend der ersten Gelandebearbeitung fur das
Zentrallager wurden sicherlich umfassende Vorkehrungen getroffen, um das umliegende
Hangwasser abzuleiten, da uns auf Anfrage gesagt wurde, dass bisher keine Probleme mit
Grund- oder Hangwasser aufgetreten sind.

Buchbach

/ Kartenausschnitt aus dem
Umweltatlas mit Darstellung der Wassersensiblen Bereiche

Im erweiterten Umgriff der B-Plananderung liegt ein bestehendes Regenriickhaltebecken.
Erkennbar sind dort die Regenwasserableitungen vom Zentrallager, aber auch ein Zulauf
aus der angrenzenden landwirtschaftlichen Flache.
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2.3.b

2.3.c

>>>

2.4

2.4.a

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der
Planung

Durch den Geldndeeinschnitt im Zuge der Erweiterung, kann ein Austreten von
Hangwasser méglich werden.

Wenn das Oberflaichenwasser von den landwirtschaftlichen Flachen unkontrolliert ab-
geleitet wird, kann es bei Starkregenereignissen auf dem Gelande des Zentrallagers zu
Wassereinbriichen kommen.

Verringerung der Grundwasserneubildung durch die Versiegelung der Flachen und
Ableitung von Regenwasser

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen

es wird auf die Empfehlungen aus dem Leitfaden fiir ,wassersensible Siedlungs-

entwicklung® hingewiesen, mit der

- Festsetzung von Dachbegriinungen,

- Reduzierung von versiegelten Flachen

- Herstellung versickerungsfahiger Randzonen zur flachige Versickerung von
anfallendem Regenwasser

- Herstellung der ErschlieBungswege, Zufahrten, Lager- und Kfz Stellflachen mit
wasserdurchldssigen Materialien

In der B-Plananderung wird darauf hingewiesen, dass Vorkehrungen zu treffen sind, die

das Oberflaichenwasser, das aus den landwirtschaftlichen Flachen kommt, kontrolliert

abgeleitet werden muss. Ein Nachweis dafiir ist zu erbringen.

Die Dimensionierung des Regenriickhaltebeckens ist fiir die Erweiterungen neu zu

ermitteln. Ein Nachweis dafiir ist zu erbringen.

geringe Beeintrachtigung

Fauna

Bestand, Fauna
Eine artenschutzrechtliche Prifung wurde nicht durchgefiihrt. Die geplanten
Erweiterungsflichen werden intensiv landwirtschaftlich genutzt, das Feldgehdlz bleibt

unbeeintrachtigt.
Gem. FIS Natur sind keine geschiitzten Tierarten auf dem Gelénde festgestellt worden.
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(Kartenausschnitt aus FIS Natur)
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2.4.b Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfithrung der Planung
Fauna

e Lebensrdume werden kleiner, die Anzahl und Vielzahl von Individuen geht zuriick

2.4.c MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeintréchtigungen — Fauna
e Entwickeln neuer Lebensrdume, durch Festsetzung von Strauch- und Baumpflanzungen
e Aufwertung des Lebensraumes im Regenriickhaltebecken, mit der Festsetzung, das
Becken turnusmaBig, alle 10 Jahre, auf ca. 80 cm unter OK Ablauf zu vertiefen, damit das
Wasser dort langer stehen bleiben kann.

e Verpflichtung zur Vermeidung von Lichtverschmutzung, durch LED Beleuchtung,
Vermeidung von Streulicht, Reduzierung der Beleuchtung in der Nacht

>>> keine Beeintrachtigung

2.5 Flora

2.5.a Bestand — Flora

Als urspringlich potentiell natirliche Vegetation stand hier ein Zittergrasseggen-
Hainsimsen-Buchenwald, 6rtlich im Komplex mit Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchen-
wald. Die Landschaft ist inzwischen vollsténdig anthropogen beeinflusst. Aufgrund der
guten Bdden, werden die Flachen fast ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt. Es gibt
nur kleinflachige Geholzinseln oder Einzelbaume.

Der Eingriff selbst findet auch auf intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen statt. Es
liegen dort Acker ohne Randstrukturen (Altgrasbander oder Einzelgehdlze).

Wertvoll ist die direkt angrenzende Aufwertungsflaiche mit artenreichem Laubgehdlz-
bestand. Sie hat sich seit 20 Jahre gut als Feldgehdlz entwickelt und liegt unmittelbar
neben einem bereits biotopkartierten Feldgehélz.

% ik - 3 1

{8 s

Blick nach Westen, links die bestehende Ausgleichsflache, rechts das Raiffeisenlager
Diese Situation bleibt erhalten
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(Kartenausschnitt aus FIS Natur)

Der Einstettinger Bach mit seinen Uferrandstreifen ist im Untersuchungsraum wenig
wahrnehmbar. Es stehen dort keine bachbegleitenden Gehdlze und der Saum ist wenig

entwickelt.

Im Regenriickhaltebecken stehen (berwiegend Graser (Glanzgras, Fuchsschwanz,
Knaulgras). Die Uferbdschungen werden regelmaBig gemaht und sind ebenfalls sehr
artenarm. Die Sohle des Beckens liegt auf Héhe des Auslaufs, wodurch sich bei normalen
Regenereignissen nur kleine Gerinne mit Wasser fiillen und gleich wieder bgeleitet
werden. Allerdings konnte, 2 Tage nach einem Starkregenereignis, ein ca. 10-15 cm
hoher Wasserriickhalt festgestellt werden.
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2.5.b

2.5.c

>>>

2.6

2.6.a

2.6.b

2.6.c

>>>

2.7

2.7.a

11

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfilhrung der Planung
Flora

Beeintrachtigung der bestehenden Ausgleichsflache

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen — Flora

Im Zuge der Planung wurden die Gebdude von der Ausgleichflache abgeriickt, sodass
keine Beeintrachtigung erfolgen wird.

Aufwertung durch Pflanzgebote fiir standortgerechte, heimische Baume und Straucher.

Vertiefen und extensivieren des Regenriickhaltebeckens, damit sich eine groBere
Artenvielfalt entwickeln kann.

Flachensparende Erweiterung, durch Nachverdichtung und Nutzung der vorhandenen
ErschlieBungsflachen

keine Beeintrachtigung

Mensch, Larm und Erholung

Bestand

Das Gewerbegebiet liegt am Rand der Ortschaft Einstetting und ist umgeben von
Landwirtschafts- und Ausgleichsflachen. Das Gewerbegebiet ist fiir Lieferungen durch die
Landwirtschaft sehr gut erreichbar und anfahrbar.

Gegeniiber, auf der anderen Seite der StaatsstraBe, sind drei Anwesen, die als Dorfgebiet
(MD) festgesetzt sind.

Es gibt um Untersuchungsraum keine ausgewiesenen Rad- oder Wanderwege, die der
Naherholung dienen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Die Kapazitaten des Zentrallagers werden vergroBert, weil dies den Erfordernissen durch
die umliegende Landwirtschaft entspricht. Dadurch wird an anderer Stelle kein Neubau
notwendig. Die Nutzung und Erweiterung von vorhandenen Strukturen ist nachhaltig.

Durch die Erweiterung wird sich das Verkehrsaufkommen mit tiberwiegend landwirtschaft-
lichen Fahrzeugen erhéhen. Fir ein Dorfgebiet ist das zumutbar.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen
Nicht erforderlich

keine Beeintrachtigung

Landschaftsbild

Bestand

Der Untersuchungsraum liegt im Naturraum ,Unterbayerisches Hiigelland und Isar-Inn
Schotterplatten®, mit der Untereinheit , Tertiarhiiglland zwischen Isar und Inn®.

Das Landschaftsbild ist gepragt durch den weiten Talraum, der vom der Einstettinger
Bach durchflossen wird, auch wenn er selbst, hier im Untersuchungsraum, wenig wahr-
nehmbar ist.

Regine Miiller Dipl.Ing(FH) Landschaftsarchitektin, Finkenstr. 14 %2 85665 Moosach, Lkrs Ebersberg
Tel. 08091/7766, Fax 08091/7765, e-mail reginemueller@t-online.de
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An den Hangen und auf den Kuppen liegen landwirtschaftliche Fldachen, die nur vereinzelt
von kleinen Waldchen, Feldgehdlzen oder Einzelbdumen unterbrochen werden. Einzelhtfe
und kleine Siedlungseinheiten, (berwiegend landwirtschaftlich geprégt, liegen relativ
verstreut in der Landschaft. Es ist eine weitraumige, weich modellierte Landschaft.

geschoben werden.

Regine Miiller Dipl.Ing(FH) Landschaftsarchitektin, Finkenstr. 14 Y2 85665 Moosach, Lkrs Ebersberg
Tel, 08091/7766, Fax 08091/7765, e-mail reginemueller@t-online.de



2.8.b

2.7.b

>>>

2.8

2.8.a

2.8.b

2.8.c

>>>

3.1

13

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Die Erweiterung des Zentrallagers wird wenig wahrnehmbar sein, weil sie in den Hang
hinein geschoben und auf der ,Rickseite" der bestehenden Hallen, Silos und Gebauden
liegen wird.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigung

Es wird eine Pflanzung mit Bdumen, entlang der westl. Grundstlickgrenze festgesetzt.
Damit werden die Bestandsgebaude, zur StaatsstraBe hin, besser eingegrint.

Das landwirtschaftlich genutzte Gelande wird bis gegen die Riickseite der geplanten
Hallen gefiihrt. Die Baukérper stehen nicht frei.

keine Beeintrachtigung

Kultur- und Sachgqiiter

Bestand
GemaB DenkmalAtlas 2.0 sind im Untersuchungsgebiet keine Denkmaler eingetragen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Es ist nicht davon auszugehen, dass bei der Erweiterung, Bodendenkmaler zutage treten.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen
Grundsatzlich besteht aber eine Meldepflicht fur evtl. zu Tage tretender Bodendenkmaler

nicht betroffen

Ermittlung der Ausgleichsflaichen gemdB dem Leitfaden zur ,Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung" i.d. Fassung von 2003

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (s. auch unter Pt 2 und Plan im

Anhang)

Folgende Biotop — und Nutzungseinheiten sind anzutreffen:

A 11 Acker (2 WP)

B 212 Feldgehdlz mit standortgerechten, einheimischen Arten,
mittlerer Auspréagung (10 WP)

B 213 Feldgehdlz mit standortgerechten, einheimischen Arten,
alte Auspragung (12 WP)

F 13 FlieBgewasser, deutlich verandert, Gewasserstruktur 4 (8 WP)

F 212 Graben, naturfern ( 5 WP)

G 11 intensiv genutztes Griinland (3WP)

S 22 sonstige Stillgewésser, naturfremd (3 WP)

V 11 StraBen, asphaltiert

V 32 Feldwege befestigt (1 WP)

Regine Miiller Dipl.Ing(FH) Landschaftsarchitektin, Finkenstr. 14 2 85665 Moosach, Lkrs Ebersberg
Tel. 08091/7766, Fax 08091/7765, e-mail reginemueller@t-online.de
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V 331 Feldwege mit offenem Boden, nicht bewachsen (2WP)
X4  Gewerbegebiet (0 WP)
X 11 Dorfgebiet / Mischgebiet mit typischen Freirdumen

2 - N

A12

i
\ VIR
{ Staatstraie 2€

<

x4
bestéhendes Zentrallager

(A12]

F13 N
N\ ;

Bestandplan, verkleinert, 0.M., s. Anhang

7739-0011-004

Der Eingriff findet auf Ackerflichen, einem unbefestigen landwirtschaftlichen Weg und
einer bestehenden Wiesenb6schung statt Es ist ein Gebiet mit geringer Bedeutung fir
Natur und Landschaft:

Kategorie I oberer Wert
Die GRZ ist mit 0,8 festgesetzt, einem hohen Versiegelungsgrad: Faktor 0,6

Es werden MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs festgesetzt, s. Pt. 2., die einen
Abschlag zulassen. Die beschriebenen MaBnahmen lassen einen Kompensationsfaktor
von 0,5 zu

Fir die Bilanzierung wird nur die Erweiterung nach Nordosten hin bewertet. Das
bestehende Regenrtickhaltebecken wird in den Umgriff mit aufgenommen, aufgewertet
und eingegriint (MinimierungsmaBnahme). Es bleibt bei der Bilanzierung unberticksichtigt.

GroBe der Eingriffsflache: 2.452 m2

Daraus ergibt sich ein Kompensationsumfang, wie folgt:
Rechnung: 2.452 m2 x 0,5 (Faktor)= 1.226 m2

Es besteht ein Ausgleichsbedarf in Hohe von 1.226 m2

Regine Miiller Dipl.Ing(FH) Landschaftsarchitektin, Finkenstr. 14 ¥> 85665 Moosach, Lkrs Ebersberg
Tel. 08091/7766, Fax 08091/7765, e-mail reginemueller@t-online.de
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Ausgleichsflachennachweis

Die Gemeinde besitzt eine Ausgleichsflache auf Flur Nr.1481, Gemarkung Walkersaich.
Dort sind bereits fiir andere MaBnahmen Flachenanteile abgebucht worden.

Intensivgriinland wird dort in eine artenreiche Extensivwiese umgewandelt und mit
Heckenstrukturen eingefasst.

9/8826/11481/0

Fachinformationssystem Naturschutz in Bayern
Mafstab 1 - 4445 4 (1cm = 44, 454 m Breite = 1,201 km Hohe = 650,800 m)

Die GesamtgroBe betragt: 15.340 m2
Davon sind bereits Flachen fiir andere MaBnahmen abgebucht worden: 9.555 m2

Es verbleiben:
15.340 m2 — 9.555 m2 =5.785 m2

Fiir die Kompensation der aktuellen B-Plananderung wird aus der Flache entnommen:
1.226 m2

Es verbleiben:
5.785 m2 — 1.226 m2 = 4.559 m2

Die Flache wird insgesamt hergestellt. Die Fertigstellung wird der LFU gemeldet und die
verbleibende Fliache von 4.559 m2 in das Okokonto eingebucht. Eine Verzinsung ist dann
~ ab 2024 moglich.

Regine Miiller Dipl.Ing(FH) Landschaftsarchitektin, Finkenstr. 14 %2 85665 Moosach, Lkrs Ebersberg
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abzubuchen fur B-Plan Andarung “Zentrallageraus”

1.226 m2 - cyan

/
£11.226 m2 v

B zusatzliche Abbuchung fur
Y | Zentrallagerhaus 533 m2

’ ramsa Darsteliung der abgebuchien Ausgleichsflachen

Ausgleichsflachenplan mit Abbuchungsnachweisen

Zusamm|enfassende Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfilhrung des Projektes unter Beriicksichtigung der Vermeidungs-

maBnahmen

Schutzgut Erheblichkeit

Boden geringe Beeintrachtigung
Klima geringe Beeintrachtigung

Oberflachenwasser / Grundwasser

geringe Beeintrachtigung

Fauna keine Beeintrachtigung
Flora Keine Beeintrachtigung

Mensch / Larm

keine Beeintrachtigung

Mensch / Erholung

keine Beeintrachtigung

Landschaftsbild

keine Beeintrachtigung

Kultur- und Sachgiiter

Nicht betroffen

Regine Miiller Dipl.Ing(FH) Landschaftsarchitektin, Finkenstr. 14 Y2 85665 Moosach, Lkrs Ebersberg
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5. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fithrung des Projektes

Die Flachen wiirden weiterhin landwirtschaftlich intensiv genutzt, mit den entsprechen-
den Stickstoffeintragen und ggf. auch Eintragen von Spritzmitteln. Dies wird zunehmend
zu einer Belastung des Grundwassers und der Boden flihren.

Flora und Fauna, sowie das Landschaftsbild bleiben davon mittelfristig unbeeintrachtigt.

Das Zentrallager wird an anderer Stelle nach Erweiterungsflachen suchen oder insgesamt
weg ziehen miissen, wenn die vorhandene Flache zu klein wird. Der Eingriff in Natur und
Landschaft kann dann u.U. gréBer werden.

6. Alternative Planungsmaoglichkeiten
Es wurden keine alternativen Standorte fiir die Erweiterung gesucht, da dem Gebot der
Nachverdichtung und dem Erhalt vorhandener Standorte mit vorliegender B-Plan
Anderung entsprochen wurde. Das Gelande wurde untersucht und als geeignet bewertet.

7. MaBnahmen fiir das Monitoring
Die Umsetzung der griinordnerischen MaBnahmen sollte in einem zeitlichen Abstand, ca. 2
Jahre nach Fertigstellung, festgestellt und nach weiteren 5 Jahren wiederholt kontrolliert
werden.
Die Pflege des Regenriickhaltebeckens und die Zeitintervalle der Vertiefung sind mit der
UNB abzustimmen, damit sich eine Artenvielfalt entwickeln kann.

Die auBerhalb liegende Ausgleichsfléche ist gem. Vorgaben zu pflegen.

8. Zusammenfassung
Nach vorangegangener Untersuchung kann festgestellt werden, dass die vorgeschlagene
Baulanderweiterung umweltvertraglich entwickelt wurde. Der Eingriff in Natur und
Landschaft ist gering.
Durch die gute Abstimmung mit dem Nutzer des Zentrallagers konnte der Bedarf sehr
konkret ermittelt und die Erweiterung auf das erforderliche MaB reduziert und festgesetzt
werden.

Vorentwurf, Moosach, 10.10.2023
Entwurf, Moosach, 06. 02. 2024

REGINE MULLER Dipl. Ing. (FH)
LANDSCHAFTSARCHITEKTIN

Anlagen:

- Bestandsplan
- Konfliktplan )
- Ausgleichsflachenplan, Okokonto
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Biotop- und Nutzungseinheiten

A 11 Acker (2 WP)

B 212 Feldgehdlz mit standortgerechten, einheimischen Arten,
mittlerer Auspragung (10 WP)

B 213 Feldgehdlz mit standortgerechten, einheimischen Arten,
alte Auspragung (12 WP)

F 13 FlieBgewasser, deutlich verandert, Gewésserstruktur 4 (8 WP)

F 212 Graben, naturfern ( 5 WP)

G 11 intensiv genutztes Grinland (3WP)

S 22 sonstige Stillgewasser, naturfremd (3 WP)

V 11 StraBen, asphaltiert

V 32 Feldwege befestigt (1 WP) }

V 331 Feldwege mit offenem Boden, nicht bewachsen (2WP)

X4  Gewerbegebiet (0 WP)

X 11 Dorfgebiet / Mischgebiet mit typischen Freirdumen
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Markt Buchbach &%

Landkreis Miihldorf a. Inn
Zusammenfassende Erklarung

zum
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Zentrallagerhaus (Deckblatt 1)“i.d.F. vom
12.11.2024

MARKT BUCHBACH
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
"ZENTRALLAGERHAUS" DECKBLATT NR. 1

Inhaltiibersicht:

1. Verfahrensverlauf

2. Zusammenfassung der wesentlichen Ziele der Planung

3. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

4. Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung

5. Griinde fiir die Wahl des Plans nach Abwagung mit den gepriiften in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten



1. Verfahrensverlauf

Der Marktgemeinderat Buchbach hat in der Sitzung am 11.07.2023 die Aufstellung bzw.
Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Zentrallagerhaus (Deckblatt 1)“
beschlossen.

2. Zusammenfassung der wesentlichen Ziele der Planung

Die Aufstellung, Anderung bzw. Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
,Zentrallagerhaus” durch eine Deckblatt 1 erfolgt als nordlich gelegene Erweiterung des
bestehenden 6rtlichen Gewerbegebiets der ,Raiffeisen-Waren GmbH Erdinger Land” im
Ortsteil Einstetting als Gewerbegebiet (GEE), welche bisher zum Teil landwirtschaftlich
genutzt wurde und zum Teil im Flichennutzungsplan bereits als Griinflache innerhalb des
(GEE) dargestellt wurde. Dabei verfolgt die Ortsplanung im Wesentlichen die Erfordernisse der
Raumordnung zu beriicksichtigen und zu verwirklichen. Beim neuen Gewerbegebiet soll der
sparsame Umgang mit Grund und Boden sorgfiltig abgewogen werden.

Ziel und Zweck der Umwidmungen ist es eine sinnvolle und sorgsame Einbindung der
Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets bzw. der neuen Lagerflichen und
Lagergebdude im Bereich der im Lageplan dargestellten Flichen (s. Bild auf Seite 1) zu
schaffen.

3. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde gemaR § 2 Abs. 4 BauGB
fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB eine
Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt,
beschrieben und bewertet wurden (siehe Umweltbericht).

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass bei dem Vorhaben negative Umweltauswirkungen fiir
einzelne Schutzgiiter zu erwarten sind. Diese sind und wurden aber als geringfiigig eingestuft.
Unter Beriicksichtigung der Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmafnahmen
werden erhebliche negative Umweltauswirkungen auf die relevanten Schutzgiiter
kompensiert.

4. Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung

4.1 Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB und der Behérden und sonstigen
Triger 6ffentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 1 BauGB vom 07.11.2023 — einschlieRlich
07.12.2023 (Billigung Marktgemeinderat vom 10.10.2023)

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sind keine Stellungnahmen
mit Anregungen, Bedenken und Hinweisen eingegangen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR §
4 Abs. 1 BauGB wurden verschiedene Einwendungen, Bedenken und Hinweise vorgebracht.
Die gemeindliche Abwigung durch den Marktgemeinderat erfolgte am 06.02.2024. Wurden
die Vorgaben der BayBO, des BauGB oder auch die effektive Nutzung von Bauland bei der
Abwigung hoher gewertet, ist den Einwanden nicht entsprochen worden.



Folgende Einwinde, Bedenken und Hinweise wurden im Rahmen der Abwagung behandelt:

- Deutsche Telekom Technik GmbH - der Hinweis zu vorhandenen
Telekommunikationslinien und der Madoglichkeit der  Verlegung neuer
Telekommunikationslinien wird zur Kenntnis genommen

- Bayerischer Bauernverband — der Hinweis auf Minimierung des Fldchenverbrauchs
und Hinweis zu landwirtschaftlichen Immissionen wird zur Kenntnis genommen und in
der Planung beriicksichtigt. Die Zuganglichkeit zu den angrenzenden
landwirtschaftlichen wird sichergestellt.

- Regierung von Oberbayern - es wird zu folgenden beriihrten Belangen Stellung
genommen (Natur und Landschaft und Wasserwirtschaft): Abstimmungen mit der UNB
sind erfolgt. Die Belange der Wasserwirtschaft wurden in der Stellungnahme des
Wasserwirtschaftsamtes behandelt.

- Wasserwirtschaftsamt Rosenheim — Hinweise zu Starkniederschldagen und Sturzfluten
und Ergdnzung der bestehenden Festsetzung

- Landratsamt Miihldorf a. Inn — AuRerungen von den Abteilungen, Wasserrecht
Ortsplanung und Naturschutz. Die Themen und AuRerungen wurden beriicksichtigt.

4.2 Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérden und sonstigen
Triger 6ffentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 2 BauGB vom 29.08.2024 — einschlielich
30.09.2024 (Billigung Marktgemeinderat vom 12.03.2024)

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sind keine Stellungnahmen
mit Anregungen, Bedenken und Hinweisen eingegangen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR §
4 Abs. 2 BauGB wurden verschiedene Einwendungen, Bedenken und Hinweise vorgebracht.
Wurden die Vorgaben der BayBO, des BauGB oder auch die effektive Nutzung von Bauland bei
der Abwigung (Marktgemeinderat vom 12.11.2024) héher gewertet, ist den Einwédnden nicht
entsprochen worden.

Folgende Einwinde, Bedenken und Hinweise wurden im Rahmen der Abwégung behandelt:

- Deutsche Telekom Technik GmbH — verweist auf die Stellungnahme in der 1.
Auslegung, die bereits behandelt wurde.

- Regierung von Oberbayern — Nochmaliger Hinweis zur Abstimmung mit den
Fachbehérden. Die geforderten Abstimmungen mit den Fachbehdrden wurden
durchgefiihrt.

- Staatliches Bauamt Rosenheim — Es wird auf den im Bau befindenden Geh- und
Radweg hingewiesen und StralRenimmissionen

- Landratsamt Mihldorf a. Inn — AuRerungen von der Abteilung Naturschutz. Die
Streichung aus der Artenliste der Silberlinde wurde nicht umgesetzt. Formulierung
beim Regenriickhaltebecken wird angepasst. Die Prdambel wird angepasst

- Wasserwirtschaftsamt Rosenheim — Hinweis zur Beteiligung der Fachkundigen Stelle
fur Wasserwirtschaft — ist erfolgt. Zum Punkt Hanglage werden keine Einarbeitungen
fur erforderlich erachtet.

5. Griinde fir die Wahl des Plans nach Abwigung mit den gepriiften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten




Es wurden keine alternativen Standorte fiir die Erweiterung gesucht, da dem Gebot der
Nachverdichtung und dem Erhalt vorhandener Standorte mit vorliegender
Bebauungsplaninderung entsprochen wurde. Das Gelande wurde untersucht und als geeignet
bewertet (vgl. Umweltbericht). Von einer Erweiterung nach Osten wurde aufgrund der
bestehenden Ausgleichsfliche abgesehen, sodass nur eine Erweiterung nach Norden (wie
umgesetzt) und Westen in Frage gekommen ware.

6. Satzungsbeschluss

Die zusammenfassende Erkldrung ist Bestandteil der Bauleitplanung, fiir die der
Marktgemeinderat Buchbach in der Sitzung am 10.02.2026 den Satzungsbeschluss fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Agri-PV Anlage Heimpolding”i.d.F. vom 12.11.2024 und
der gesamten Planunterlagen -einschlieBlich Umweltbericht- gefasst hat.

Buchbach, 10.04.2026
Markt Buchbach

\

Thomag' Einwang
Erster Blirgermeister



Bekanntmachung

Beschluss des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Zentrallagerhaus
(Deckblatt 1)“ als Satzung

Der Marktgemeinderat des Marktes Buchbach hat mit Beschluss vom 10.02.2026 den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Zentrallagerhaus (Deckblatt 1)“ i.d.F. vom
12.11.2024 als Satzung beschlossen.

Dieser Beschluss wird hiermit gemafl § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB)
ortstiblich bekannt gemacht.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der vorhabenbezogene Bebauungsplan
,Zentrallagerhaus (Deckblatt 1)* in Kraft.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich im Ortsteil
Einstetting und wird begrenzt von:

Westen und Norden: landwirtschaftliche Nutzflache

Osten: landwirtschaftliche Nutzflache und
Waldstiick/Griunflache/Eingrinung

Suden: St 2087 und die Anwesen Einstetting 1 und Einstetting 2

Folgende Flurnummern der Gemarkung Walkersaich sind betroffen: Fl. Nrn. 1238/2,
1269T, 1269/1, 1269/2 und 1269/3

Der genaue Umgriff ist im nachfolgenden Lageplan dargestellt.

.

Jedermann kann den Bebauungsplan und seine Begrindung sowie die
zusammenfassende Erklarung Giber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan
beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den
gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewanhit
wurde, beim Markt Buchbach, Marktplatz 1, 84428 Buchbach im Bauamt in Zimmer-
Nr. 15 einsehen und tber deren Inhalt Auskunft verlangen.



Auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1
BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der
Vorschriften Uber das Verhiltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplans
und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes schriftlich
gegeniiber dem Markt Buchbach geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die
Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

AuBerdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
hingewiesen. Danach erléschen Entschadigungsanspriiche fur nach den §§ 39 bis 42 BauGB
eingetretene Vermégensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des
Kalenderjahres, in dem die Vermégensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des
Anspruches herbeigefuhrt wird.

Die Unterlagen zum Bebauungsplanverfahren sind auch im Internet unter der Adresse:
https://www.buchbach.de/startseite/bauleitplanungen/bebauungsplaene
zu finden.

Buchbach, 07.04.2026
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Angeschlagen an den Amtstafeln am: 15.04.2026 e
Abgenommen am: 21.05.2026
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