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1. PLANUNGSANLASS

1.1 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Siegsdorf hatam . . beschlossen, den Bebauungs-
plan "Gewerbegebiet Konigsberger Straf3e” gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung
aufzustellen.

1.2 Verfahren nach 8 13 a BauGB

Der Gemeinderat der Gemeinde Siegsdorf hat beschlossen, die Aufstellung des Bebauungs-
planes "Gewerbegebiet Kdnigsberger Stral3e" im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB durchzufuhren.

Durch diese Aufstellung wird das Betriebsgelande einer lang schon anséassigen Firma Uber-
plant und verdichtet. Der Geltungsbereich betragt ca. 50.102 m2, wobei die gesamte Flache
auf die Gewerbeflache entféllt. Bei einer zulassigen Grundflachenzahl von 0,8 ergibt sich
eine liberbaubare Flache von 40.082 m2. Daher ist die Anderung des Bebauungsplanes mit
einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 Quadratmetern
bis weniger als 70.000 Quadratmetern im beschleunigten Verfahren nur zulassig, wenn auf
Grund einer Uberschlagigen Priifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 dieses Geset-
zes genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der
Abwaéagung zu berticksichtigen waren (8 13 a Abs. 1 BauGB).

Daher wurde eine Vorprifung des Einzelfalls entsprechend § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB durchgefuihrt. Im Ergebnis gelangt die Gemeinde Siegsdorf zu der Einschatzung,
dass der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Kdnigsberger Strafl3e" voraussichtlich keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen hat, die nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu
bertcksichtigen wéaren oder die als Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts entsprechend § 1a Abs. 3 BauGB
auszugleichen waren. Somit sind die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach
§ 13 a BauGB gegeben.

1.3 Ziel und Zweck der Planung

Mit der Uberarbeitung der Flache innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet Konigsberger StralRe" soll die Flache stadtebaulich neu geordnet und nach-
verdichtet werden.

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Konigsberger Stral3e” mit einem Geltungsbereich von
50.102 m2 betrifft einen Teilbereich der rechtskraftigen 14. Anderung des Bebauungsplanes
,Gewerbegebiet zwischen der Autobahn und der Kénigsberger StraRe" von 11.09.2017.

Bei der Planungsflache handelt es sich um das Firmenareal der Firma Briickner Group SE,
wo sich der Hauptfirmensitz und die Verwaltung befinden. Die Firma steht fir Forschung und
Entwicklung von High-Tech-Anlagen fiir die Herstellung flexibler und nachhaltiger Kunststoff-
Folien und die Planung, Konstruktion und Vertrieb von Anlagen fiir die Kunststoffindustrie.

Zukunftig ist geplant die Montage von Maschinenbaugruppen an einen anderen Standort
auszulagern. Somit entféllt die LKW-Anlieferung am aktuellen Standort und wird von Wohn-
bebauung weggeschoben. Ein neues Customer Innovation Center und neue Buroflachen
sind vorgesehen. Ebenso sollen die Kantine und das Parkhaus erweitert werden.
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Fur das Baugrundsttick liegt bereits ein Masterplan vor, dessen MalRgaben durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes abgebildet werden.

Um innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes, in dem sich das Firmenaral der Firma
Briickner Group SE befindet, eine stadtebauliche Neuordnung sowie eine Nachverdichtung
zu ermoglichen, missen somit die planlichen und textlichen Festsetzungen vollstandig tUber-
arbeitet Uberwerden. Nachdem der ursprungliche Bebauungsplan Nr. 0016 ,Gewerbegebiet
zwischen der Autobahn und der Konigsberger Strale® aus dem Jahr 1995 bereits mehrfach
in dem vorliegenden Geltungsbereich geandert wurde und fir diesen Bereich keine einheitli-
che Zeichensprache gegeben ist, entschied die Gemeinde flir diesen Geltungsbereich einen
neuen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Kdnigsberger Stralle“ aufzustellen, der alle vorange-
gangenen Bauleitplanungen durch diesen Bebauungsplan vollstandig ersetzt.

1.4 Bedarfsnachweis

Da ein bereits bebautes Gewerbegebiet nur hinsichtlich der Festsetzungen tberplant wird
und keine neuen Bauflachen geschaffen werden, kann auf einen Bedarfsnachweis verzichtet
werden. Insbesondere handelt es sich hierbei auch um die Neustrukturierung eines bereits
ansassigen Gewerbebetriebes.
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2. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

2.1 Lage

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des "Gewerbegebietes zwischen der Autobahn
und der Kdnigsberger Straf3e", Landkreis Traunstein, ca. 850 m nordwestlich des Ortskerns
von Siegsdorf. Dabei handelt es sich um eine Teilflache innerhalb eines bereits mit gewerbli-
cher Bebauung bebauten Gebietes, die aus einem Gewerbebetrieb besteht. Die
Planungsflache wird im Norden und Westen durch die Breslauer StralBe und im Stden durch
weitere Gewerbeflachen und Wohnbebauung begrenzt. Nérdlich der Planungsflache in ei-
nem Abstand von ca. 40 m verlauft die Autobahn A 8. Im Westen und Osten befinden sich
weitere Gewerbeflachen.

I
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o

Abb. 1:  Luftbild mit Lage der Planungsflachen (roter Kreis); (BayernAtlas 2025),
Darstellung unmafstablich

2.2 Geltungsbereich und Grof3e des Bebauungsplanes

Die GroRRe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Konigsberger
Stral3e" umfasst insgesamt ca. 50.102 mz2.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Konigsberger Strale" sind fol-
gende Flur-Nrn. der Gemarkung Untersiegsdorf betroffen: 137/1, 143/8, 143, 143/9, 138/1,
139/3, 140/1, 139/2, 140/7, 142 und 143/32.

Diese Grundstiicke befinden sich Uberwiegend im Eigentum der Brickner Property Siegs-
dorf GmbH oder sind langfristig Uber ein Erbbaurecht fir die Firma gesichert.
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2.3 Bestand und umgebende Bebauung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Kdnigsberger
StralRe" befindet sich das Firmenareal der Firma Brickner Group SE.

Abb. 2:  Ansicht von Westen — Bliro und Werkstatt entlang der Kénigsberger Stral3e (Foto August 2024 Jocham
Kessler Kellhuber GmbH)

Abb. 3:  Ansicht von Osten — Stellplatzflache mit Breslauer Stral3e und Autobahn (Foto August 2024 Jocham
Kessler Kellhuber GmbH)
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S

Abb. 4:  Ansicht von Norden — betriebliches Parkhaus und Biirogebaude entlang der Breslauer StraRe (Foto
August 2024 Jocham Kessler Kellhuber GmbH)

Bei der umgebenden Bebauung entlang der Breslauer StralRe im Osten und Westen handelt
es sich um grof3flachige gewerbliche Gebaude mit Gebaudehdhen bis ca. 12,0 m, Uberwie-
gend mit leicht geneigten Sattel- und Flachdachern.

Abb. 5:  3D-Ansicht von Norden; (BayernAtlas 2025), Darstellung unmaRstablich

Sudlich des Geltungsbereiches befinden sich weitere gewerbliche Gebaude mit Gebaudehd-
hen bis ca. 12,0 m und Sattel- sowie Flachdachern als auch Einfamilienhduser mit
Satteldachern im Suden.

2.4 Topographie

Das Planungsgebiet steigt von ca. 614 m (. NHN im Norden auf ca. 618 m . NHN im Stden
bzw. Stdwesten.
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Die nordlich gelegene Autobahn A 8 liegt ca. 3 m tiefer als das Firmengelande. Ostlich der
Planungsflache befindet sich auRerhalb des Geltungsbereiches ein Hang, der auf ca. 604 m
0. NHN stark abfallt.

2.5 Kultur- und Sachguter

Denkmalschutz
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Konigsberger
StralRe" sowie in naherer Umgebung sind keine Bodendenkmaler kartiert bzw. bekannt.?

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemal Art. 8 DSchG meldepflich-
tig an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde.
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Abb. 6:  Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkmaler; (BayernAtlas 2025),
Darstellung unmafRstablich

Rot: Bodendenkmal
Pink: Baudenkmal

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine Baudenkmaler.2 Auch im naheren Umfeld be-
finden sich keine Baudenkmaler. Der historische Kern von Siegsdorf mit der katholischen
Pfarrkirche Mariae Empfangnis liegt ca. 730 m sudéstlich.

1 (BayernAtlas, 2025)
2 (BayernAtlas, 2025)
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Fur Baudenkmaler gibt es besondere Schutzbestimmungen gemal3 der Artikel 4 bis 6
DSchG. In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Bebauung auf das Erschei-
nungsbild der Baudenkmaler auswirkt. Dabei spielt es laut Gesetz eine Rolle, ob das
geplante Vorhaben zu einer Beeintrachtigung des Wesens, des Uberlieferten Erscheinungs-
bildes oder der kinstlerischen Wirkung eines Baudenkmals / Ensembles fihren wirde und
gewichtige Grunde des Denkmalschutzes fir die unveranderte Beibehaltung des bisherigen
Zustands sprechen (Art. 6 Abs. 2 DSchG).

In dem hier vorliegenden Fall wird das bezlglich der Baudenkmaler folgendermalRen beur-
teilt:

Denkmalgeschiitzte Gebaude liegen nicht innerhalb der Planungsflache. Die nachstgelege-
nen denkmalgeschutzten Gebaude liegen in einem ausreichenden Abstand zum
Planungsbereich. Diese sind von der Planungsflache aus nicht sichtbar. Auch die katholische
Pfarrkirche Mariae Empfangnis mit dem hohen Kirchturm ist durch die dazwischenliegende
Bebauung und den Griinzug entlang der Hangkante nicht sichtbar.

Sachguter
Das Betriebsgelande ist bebaut. Hier befinden sich auch zahlreiche Spartenleitungen.
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3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern befindet sich die Gemeinde Siegsdorf
nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen in der Region 18 — Stidostoberbayern.
Siegsdorf ist als allgemein landlicher Raum dargestellt.3

enhart * Seebruck ‘ ':c;g;g) fa* a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
L\
Eggstatt 1ﬁ |:| Allgemeiner landlicher Raum
Gstadt ‘ Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen
[ .?hi see &
%‘,_tgf“”g : Verdichtungsraum
W
®
Chiemsee
“\Eb' P Raum mit besonderem Handlungsbedarf
Prien |
I\

”:I:I:D Kreisregionen

iemde : mmmmmﬂm Einzelgemeinden
K b) Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele

) e
(\ il Metropole

ll l‘"J( Unterwossen 2 i M-# . Regionalzentrum
|
) ]
o il ‘ = . Oberzentrum
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eESE [ e

Abb. 7:  Auszug aus dem Landesentwicklungsplan — Anhang 2 Strukturkarte; (Landesentwicklungsprogramm
Bayern 2023), Darstellung unmaRstablich

*Chiemsee

elt im

Zur Schaffung von gleichwertigen und gesunden Lebens- und Arbeitsbedingungen hat das
LEP folgende Ziele (2) und Grundséatze (G) zur raumstrukturellen Entwicklung Bayerns und
seiner Teilraume formuliert:

1. Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

11 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
1.1.1(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit

mdglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Poten-
ziale der Teilraume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberdrtlich
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen haben zur Verwirklichung die-
ses Ziels beizutragen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

1.1.2 (2) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
raumen ist nachhaltig zu gestalten.

1.4.1(G) Hohe Standortqualitat
Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdégli-
cher Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in
allen TeilrAumen gestéarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unterneh-
men und Arbeitskréfte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite

3 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2023)
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ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Starken
ausgebaut werden.

3.  Siedlungsstruktur

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung begrtindet nicht zur Verfigung stehen.

5 Wirtschaft

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur
die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert wer-
den.

Bei der Planungsflache handelt es sich um das Firmenareal der Firma Briickner Group SE,
wo sich der Hauptfirmensitz und die Verwaltung befinden. Die Firma steht fir Forschung und
Entwicklung von High-Tech-Anlagen fiir die Herstellung flexibler und nachhaltiger Kunststoff-
Folien und die Planung, Konstruktion und Vertrieb von Anlagen fir die Kunststoffindustrie.

Zukunftig ist geplant die Montage von Maschinenbaugruppen auszulagern. Somit entfallt die
LKW-Anlieferung am aktuellen Standort und wird von Wohnbebauung weggeschoben. Ein
neues Customer Innovation Center und neue Biroflachen sind vorgesehen. Ebenso sollen
die Kantine und das Parkhaus erweitert werden.

Um innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes eine stadtebauliche Neuordnung sowie
eine Nachverdichtung zu erméglichen, ist die Anderung der Gewerbegebietsflache mit den
dazugehorigen planlichen und textlichen Festsetzungen erforderlich.

Aus den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung geht hervor, dass die Gemeinde Siegs-
dorf - durch ihre Randlage im Stidosten von Bayern - durch eine vorausschauende
Kommunalpolitik das Potential der Innenentwicklung ausnutzen und die Standortqualitat er-
halten bzw. verbessert werden muss. Dabei wird mit dieser Planung die bereits bestehende
gewerbliche Betriebsflache innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes nachverdichtet und
der Firma Bruckner Group SE die Moglichkeit gegeben, diese optimal auszunutzen. Diese
Vorgaben der Landesplanung beriihren und begriinden das Planungsinteresse der Ge-
meinde Siegsdorf fir den hier Uberplanten Raum eine entsprechende Bauleitplanung zu
verfolgen.

Durch die Neuordnung innerhalb eines bestehenden Bebauungsplanes fiir die sinnvolle
Nachverdichtung wird zudem dem Ziel des ,Flachensparens® und somit dem wichtigen Ziel
der Landesplanung ,Innenentwicklung vor AufRenentwicklung® 3.2 (Z) und damit dem Grund-
satz mit sparsamen Umgang von Grund und Boden entsprochen.
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3.2 Regionalplan

Im Regionalplan 18 — Sudostoberbayern ist Siegsdorf als Grundzentrum ausgewiesen. Der
Raum um Siegsdorf ist als allgemein landlicher Raum dargestellt. Siegsdorf befindet sich im
Alpenraum gemaR Alpenplan.4
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Abb. 8: Auszug aus dem Regionalplan 18 — Region
Sidostoberbayern, Karte 1 — Raumstruktur;
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Grenze der Region

Gemal Regionalplan 18 sind fiir das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) zu
bertcksichtigen:

Der Regionalplan der Region 18 gibt folgende Ziele vor:

= Nachhaltige Raumentwicklung als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum
= Erhalt und Starkung der Wirtschaftskraft und des Arbeitsplatzangebotes

= Schaffung und Erhalt gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen

Die Zielvorgaben des Regionalplans beriihren und begriinden das Planungsinteresse der
Gemeinde Siegsdorf fur den hier in Frage stehenden Raum die bereits innerhalb des beste-
henden Gewerbegebietes gelegene gewerbliche Flache nachzuverdichten und neu zu
ordnen.

Schlussfolgerung
Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare Zielvorga-
ben zur raumstrukturellen Weiterentwicklung getroffen.

Zusammenfassend kann man sagen, dass wesentliche Ziele und Grundsétze durch die ge-
plante Innenentwicklung erfullt werden kdnnen.

4 (Regionalplan 18 - Sudostoberbayern, 2024)
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3.3 Uberschwemmungsgebiete / Starkregenereignisse

An Hand der Karte des UmweltAtlas — Naturgefahren Bayern ist die Lage und Ausdehnung
von festgesetzten Uberschwemmungs- und Schutzgebieten im Gemeindegebiet von Siegs-
dorf erkennbar. Im Bild ist ersichtlich, dass der geplante Standort frei von jeglichen
Restriktionen dieser Art ist.>
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Abb. 9:  WebKarte mit Darstellung der Hochwassergefahrenflachen und Uberschwemmungsgebiete; (Umwelt-
Atlas LfU Bayern 2025), Darstellung unmaf3stablich

Es wird jedoch darauf verwiesen, dass Starkregenniederschlage, vor allem aufgrund von
prognostizierten Klimaanderungen, an Haufigkeit und Intensitat zunehmen. Auch im Pla-
nungsgebiet konnen, bei sogenannten Sturzfluten, ein flachenhafter Abfluss von Wasser und
Schlamm sowie Erosionen auftreten. Dabei ist auch das von au3en zuflieRende Wasser zu
bertcksichtigen. Es wird empfohlen, diese Gefahr im eigenen Interesse bei der Planung zu
berlcksichtigen und eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und
SchutzmalRhahmen vor Personenschaden vorzunehmen.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fir Bevolkerungsschutz und Kata-

strophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden Mafihahmen zum Schutz vor Sturzfluten

und Uberschwemmungen empfohlen:

= Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und auf3enliegenden Keller-
abgangen sollten mindestens 25 Zentimeter héher liegen als die umgebende
Gelandeoberflache.

5 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fur Finanzen und Heimat, 2025)
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= Alle moglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude sind bis zu den relevanten Ho-
hen zu verschlieRen.

= Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefuhrt werden.

= Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Rickstau aus der Kanalisation zu
vermeiden.

Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten (www.fib-
bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung
wird empfohlen.

Bei Versickerungen in Hanglagen ist darauf zu achten, dass Unterlieger nicht durch Vernas-
sungen beeintrachtigt werden.

Der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur an-
liegende Grundstiicke verandert werden. Bau- und / oder Niederschlagswasser ist im Zuge
der Errichtung und des Betriebs des Vorhabens nicht auf 6ffentliche Flachen oder Nachbar-
grundsttcke zu leiten.

Im UmweltAtlas Bayern sind in der Karte Uberschwemmungsgefahren — Oberflachenabfluss
und Sturzflut die potentiellen FlieBwege bei Starkregen und die Geldndesenken und potenti-
elle Aufstaubereiche dargestellt

i / S
& Schweinbach »

Naegn _...f‘
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Potentielle FlieBwege bei Starkregen
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. Gelandesenken und Aufstaubereiche

Gewasserflachen

Abb. 10: WebKarte mit Darstellung von Oberflachenabfluss und Sturzflut; (UmweltAtlas LfU Bayern 2025), Dar-
stellung unmaf3stéblich

Innerhalb der Planungsflache befinden sich potentielle FlieRwege mit teilweise starkem Ab-
fluss und Gelandesenken. Dabei verlauft die Hauptrichtung von Suid nach Nord. Bei der
tatsachlich bestehenden Bebauung ist im Norden eine bestehende Liicke in der Bebauung.
Uber diese Liicke, die auch den Tiefpunkt darstellt, kann der Starkregen abfliel3en.

6 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fur Finanzen und Heimat, 2025)
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Abb. 11: bestehende Licke in der Bebauung im Norden des Gebietes (Foto April 2025 Jocham Kessler Kellhu-
ber GmbH)

Um dies auch bei der zukinftigen Bebauung sicherzustellen, wurde in diesem Bereich eine
Festsetzung eingeflgt, die sicherstellt, dass diese Licke fur den Abfluss dauerhaft offen
bleibt (siehe Planzeichen Il 4.5). Somit ist auch in Zukunft sichergestellt, dass von aul3en zu-
flieBender Starkregen weiterhin nach Norden abflie3en kann.

Ebenso sind die die vorher angefuhrten Mal3nahmenvorschlage umzusetzen.
Zusatzlich wird durch die verpflichtende Dachbegriinung auf den Flachdéchern der Neubau-
ten das Regenwasser gepuffert.

34 Wassersensible Bereiche

Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand
der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den nattirlichen Ein-
flussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen
kann. Nutzungen kdnnen hier beeintrachtigt werden durch:

= Uber die Ufer tretende Flisse und Béache,

= zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder

= zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten, kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kdnnen, je nach drtlicher Situation,
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ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. An Gewassern, an de-
nen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen vorliegen, kann die
Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mégliche Uberschwemmungen und
hohe Grundwasserstéande geben und somit zu Abschéatzung der Hochwassergefahr herange-
zogen werden.

An Hand der Karte des BayernAtlas ist die Lage und Ausdehnung des wassersensiblen Be-
reiches im Gemeingebiet von Siegsdorf erkennbar.” Daraus ist ersichtlich, dass der geplante
Standort in keinem wassersensiblen Bereich liegt.

Abb. 12: Luftbild mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche; (BayernAtlas 202),
Darstellung unmafstablich

Beige: wassersensibler Bereich

7 (BayernAtlas, 2025)
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3.5 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Siegsdorf ist die Flache des Pla-
nungsgebietes als Gewerbegebiet dargestellt. Somit entwickelt sich die
Bebauungsplananderung aus dem Flachennutzungsplan.

|
N

Abb. 13: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Siegsdorf, Darstellung un-
maf3stéblich
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3.6 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Kdnigsberger Stral3e" gibt
es bereits einen Urplan von 1995 mit Titel ,Gewerbegebiet zwischen der Autobahn und der
Konigsberger Stralie“. Dieser wurde innerhalb der Planungsflache durch die 1., 4., 5., 9., 10.,
11., 13. und 14. Anderung tiberplant.

Nachdem der urspriuingliche Bebauungsplan bereits mehrfach in dem vorliegenden Geltungs-
bereich geandert wurde und fir diesen Bereich keine einheitliche Zeichensprache gegeben
ist, entschied die Gemeinde fir diesen Geltungsbereich einen neuen Bebauungsplan ,Ge-
werbegebiet Konigsberger Strale” aufzustellen, der alle vorangegangenen Bauleitplanungen
durch diesen Bebauungsplan ersetzt.

Somit werden alle planlichen und textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes ,Gewerbegebiet zwischen der Autobahn und der Kénigsberger Stralle"
einschlieBlich aller Anderungen, fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbe-
gebiet Kdnigsberger Straf3e" aufgehoben und durch die neuen Festsetzungen vollstandig
ersetzt.

IR BOMRSCATTY

2 1P SO

Abb. 14:  Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan mit der 2. bis 14. Anderung, (Geltungsbereich Be-
bauungsplan magentafarben); Darstellung unmaf3stablich
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4. STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

4.1 Stadtebauliches Ziel

Um innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes eine Nachverdichtung fir das Firmenare-
als der Firma Briickner Group SE zu ermdéglichen, wird der Teilbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes mit den dazugehérigen Anderungen in allen planlichen und textlichen
Festsetzungen vollstandig Uberarbeitet.

So werden die Baufenster vergrofRert und die Gebaudehthen erhoht. Auf eine Festsetzung
der Geschossigkeit wird zu Gunsten der notwendigen Flexibilitét der unterschiedlich ben6tig-
ten Geschol3hthen in den einzelnen Gewerbebauten (Verwaltungsgebaude mit Burordumen,
Kindertagestatte, Gewerbehallen, Parkhduser) verzichtet. Die notwendige stadtebauliche De-
finition des Malfl3es der Nutzung wird Uber die Baufenster, die maximal zulassigen
Gebaudehthen und die maximal zulassige Grundflachenzahl definiert. Das MaR der bauli-
chen Nutzung fir das Gewerbegebiet wird von 0,6 zugunsten der Innenverdichtung auf eine
maximale Grundflachenzahl von 0,8 erhéht.

Es wird jedoch darauf geachtet, dass stadtebaulich die Festsetzungen der umgebenden Be-
bauung und somit dem Ortsbild weitgehend entsprechen. In dem durch grof3flachige und
hohe Gebéaude gepragten Gewerbegebiet ist diese Erhdhung stadtebaulich vertretbar. Durch
die festgesetzte Einhaltung des Abstandflachenrechts gem. Art. 6 BayBO zu den benachbar-
ten Grundstiicken, die nicht zum Betriebsgrundstiick gehéren, ist die ausreichende
Belichtung und Besonnung der Nachbargrundstticke sichergestellt.

Gelandemodellierungen sind nur in einem begrenzten Umfang erforderlich, da es sich um ein
relativ ebenes Gelande handelt.

Die Planungsflache ist bereits durch Baumreihen entlang der Breslauer Stral3e im Westen,
entlang der Kénigsberger Stralle im Stiden und im Norden durch die Baumreihe entlang der
Mitarbeiterstellplatze, die sich auBerhalb des Geltungsbereiches befinden, und der Baume
am Rand des Betriebsgelandes im Norden im Geltungsbereich eingegriint. Die bestehenden
Baumreihen innerhalb des Geltungsbereiches werden durch zusatzliche Baumpflanzungen
erganzt. Durch den Griinzug entlang des Hangs ist die Planungsflache im Osten bereits ein-
gegrint. Dieses angrenzende Grundstlck, Flur-Nr. 88/4, ist im Eigentum der Firma Brickner
Property Siegsdorf GmbH. Die bestehende Eingrinung ist durch die griinordnerische Fest-
setzung im benachbarten Bebauungsplan Haunerting West gesichert.

Fur das Baugrundsttick liegt bereits ein Masterplan vor, deren Maf3gaben durch die planli-
chen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes abgebildet werden.

Alle planlichen und textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Ge-
werbegebiet zwischen der Autobahn und der Kdnigsberger Stral3e" einschliellich aller
Anderungen, werden fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Ko-
nigsberger Straf3e" aufgehoben und durch die neuen Festsetzungen vollstandig ersetzt.

Die Ziele des Bebauungsplanes der Innenentwicklung sind:
] Nachverdichtung im innerdrtlichen Bereich

Insgesamt werden folgenden Aspekte beriicksichtigt:

= stadtebauliche Einbindung der Bebauung durch Festsetzung von maximalen Gebéau-
dehdhen, sowie Eingrinungen

= die Regelung des Oberflachenwasserabflusses
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= der sparsame Umgang mit Grund und Boden und damit den Anliegen der Raumord-
nung und Landesplanung

= der Naturschutz und der Landschaftspflege durch die Vielzahl an grinordnerischen
MalRnahmen

= das Landschaftsbild

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung stellt innerhalb seines Geltungsbereichs eine ge-
ordnete bauliche Entwicklung des Gebietes, sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle
ErschlieBung sicher.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches der 16. Anderung wird, wie bereits in der derzeit rechtskraf-
tigen Fassung, ein Gewerbegebiet gemal’ § 8 BauNVO festgesetzt. Unzulassig sind die
Nutzungen gem. § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO, sowie die Ausnahmen des § 8 Abs. 3 Nr. 1
und 3 BauNVO.

Zulassig sind Anlagen gemalf3 § 8 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO, somit Gewerbebetriebe aller
Art einschlie3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungs-
energie oder Windenergie und 6ffentliche Betriebe und Geschafts-, Bluro- und
Verwaltungsgebaude. Das Planungsziel der Kommune ist, im bestehenden Gewerbegebiet
durch diese Planung Erweiterungsflachen fir einen bereits angesiedelten Betrieb zu schaf-
fen. Tankstellen, somit Anlagen gemaf § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO werden ausgeschlossen,
da sich in ca. 300 m Entfernung bereits eine Tankstelle befindet und innerhalb der Planungs-
flache eine Tankstelle stadtebaulich nicht erwiinscht ist. Ebenfalls werden Anlagen fir
sportliche Zwecke gemal 8§ 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO ausgeschlossen, da diese als nicht ge-
bietsvertraglich erachtet werden. Der Ausschluss dieser Nutzungen ist zudem bedingt durch
die bereits bestehende Art der baulichen Anlagen des anséssigen Betriebes.

Die Ausnahmen des § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauNVO werden zusatzlich ausgeschlossen.
Auf keinen Fall ist die Ansiedlung von Vergniigungsstatten geplant. Auch Betriebsleiterwoh-
nungen werden ausgeschlossen, um einen Konflikt beziiglich des Schallschutzes zu
vermeiden. Da sich jedoch innerhalb der Planungsflache ein betriebseigener Kindergarten
befindet, werden die Ausnahmen des § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO flr Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke als zuldssig festgesetzt.

4.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Ausweisung einer Grundflachenzahl (GRZ)

Damit wird das rechtliche Minimum desjenigen bebauungsfreien Flachenanteiles sicherge-
stellt, der im Rahmen einer gerechten Abwagung beziiglich der naturschutzfachlichen
Interessen an einer maglichst geringen Flachenversiegelung gegentiber den Belangen einer
maglichst optimalen wirtschaftlichen Nutzung (und somit eines sparsamen Umganges mit
Grund und Boden durch die optimale Ausnutzung) notwendig ist.

Die Festsetzungen tber das Mal3 der baulichen Nutzung wurden unter Beachtung der Ori-
entierungswerte des 8 17 BauNVO getroffen. Dabei wird das Mal3 der baulichen Nutzung fur
das Gewerbegebiet von 0,6 zugunsten der Innenverdichtung auf eine maximale Grundfla-
chenzahl von 0,8 erhght. Die Berechnung der Grundflachenzahl fir Projekte innerhalb der
Planungsflache erfolgt unter Bezugnahme des gesamten Geltungsbereiches.

Generell ist eine verdichtete Bauweise im Gewerbegebiet erwiinscht, auch um dem uberge-
ordneten Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gerecht zu werden. Somit soll
die neu geplante Betriebsflache mdglichst effektiv ausgenutzt werden kénnen. Durch die
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umlaufend festgesetzten Baumstandorte und die bestehenden Eingrinungen ist das Gewer-
begebiet ausreichend eingegrint.

Ausweisung einer Geschossflachenzahl (GF2)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstucksflache im Sinne des 8 19 Abs. 3 BauNVO zulssig sind. Dabei beschrankt sich
die Ermittlung der Geschossflache auf Vollgeschosse. Die vorliegende 16. Anderung des
Bebauungsplanes setzt gemanl § 20 Abs. 2 BauNVO die Geschossflachenzahl im Baugebiet
auf 2,0 fest. Im Sinne der Innenverdichtung wurde diese von 1,0 auf 2,0 erhoéht. Dieser Wert
liegt noch unterhalb des Orientierungswertes von 2,4 gem. BauNVO. Da die Baugrenze ent-
lang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze um fast 7 m zuriickgenommen wird und die
geplante Bebauung somit weiter von der bestehenden Mischgebietsbebauung im Stiden
(Wohnhauser) abriickt, wird diese Erhdhung der zuldssigen Geschossflachenzahl als mit der
Umgebung stadtebaulich vertraglich angesehen. Die Berechnung der Geschossflachenzahl
fur Projekte innerhalb der Planungsflache erfolgt unter Bezugnahme des gesamten Gel-
tungsbereiches.

Gebaudehdhe (GH)

Die zulassigen Gebaudehothen fir bauliche Anlagen werden entsprechend dem Bestand
bzw. der zukiinftigen Planung bezogen auf einen jeweils eingetragenen Hohenbezugspunkt
festgesetzt. Als maximale Hohe innerhalb der Planungsflache sind 22,0 m erlaubt. Dies ent-
spricht der tatsachlichen Gebaudehdhe im sliddstlichen Blrogebdude. Im Rahmen der 14.
Anderung wurde bereits fiir diesen Teilbereich eine Wandhéhe von max. 18,50 m bei 4 Voll-
geschossen (1V) erlaubt.

Die Baufenster (BF) werden von BF 1 bis BF 7 durchnummeriert. Innerhalb der einzelnen
Baufenster kénnen zur Gebaudegliederung unterschiedliche Gebaudehdhen zulassig sein.
Durch die Erhéhung der zuléassigen Gebaudehéhen wird zusatzlich eine, der Umgebung ent-
sprechenden Nachverdichtung ermaoglicht.

Als oberer Bezugspunkt fir die max. zulassige Gebaudehdhe (GH) ist die Firsthéhe bzw.
der oberste Abschluss der Wand am obersten Punkt der baulichen Anlage mafigebend. Bei
Flachdachern ist der obere Bezugspunkt die Oberkante Attika. Als unterer Bezugspunkt fur
die max. zulassige Gebaudehothe (GH) ist der jeweils festgesetzte Héhenbezugspunkt je
Baufenster maf3gebend.

In dem durch groR¥flachige und hohe Gebaude gepragten Gewerbegebiet ist diese Erhéhung
stadtebaulich vertretbar. Durch die festgesetzte Einhaltung des Abstandflachenrechts gem.
Art. 6 BayBO zu den angrenzenden Nachbarn ist die ausreichende Belichtung und Beson-
nung der Nachbargrundstiicke sichergestellt. Nur fiir das an der dstlichen Grenze liegende
Baufenster BF 7 wurde eine Ausnahme bezuiglich des Abstandsflachenrechtes festgesetzt,
da das an den Geltungsbereich angrenzende Grundstiick der Flur-Nr. 88/4 im Eigentum der
Firma Briuckner Property Siegsdorf GmbH, zugehorig zur Briickner Group SE, ist. Somit ist
bei diesem Baufenster eine Grenzbebauung mit der maximal zulassigen Gebaudehohe von
9,5 m mdglich. Dies wird als vertraglich angesehen, da das angrenzende Grundstick Flur-
Nr. 88/4 im Besitz der Firma Briickner Property Siegsdorf GmbH ist und sich entlang dieser
Grenze auf diesem Grundstiick eine 12 m hohe Bdschung, teilweise mit Gehdlz bestanden,
befindet, die nicht bebaut werden kann. Im Anschluss daran schlief3t die Breslauerstral3e an.
Das nachstgelegene Gewerbegebaude im Osten ist mindestens 50 m entfernt. Gemal der
planlichen Festsetzung des dazugehdrigen rechtskraftigen Bebauungsplanes Haunerting
West ist auch das dazugehdrige Baufenster mindestens 50 m von der mdglichen Grenzbe-
bauung entfernt.
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Dachaufbauten

Auf den Biro-, Produktions- und Lagerhallen sind zahlreiche Technikaufbauten fur die Lif-
tung, Kiihlung und Abluft, sowie Kaminanlagen erforderlich. Deshalb wird auf maximal 10 %
der jeweiligen Dachflachen in den Baufenstern 2 - 7 (BF 2 - BF 7) Technikaufbauten zuge-
lassen. Durch die geplante Nutzung der Gebaude fiir die technische Forschung im
Baufenster BF 1 ist ein erhdhter Bedarf an Flachen fur technische Anlagen erforderlich. Da-
her ist in diesem Baufenster der Prozentsatz der maximal zulassigen nutzbaren Dachflachen
mit 30 % hdher als bei den Ubrigen Baufenstern Dachflachen mit maximal 10 %.

Damit diese Dachaufbauten optisch von der Gebaudekante zurtickweichen, werden dazu
Festsetzungen zur Hohe und zum Abstand vom Dachrand getroffen. So bleiben diese von
der Stral3e bzw. von den umliegenden Gebauden aus weitgehend unauffallig.

Allgemeine Technikaufbauten:

Allgemeine Technikaufbauten (z.B. Technikbiihnen und technische Anlagen) sind im Bau-
fenster 1 (BF 1) auf max. 30 % und in den Baufenstern 2 - 7 (BF 2 - BF 7) auf max. 10 % der
jeweiligen Dachflache zulassig, wenn die Aufbauten eine max. H6he von 2,0 m, gemessen
von der Oberkante der tatsachlichen Gebaudehohe, nicht Gberschreiten und mind. 2,0 m
von Gebaudeaulienkante zurtickversetzt sind.

Nachdem die Nutzung der solaren Strahlungsenergie unabhangig von der Dachform unein-
geschrankt mdglich sein soll, wird bei Flachdachern eine Aufstanderung zugelassen.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie:

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind auch aufgesténdert zulassig, wenn die
Anlagen eine max. Hohe von 1,0 m, gemessen von der Oberkante der tatsachlichen Gebau-
dehdhe, nicht Gberschreiten und mind. 1,0 m von Geb&udeaul3enkante zurtickversetzt sind.

Kaminanlagen:
Die HOhe von Kaminen ist uneingeschrankt zulassig. Die Hohe und Position richten sich
nach der technischen Erfordernis.

4.4 Bauweise, Baugrenze

Baugrenze

Durch die Festsetzung der Baugrenze wird die Gberbaubare Grundstiicksflache definiert, in-
nerhalb derer die Gebaude zu errichten sind. Die bestehenden Baugrenzen wurden
erweitert, um flr den Betrieb Anbauten und eine gré3tmdgliche Flexibilitat fir die Gebaude-
stellung zu ermdglichen.

Die Baufenster (BF) werden, um die Abweichung vom Abstandsflachenrecht fir das BF 7
darstellen zu kdnnen, von BF 1 bis BF 7 durchnummeriert.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstticksflachen sind ausnahmsweise zulassig:
= befestigte Wege,

Lagerflachen,

Zufahrten zu den Geb&uden und zu den Stellplatzen,

Fahrradabstellanlagen, soweit sie nicht Gebaude sind,

Fahnenmasten,

Werbepylone,

Einfriedungen.
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Nebenanlagen gemaf 8 14 Abs. 2 BauNVO durfen auf3erhalb der Baugrenzen errichtet wer-
den.

4.5 Ortliche Bauvorschriften nach BayBO Abstandsflachen

Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflachen zwischen den Gebauden, die grundséatzlich
nicht Gberbaut werden dirfen. Abstandsflachen entsprechen den neuzeitlichen Forderungen
an
. ein gesundes Wohnen und Arbeiten in gut belichteten, besonnten und

bellfteten Gebauden und sichern so im 6ffentlichen, wie im privaten

Interesse gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
= ein sozial vertragliches Wohnen mit einem ausreichenden Abstand zu den Nachbarn,
= den notwendigen Brandschutz.

Der Art. 6 BayBO in der zum Zeitpunkt der Satzung giltigen Fassung regelt das Abstandfla-
chenrecht fur die Baufenster BF 1 bis BF 6.

Abweichend davon findet der Art. 6 BayBO fiir das Baufenster BF 7 keine Anwendung. In-
nerhalb der Baugrenze des Baufensters BF 7 sind Unterschreitungen der nach Art. 6 BayBO
erforderlichen Abstandsflachen zuléassig, soweit sie sich aus der maximalen Ausnutzung des
Bauraums und der maximal festgesetzten Gebaudehdhe ergeben (Grenzbebauung zulas-

sig).

Fur das festgesetzte Baufenster BF 7 auf den Flur-Nrn. 143 und 143/9 Gemarkung Unter-
siegsdorf entlang der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze zur Flur-Nr. 88/4 Gemarkung
Untersiegsdorf innerhalb der Baugrenze sind Unterschreitungen der nach Art. 6 BayBO er-
forderlichen Abstandsflachen erforderlich. Daher ist hier eine Abweichung notwendig Dies
wird als vertraglich angesehen, da das angrenzende Grundstiick Flur-Nr. 88/4 im Besitz der
Firma ist und sich entlang dieser Grenze eine 12 m hohe Bdschung, teilweise mit Gehdlz be-
standen, befindet, die nicht bebaut werden kann. Im Anschluss daran schlief3t die
Breslauerstral3e an. Das nachstgelegene Gewerbegebaude im Osten ist mindestens 50 m
entfernt. Gemal der planlichen Festsetzung des dazugehdrigen rechtskraftigen Bebauungs-
planes Haunerting West ist auch das dazugehdrige Baufenster mindestens 50 m von der
mdglichen Grenzbebauung entfernt.

Dachdeckung
Von der Dachdeckung darf keine Blendwirkung auf die Autobahn ausgehen.

Fassadengestaltung
Von den Fassaden darf keine Blendwirkung auf die Autobahn ausgehen.

Seite 24 von 55 Entwurf i. d. Fassung vom 28.10.2025



BEGRUNDUNG
Bebauungsplan "Gewerbegebiet Konigsberger Strae"
gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung

5. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)

5.1 Verkehr, Stra3en- und Wegeverbindung

ErschlieBung
Das Planungsgebiet wird Uber die Kénigsberger StralRe von Suden her und tber die Bres-
lauer StraflRe von Osten, Westen und Norden her erschlossen.

Sudlich des Baufensters BF 1 befinden sich im Bestand an der Kénigsberger Stral3e eine
LKW-Zufahrt bzw. Anlieferzone und PKW-Fahrverkehr. Dieser Verkehr verursacht Larm, ins-
besondere bei An- und Abfahrten und Be- und Entladen.

Im Baufenster BF 1 ist ein Neubau geplant. In diesem Rahmen werden die innerbetrieblichen
Verkehrsstrome neu geordnet. Zur Entlastung der unmittelbaren Nachbarschaft und zur
Larmminderung wird festgesetzt, dass Zufahrten in diesem Bereich ab der Nutzungsauf-
nahme des Neubaus innerhalb des Baufensters BF 1 nicht mehr zuléssig sind.

Im Rahmen der Planung wurde eine Untersuchung zum Kfz-Verkehr vom 10.06.2025 durch
die Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH, Miinchen, durchgefihrt. Die detaillier-
ten Ergebnisse konnen dieser beiliegenden Untersuchung entnommen werden. Folgende
Zusammenfassung wurde formuliert:

Zusammenfassung

»1...] Die geplante Kfz- Erschlielung des Gebiets soll wie aktuell auch Uber die Kénigsberger
Stral3e an die stdwestlich verlaufende Traunsteiner StralRe (TS 5, Richtung Norden St2105)
erfolgen.

Als Datenbasis fir die vorliegende Verkehrsuntersuchung dienen aktuelle videobasierte Ver-
kehrszahlungen Uber 24 Stunden an einem Normalwerktag. Die St2105 (Traunsteiner
Strafe) ist mit ca. 10.000 bis 12.000 Kfz-Fahrten/24 Stunden belastet (davon ca. 4-6 %
Schwerverkehr). Die Konigsberger Stral3e weist eine Belastung von ca. 3.650 Kfz-Fahrten/24
Stunden bei einem Schwerverkehrsanteil von 5,8 % auf. Die Traunsteiner Straf3e (TS 5)
Richtung Suden ist mit ca. 9.000 Kfz- Fahrten/24 Stunden und einem Schwerverkehrsanteil
von 3,6 % belastet.

Nach Firmenangaben arbeiten heute am Standort Siegsdorf ca. 1.100 Beschaftigte, von de-
nen durchschnittlich 700 taglich anwesend sind. Bei Ansatz von einem MIV-Anteil von 89 %
und unter Beriicksichtigung der Dienstfahrten der Mitarbeiter betragt der Beschéftigtenver-
kehr ca. 1.250 Kfz- Fahrten/24 Stunden.

Der Standort Siegsdorf soll umstrukturiert und vergroRert werden. Die Anzahl der Beschéftig-
ten soll langfristig auf ca. 1.800 ansteigen. Im Vergleich zur Bestandssituation verringert sich
die Zahl der Schwerverkehrsfahrten um 20 Fahrten/24 Stunden. Durch die Planungen be-
tragt der kinftige werktagliche Gesamtverkehr (DTVw) der Fa. Briickner am Standort
Siegsdorf ca. 1.900 Kfz-Fahrten/24 Stunden mit einem Schwerverkehrsanteil von ca. 14 SV-
Fahrten/24 Stunden (etwa 0,7 %). Durch die Planungen wird ein Kfz-Mehrverkehr von insge-
samt ca. 460 Fahrten/24 Stunden generiert.

Fur den Prognosezeitraum bis 2040 wird im Stra3ennetz unter Berticksichtigung des Lan-
desverkehrsmodells Bayern (LVM-BYy) eine allgemeine Verkehrszunahme von 7,5 % im
Tagesverkehr und 4 % zu den Spitzenstunden angesetzt (Nullfall) und das ermittelte Neuver-
kehrsaufkommen addiert (Planfall 2040).
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Im Prognose-Planfall 2040 steigt die Verkehrsbelastung der Kénigsberger Stral3e im Ver-
gleich zum Nullfall um 11,7 %. Die Verkehrszunahmen in der Traunsteiner Straf3e (TS 5)
nordlich der Konigs-berger Stralie betragen ca. 3,7 %. In sudlicher Richtung ergibt sich eine
Mehrbelastung von 0,5 %. Die Anbindungen an die Bundesautobahn A8 werden um 2,1 %
auf nordlicher Seite und um 2,9 % auf sidlicher Seite mehr belastet. Auf der Staatsstralle
St2105 in Richtung Traunstein steigt das Verkehrsaufkommen um 1,2 %. Auf der 6stlichen
Konigsberger Stral3e bleiben die Verkehrsbelastungen durch den Wegfall von Zufahrten fast
gleich, auf der Breslauer Stralde nimmt der Verkehr um ca. 450 Kfz-Fahrten/24 Stunden zu.
Die Konigsberger Stral3e, die Breslauer Stralie (beide nach RASt 06 eine Gewerbestrale)
und die Traunsteiner Stral3e (nach RASt 06 eine Kreisstral3e) kbnnen den prognostizierten
Mehrverkehr in ihrem bestehenden Stral3enquerschnitt leistungsfahig aufnehmen.

Bereits mit den Bestandsbelastungen 2025 kommen die beiden Autobahnanschlisse A8
Siegsdorf West an der Traunsteiner Stral3e (St2105) in beiden Spitzenstunden (morgens und
abends) mit der mangelhaften Qualitétsstufe ,E“ nach HBS 2015 an ihre Leistungsgrenzen
und missen ganz unabhangig von dem Planungsvorhaben zur Sicherung einer ausreichen-
den Leistungsfahigkeit fur den Kfz-Verkehr aus- bzw. umgebaut werden. Unter
Bertlicksichtigung der allgemeinen Verkehrssteigerungen nach bayerischem Landesverkehrs-
modell (+4 % zu den Spitzenstunden) verlangern sich die Wartezeiten an den
Knotenpunkten weiter. Im Planfall 2040 mit dem Mehrverkehr der Planungen kommt es zur
Morgenspitzenstunde am nérdlichen Knoten mit Qualitétsstufe ,F* zur vollsténdigen Uberlas-
tung.

Das Staatliche Bauamt Traunstein plant langfristig im Zusammenhang mit dem Ausbau der
A8 die Anbindungen an die Autobahn von der St2105 auf der Nord- und Stidseite zu viel leis-
tungsfahigeren Kreisverkehren umzubauen. Aus verkehrsplanerischer Sicht wird die
Errichtung von Kreisverkehren an beiden Knotenpunkten beflrwortet.

Kurz- bzw. mittelfristig werden die geplanten Bauarbeiten an der Anschlussstelle A8 Siegs-
dorf Ost/ B304 zu hohen Verkehrssteigerungen an den Rampen Nord und Sid an der A8-
Anschlussstelle Siegsdorf-West und auf der Traunsteiner Straf3e fiihren. Hier muss das
Staatliche Bauamt (unabhéngig von den Planungen zur Anderung des Bebauungsplans Ur-
plan 0017) kurz- bzw. mittelfristig Losungen zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit der
beiden Knotenpunkte und zur Bewaltigung des Mehrverkehrs im Zusammenhang mit den
Umleitungen finden.

Der vierarmige unsignalisierte Knotenpunkt Traunsteiner Stral3e (TS5) / Seelauer Stral3e /
Konigsberger Stral3e ist im Bestand mit Linksabbiegespuren auf der Kreisstral3e ausgebaut.
Der unsignalisierte Knotenpunkt ist im Bestandsausbau zur Morgenspitzenstunde nicht aus-
reichend leistungsfahig, um im Planfall 2040 neben den allgemeinen Verkehrszunahmen
(+4%) bis 2040 auch den Mehrverkehr der Planungen aufzunehmen. Daher wird eine Signa-
lisierung des Knotenpunkts zur Erhéhung der Leistungsfahigkeit vorgeschlagen. Fir den
Knotenpunkt konnte der Nachweis erbracht werden, dass mit Signalisierung das kiinftig zu
erwartende Verkehrsaufkommen im Planfall 2040 auch zur kritischen Morgenspitzenstunde
abgewickelt werden kann. Es wird empfohlen, im Rahmen des Knotenumbaus weitere Opti-
mierungen (z.B. Beriicksichtigung einer Bedarfssignalisierung der Fu3gangerfurten und ggf.
Verzicht einer Furt Gber die Traunsteiner Stral3e) zu untersuchen.

Die Planungen der Brickner Group SE gemaf} Bebauungsplan Urplan 0017 in Siegsdorf
konnen als verkehrsvertraglich eingestuft werden, sofern alle drei Knotenpunkte ausreichend
leistungsfahig ausgebaut werden. Insbesondere durch die allgemeine Verkehrsentwicklung
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bis 2040 ergibt sich die Notwendigkeit einer Kapazitatssteigerung der Anschliisse an die Au-
tobahn. Das Bauvorhaben lasst sich durch eine Signalisierung des Knotenpunkts
Traunsteiner Stral3e / Konigsberger StralRe / Seelauer Stral3e verkehrsvertraglich gestalten.

Der Ausbau der Autobahn A 8 sowie der Autobahnanschliisse ist seitens der ,Die Autobahn
GmbH des Bundes” in Planung. Die Gemeinde Siegsdorf beabsichtigt eine Lésung fur den
Ausbau des Knotenpunktes Traunsteiner Stral3e / Kdnigsberger StralRe / Seelauer Stral3e
durch eine Signalisierung zu erarbeiten, so dass die Leistungsfahigkeit langfristig sicherge-
stellt werden kann.

N

Schweinbach

irfi: lg.tEth:l
:,- i I

& Haunerting
L

8 s
= %E‘% ;

A 4 g
> 1
S £
&5,
T (Marld Unbellockee
plé

o

Abb. 15: Topografische Karte mit Darstellung der Stralen; (BayernAtlas 2025), Darstellung unmaf3stablich

Stellplatze

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist nach der Anlage zur Garagen- und Stellplatzverord-
nung (GaStellV) nachzuweisen. Die erforderlichen PKW-Stellpléatze sind auf dem Grundstiick
oder im unmittelbaren Umfeld (max. 200 m) nachzuweisen. Ein grol3er Mitarbeiterparkplatz
befindet sich auf den Flur-Nrn. 137/2 und 143/36 Gemarkung Untersiegsdorf. Dieser liegt je-
doch auf3erhalb des Geltungsbereiches, da er durch die Breslauer StrafRe vom
Betriebsgeléande getrennt ist.

Tore in Einfriedungen, durch die Garagen oder Stellplatze fur Kraftfahrzeuge zu erreichen
sind, mussen von der StralRenbegrenzungslinie mind. 5,0 m entfernt sein. Dieser Stauraum
darf zur StralRe hin nicht eingezaunt sein. Turen und Tore durfen nicht in den Lichtraum von
offentlichen Verkehrsanlagen aufschlagen.

Um der Bodenversiegelung entgegenzuwirken, sind PKW-Stellplatze zwingend mit wasser-
durchlassiger Befestigung mit einen Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,4 zu gestalten (z.B.
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Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster oder andere wasser-
durchlassige Belagsarten).

Offentliche Stellplatze sind nicht vorgesehen.

FuBwege
Die fuBlaufige Erreichbarkeit der Planungsflache ist durch den stral3enbegleitenden Gehweg
entlang der Breslauer Stral3e gegeben.

OPNV
Die Gemeinde Siegsdorf ist an den OPNV angeschlossen. Die nachstgelegene Bushalte-
stelle befindet sich in ca. 520 m Entfernung an der Bahnhofstral3e.

5.2 Bundesautobahn A 8

Die Anbauverbotszone entlang der Bundesautobahn A 8 betragt 40 m, gemessen vom &u-
Reren Rand der befestigten Fahrbahn. In dieser Anbauverbotszone sind Hochbauten jeder
Art sowie Aufschittungen und Abgrabungen in gréRerem Umfang unzulassig. Der Geltungs-
bereich tangiert diese Zone jedoch nicht. Die Baubeschrankungszone entlang der
Bundesautobahn A 8 betragt 40 m bis 100 m, gemessen vom aul3eren Rand der befestigten
Fahrbahn und ist im Plan eingetragen.

Der zukinftige geplante Autobahnausbau mit der moglichen Anbauverbots- und Baube-
schrankungszone wird als Hinweis ebenfalls in den Plan eingetragen.

Von der Dachdeckung, Fassade und von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung auf die Au-
tobahn ausgehen.

Der Bereich befindet sich im Einwirkungsbereich der Stral3enimmissionen. Eventuell kiinf-
tige Forderungen auf die Erstattung von LarmschutzmalRnahmen durch den
Stral3enbaulasttrager kdnnen daher geman der Verkehrslarmschutzverordnung — 16.
BImSchV und der Verkehrslarmschutzrichtlinien (VLArmSchR) durch den Eigentiimer nicht
geltend gemacht werden.

5.3 Bestandsleitungen allgemein

Innerhalb der Planungsflache befinden sich zahlreiche Bestandsleitungen. Bei Bauarbeiten
sind die Spartenplane samtlicher Versorgungstrager einzuholen.

Durch die Baumpflanzungen darf die Unterhaltung der bestehenden Ver- und Entsorgungs-
leitungen (Strom, Wasser, Abwasser, Telekommunikation, Gas etc.) nicht behindert werden.
Die jeweiligen Abstande nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten. Bei Pflan-
zung im Bereich von bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind nur flachwurzelnde
Straucher zu verwenden. Baume und tiefwurzelnde Straucher sind nicht erlaubt. Bei Baum-
pflanzungen ist ein Mindestabstand von je 2,50 m beiderseits von Kabeltrassen freizuhalten,
ansonsten sind entsprechende Schutzmaf3nahmen durchzufihren.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen wird das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen
und Kandale" der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 -
siehe hier u.a. Abschnitt 6 - zur Beachtung empfohlen. Durch die Baumpflanzungen darf die
Unterhaltung der bestehenden Versorgungleitungen nicht behindert werden.
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5.4 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen. Sie erfolgt Uber das Versorgungsnetz
der Gemeinde Siegsdorf. Zusatzlich wird auch Prozesswasser im gesetzlichen Rahmen wie-
derverwendet.

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebé&ude sind die Vorgaben der
jeweils gultigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und DIN 806 einzuhalten.
Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt unaufgefordert anzuzeigen. Eine
Bestéatigung des Fachbetriebes zum Einbau der Anlagen nach dem Stand der Technik und
der Wirksamkeit der notwendigen Sicherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt vorzu-
legen.

55 Vorbeugender Brandschutz / Loschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen missen Uber befestigte StralRen und Wege erreichbar sein.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige die Flachen fur die Feuerwehr
im Rahmen des Brandschutznachweises unter Berlicksichtigung der bauordnungsrechtli-
chen Vorgaben nachweisen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Léschwasserbedarf im
Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen Mengen, sofern und
soweit sie Uber das vom offentlichen Netz oder auf sonstige Weise von der Gemeinde be-
reitgestellte Maf3 von 192 m3/h tber mind. 2 Stunden (= insgesamt mind. 384 m3 in 2
Stunden) gemafl DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen, auf seinem Baugrundstiick bereit-
stellen (Zisternen, Loschwasserteich).

5.6 Abwasserentsorgung

Die Beseitigung des Wassers ist Uber ein Trennsystem zu gewahrleisten.

56.1 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem bestehenden gemeindlichen Schmutzwas-
serkanal zuzufiihren.

Betriebe, die spezifische Abwasser produzieren, die Uiber das normale Mal3 hinausgehen,
mussen diese Abwasser auf dem eigenen Baugrundstiick einer Reinigung unterziehen.

5.6.2 Niederschlagswasser (Oberflachenwasser)

Die anfallenden Dach- und Oberflaichenabwasser sind an das bestehende oder zu erwei-
ternde Sickersystem anzuschlieBen. Die Niederschlagsentwasserung ist durch ein Fachbtro
zu planen.

Um der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken, sind PKW-Stellplatze zwingend mit
wasserdurchlassiger Befestigung mit einen Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,4 zu gestal-
ten (z.B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster oder andere
wasserdurchlassige Belagsarten).

Generell sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), des Bayerischen Was-
sergesetzes (BayWG) und der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in
Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-
M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser®, DWA-A 117 ,Bemessung
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von Regenrtckhalterdumen®, DWA-A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser®) zu beachten.

5.6.3 Wassergefahrdende Stoffe

Fur die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heiz6lverbrau-
cheranlagen) sind die einschlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG -
und des Bayerischen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehdrigen ergangenen Anla-
genverordnung AwSYV - maf3gebend.

5.6.4 Regenwassernutzung

Eine mit Ricksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des Wassers
sollte sichergestellt werden.

Auf die Mdglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewésserung und WC-Sptilung
wird hingewiesen. Der Einbau von Zisternen wird empfohlen. Wasserzisternen missen ne-
ben der Brauchwasserfunktion auch noch eine Rickhaltefunktion erfillen. Hierfir wird zum
einen die Vorhaltung eines entsprechenden freien Riickhalteraumes mittels Zwangsentlee-
rungseinrichtung benétigt sowie eine Drosseleinrichtung.

Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasserV dem Wasserversor-
gungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das private und 6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

5.6.5 Starkregenereignisse

Ein grundsétzliches Risiko fir Hochwasser (Starkregenereignisse, Hochwasser, Kanalrtick-
stau, Grundhochwasser) kann nicht ausgeschlossen werden. Der Abschluss einer
Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundstlicke verandert werden. Bau- und / oder Niederschlagswasser ist im
Zuge der Errichtung und des Betriebs des Vorhabens nicht auf dffentliche Flachen oder
Nachbargrundstiicke zu leiten.

5.7 Stromversorgung
Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz
der Bayernwerk Netz GmbH gewahrleistet.

Innerhalb der Planungsflache befinden sich mehrere Trafostationen. Bestehende Leitungs-
trassen sind bei der ErschlieBung bzw. beim Einzelbauvorhaben zu beachten.
5.8 Telekommunikation

Ein Anschluss an die bestehende Telekommunikationsversorgung durch die Telekom
Deutschland GmbH wird angenommen.

Bestehende Leitungstrassen sind beim Einzelbauvorhaben zu beachten.

59 Gas

Innerhalb der Planungsflache befinden sich Erdgas-Hochdruckleitungen der Energienetze
Bayern GmbH & Co. KG.
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Bestehende Leitungstrassen sind beim Einzelbauvorhaben zu beachten.

5.10 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung nach den gesetzlichen Vorschriften wird durch die Stadt Traunstein
gewahrleistet. Besondere, Uber den allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende An-
forderungen an die Abfallwirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.

Der Bauherr wird dazu angehalten (auch bereits wéhrend der Bauphase) anfallende Abfélle,
wo dieses maglich ist, zu sortieren und dem Recyclingverfahren zuzufihren.

5.11 Erneuerbare Energien

Bei der Errichtung von Geb&uden und sonstigen baulichen Anlagen sollten vorrangig techni-
sche MalRhahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wéarme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien (einschl. der passiven Nutzung von Solarenergie) oder
Kraft-Warme-Kopplung benutzt werden.

Die Verpflichtung zur Errichtung von Solaranlagen richtet sich nach der BayBO.
5.12 Bodenschutz

5.12.1 Aushubarbeiten, Altlasten, Rickbau

Uberschussiges Aushubmaterial ist einer ordnungsgeméaRen Verwertung oder Beseitigung
zu zufuhren. Es darf nicht in der freien Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt ins-
besondere auf dkologisch wertvollen Flachen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und
Magerstandorten, Feldgehdlzen, alten Hohlwegen, Bachtalern, Waldrandern usw.

Auf den hier Gberplanten Flachen sind keine Altlasten kartiert sowie nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine altlastverdéchtigen Flachen bekannt, und es gibt keine Hinweise auf
anderweitige Bodenkontaminationen.

Innerhalb der Bauflachen befinden sich jedoch Auffillungen. Eine Baugrundbeprobung wird
empfohlen.

Die Untere Bodenschutzbehdrde ist unverziiglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchG), falls bei den Erschlieldungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben
Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schéadliche Bodenverénde-
rung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverztglich in
diesem Bereich zu unterbrechen.

5.12.2 Bodenversiegelung

Der durchschnittliche Abflussbeiwert der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anla-
gen und der Lagerplatze darf 0,8 nicht Uberschreiten.

Fur die Ermittlung der Versiegelungsgrade ist von folgenden Abflussbeiwerten auszugehen:
versickerungsfahiger Belag (z. B. Dranpflaster), Pflasterdecke oder Plattenbelag mit
aufgeweiteten und mit Splitt verfiillten Sickerfugen,

Belag aus Rasengittersteinen mit Splittfllung 0,25
Schotterrasen 0,3
begriinter Belag aus Rasengittersteinen oder
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aus Pflastersteinen mit aufgeweiteten Fugen (z.B. Rasenfugenpflaster) 0,4
Pflasterdecke (auch aus Verbundsteinen) oder

Pflasterdecke (auch aus Verbundsteinen) oder Plattenbelag mit

ungebundener Fugenausfihrung und herkdmmlichen Fugenbreiten;

Ausflhrung mit Fugenschluss 0,5
Pflasterdecke (auch aus Verbundsteinen) oder Plattenbelag mit

ungebundener Fugenausfiuhrung und herkdmmlichen Fugenbreiten;

Ausflhrung mit Fugenschluss 0,75
wassergebundene Wegedecken 0,8
Pflasterdecke oder Plattenbelag mit Fugenverguss oder vermdrtelten Fugen 0,9
Asphalt und Beton 1,0

Um der Bodenversiegelung entgegenzuwirken, sind PKW-Stellplatze zwingend mit wasser-
durchlassiger Befestigung mit einen Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,4 zu gestalten (z.B.
Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster oder andere wasser-
durchlassige Belagsarten).

5.12.3 Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB

Vor jeder Baumalinahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur Wie-
derverwendung zwischenzulagern (DIN 18915). Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu
begrinen.
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6. IMMISSIONSSCHUTZ

6.1 Larm

Das Planungsgebiet ist bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen. Durch die 16. Anderung
andert sich der gewerbliche Charakter nicht.

Die Verkehrsveranderung wurde durch ein Verkehrsgutachten untersucht, sh. Punkt 5.1.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans “Gewerbegebiet Kénigsberger Strale” der Ge-
meinde Siegsdorf wurde bzgl. der Gerauschemissionen und -immissionen das Gutachten der
Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 6685/B1/lk vom 25.09.2025 er-
stellt.

Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Gewerbegerdusche

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird geman 81 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nach den
Eigenschaften von Betrieben und Anlagen hinsichtlich der zulassigen Gerauschemissionen
mit Emissionskontingenten geman DIN 45691 gebietsibergreifend gegliedert.

Als Planwerte fir die Emissionskontingentierung nach DIN 45691 wurden zun&chst die Im-
missionswertanteile ermittelt, die sich aus den immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln des Ur-Bebauungsplans ergeben. Durch die Einhaltung dieser Immis-
sionswertanteile im Rahmen der Emissionskontingentierung nach DIN 45691 ist
gewabhrleistet, dass die neue Kontingentierung in Bezug auf die umliegenden Immissionsorte
wirkungsaquivalent zur bisherigen Festsetzung im Bebauungsplan ist. Negative Ruckwirkun-
gen im Sinne einer erhéhten Geréduschbelastung an den betrachteten Immissionsorten treten
daher auch zukiinftig nicht auf.

Im Sinne der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichtes vom 07.12.2017 (4 CN 7.16)
liegt mit der Vergabe der Emissionskontingente eine gebietsibergreifende Gliederung des
Gebietes vor.

Mit dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Konigswiesen® ist aul’erhalb des Planungsgebietes
ein Gewerbegebiet als Ergdnzungsgebiet vorhanden, in welchem keine relevanten Emissi-
onsbeschrankungen gelten und in dem somit aus Sicht des Schallimmissionsschutzes alle
nach § 8 BauNVO zulassigen Betriebe angesiedelt werden kénnen.

Bei dieser gebietstibergreifenden Gliederung nach 8§ 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist es im Rah-
men einer geordneten Stadtebaupolitik planerischer Wille der Gemeinde Siegsdorf, dass
dieses hinsichtlich der zulassigen Gerduschemissionen unbeschrénkte Baugebiet auch zu-
kinftig die Funktion eines Ergdnzungsgebietes behalt.

Die Gliederung mit Emissionskontingenten war notwendig, um an den mafgeblichen Immis-
sionsorten an der nachstgelegenen schutzbedirftigen Bebauung im Mischgebiet stdlich der
Kdnigsbergerstral3e sowie im siiddstlich gelegenen Allgemeinen Wohngebiet bzw. Dorfge-
biet die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 im
Zusammenwirken aller gewerblichen Gerauschquellen sicherzustellen.

Die Einhaltung der maximal zuldssigen Gerauschemissionskontingente kann beim Bau oder
bei immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren bei Neu- oder Umplanungen von
der Genehmigungsbehdrde Uberprift und umgesetzt als Immissionsanteile in die entspre-
chenden Bau- und Betriebsgenehmigungen aufgenommen werden.
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Dadurch ist langfristig sichergestellt, dass im Zusammenwirken aller gewerblichen Ge-
rauschemittenten keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche an
schitzenswerter Bebauung eintreten.

Daher erfolgt folgende Festsetzung der Kontingentierung der Gerauschemissionen im Gel-

tungsbereich:

Das ausgewiesene Gewerbegebiet ist nach 81 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
hinsichtlich der maximal zuldssigen Gerduschemissionen gebietstibergreifend gegliedert.

Es sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Gerduschemissionen je m2 Grundflache
folgende Emissionskontingente Lex nicht Gberschreiten:

tagsuber:
nachts:

LEK,tags =55 dB(A)
LEk nachts = 40 dB(A)

Es gelten dartber hinaus folgende Zusatzkontingente:

Immissionsort Richtung Zusatzkontingent
LEek,zus
tagsiber und nachts
[in dB(A)]

Breslauer Stral3e 1a Sudwest 6

Daburgerstrafie 16 Sldost 1

Daburgerstraf3e 18 Sldost 0

Danziger Stral3e 14 Sid 7

Haunertinger Stral3e 22 | Sudost 3

Haunertinger Strale 30 | Ost 4

Konigsberger Strale 10 | Sid 6

Konigsberger Stral3e 12 | Sid 7

Seelauer Stralle 1 Siudwest 5

Seelauer Strale 2 Sudwest 4

ThannstralRe 10 West 3

Traunfeldstral3e 18 Ost 3

Als emittierende Flachen gelten die gesamten vom jeweiligen Betrieb bzw. Vorhaben in An-
spruch genommenen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches.
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Wenn dem Vorhaben nur ein Teil einer Kontingentflache zuzuordnen ist, so ist auch nur das
Emissionskontingent Lex dieser Teilfliche dem Vorhaben zuzuordnen. Sind dem Vorhaben
mehrere Kontingentflachen oder mehrere Teile von Kontingentflachen zuzuordnen, so sind
die jeweiligen Immissionskontingente Lix zu summieren.

Ein festgesetztes Emissionskontingent darf zeitgleich nicht von mehreren Anlagen oder Be-
trieben in Anspruch genommen werden.

Wenn Anlagen oder Betriebe Immissionskontingente von nicht zur Anlage oder zum Betrieb
gehodrenden Kontingentflachen und/oder Teilen davon in Anspruch nehmen, ist eine zeitlich
parallele Inanspruchnahme dieser Immissionskontingente 6ffentlich-rechtlich auszuschlief3en
(z.B. durch Dienstbarkeit oder 6ffentlich-rechtlichen Vertrag).

Die Berechnung der zulassigen Immissionskontingente Lik je Betrieb ist unter ausschlief3li-
cher Beriicksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung nach der Formel AL =10 ¢
log (4ns?/se?) mit sp=1m und s=Abstand in m, mit gleicher Héhe von Kontingentflache und Im-
missionsort durchzufiihren. Das Ergebnis ist auf 0,1 dB(A) zu runden.

Der Nachweis der Einhaltung der sich aus den Emissionskontingenten Lex zuziglich der rich-
tungsabhangigen Zusatzkontingente Lex s €rgebenden zulassigen
Gerauschimmissionskontingente Lk der einzelnen Betriebe ist fir die in der Tabelle der Zu-
satzkontingente genannten Immissionsorte im Sinne von Nr. 2.3 der TA Larm fir Fassaden,
in denen sich Fenster von AufenthaltsrAumen befinden oder auf Grund von Planungsrecht
entstehen kdnnen, zu fuhren.

Unterschreitet der sich auf Grund der Festsetzung ergebende zulassige Immissionsanteil Lix
des Betriebes den am Immissionsort geltenden Immissionsrichtwert um mehr als 15 dB(A),
so erhoht sich der zulassige Immissionsanteil auf den Wert

Lik = Immissionsrichtwert — 15 dB(A) [Relevanzgrenze].

Innerhalb des Bebauungsplangebietes ist bei der Planung der Betriebsanlagen darauf zu
achten, dass auf den jeweiligen unmittelbaren Nachbargrundstiicken an den néchstgelege-
nen Nachbarimmissionsorten (Fenster von Aufenthaltsraumen) bzw., wenn das
Nachbargrundstiick nicht bebaut ist, an den nachstgelegenen Baugrenzen die Immissions-
richtwerte fir Gewerbegebiete gemal Nr. 6.1. b TA Larm eingehalten werden.

Mit dem Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsanderung im Rahmen des jeweiligen Genehmi-
gungsverfahrens kann die Genehmigungsbehoérde den Nachweis fordern, dass die
festgesetzten Emissionskontingente Lex zuzlglich der Zusatzkontingente Lek zus durch das
entsprechende Vorhaben nicht Uberschritten werden.

Der Nachweis ist fiir die in den Festsetzungen genannten Immissionsorte zu fiihren.
Auf die Nachweise kann verzichtet werden, wenn offensichtlich ist, dass es sich um einen
nicht stérenden, gerduscharmen Betrieb (z. B. nur Bironutzung) handelt.

Baulicher Schallschutz

Die Verkehrsgerduschbelastung ist zum einen abhangig vom Abstand der Gebaudefassade
von der StralRe und zum anderen vor allem abhéngig vom Verkehrsaufkommen, der Ver-
kehrszusammensetzung und der Fahrzeuggeschwindigkeit. Diese Parameter kdnnen sich im
Laufe der Zeit verandern. Entsprechend veréndern sich auch die Anforderungen an den bau-
lichen Schallschutz.
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Es ist deshalb nicht zweckmalfiig, den baulichen Schallschutz als Zahlenwert auf Basis einer
Momentaufnahme zum Zeitpunkt des Planungsverfahrens festzusetzen. Da jedoch die Beur-
teilungspegel im Planungsgebiet nicht nur die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 sondern auch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung tber-
schreiten, ist es zur Berlcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 Nummer 1 BauGB erforderlich, dafir Sorge
zu tragen, dass ausreichend baulicher Schallschutz gegen Auf3enlarm vorhanden ist, um zu-
mindest im Inneren der Gebaude die Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse
gewahrleisten zu kénnen.

Aufgrund der mdglichen Veranderungen der Anforderungen an den baulichen Schallschutz,
sei es durch Veranderung der Gerauschemission oder sei es durch Anderung der baurechtli-
chen Anforderungen, wird der heute erforderliche bauliche Schallschutz nicht festgesetzt.
Ausreichender Schallschutz gegen AuRenlarm muss gemal der nach Art 81a BayBO als
technische Baubestimmung eingeftihrten DIN 4109 in der zum Zeitpunkt der Errichtung des
Gebaudes mafigeblichen Fassung auch ohne besondere Festsetzung im Bebauungsplan
beim Bauvollzug beachtet werden.

Einer dartiiberhinausgehenden zuséatzlichen Festsetzung bedarf es nicht.

Dennoch werden in den Hinweisen zum Bebauungsplan die zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses im Jahr 2025 zur Erflllung der Anforderungen an den baulichen Schallschutz
gegen AulRenlarm ausreichenden gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRe angegeben.

In Bezug auf die einwirkenden Beurteilungspegel der Verkehrsgerauschimmissionen in Ver-
bindung mit den im Planungsgebiet zulassigen Gewerbegerauschen ergeben sich fur
Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unter-
richtsraume und &hnliche Anforderungen an den baulichen Schallschutz in Hohe von

erf. R'wges 2 40 - 45 dB.

Die Kenntnis der in der vorliegenden Begriindung des Bebauungsplanes genannten DIN-
Normblatter, ISO-Normen oder VDI-Richtlinien ist flir den Vollzug des Bebauungsplanes
nicht erforderlich, da alle relevanten Vorgaben hieraus in die Festsetzungen des Bebauungs-
planes tibernommen wurden. Fiur weiterfihrende Informationen sind die genannten Normen
und Richtlinien bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen und bei dem Deutschen Pa-
tentamt archivméaRig gesichert niedergelegt.

6.2 Staub / Geruch

Die Gewerbeflache wird durch die bereits bestehende ErschlieBungsstralie (Breslauer
Straf3e) erschlossen. Im Norden, in einem Abstand von ca. 40 m, lauft die Autobahn A 8 an
der Planungsflache vorbei.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines bereits bestehenden Gewerbegebietes und ist
durch Staubimmissionen aus dem Bestand und die umgebenden Verkehrstrassen vorbelas-
tet. Auf Grund der geplanten Vorhaben ist nur von einer geringen Zunahme des LKW- und
PKW-Verkehrs auszugehen. Daher kann angenommen werden, dass sich die Staubbelas-
tung dadurch nicht wesentlich erhéht.

Die die bestehenden und zulassigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht mit relevanten Geruchsemissionen verbunden.
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6.3 Lichtemissionen

Im vorgesehenen Planungsgebiet wird es betriebsbedingt zu einer geringen Erhéhung der
Lichtemissionen kommen. Zur Verringerung der Beeintrachtigung durch Lichtverschmutzung
und zur Reduzierung des nachtlichen Insektenanflugs wird eine ,insektenfreundliche” Be-
leuchtung innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzt.

Die Beleuchtung ist ,insektenfreundlich® in Bezug auf Art und Intensitat der verwendeten Be-
leuchtung mit einer mdglichst geringen Abstrahlung in die Umgebung zu gestalten. Sie ist auf
ein unbedingt notwendiges Mal3 zu beschranken. Es sind LED-Leuchten mit warmwei3em
Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis max. 3.000 Kelvin) zu verwenden. Das Lampengeh&use
muss gekapselt und nach oben abgeschirmt sein.

6.4 Elektromagnetische Felder

In der unmittelbaren Umgebung sind keine Funkmaste vorhanden. Der nachstgelegene Mast
befindet sich nérdlich der Autobahn A 8, ca. 350 m Luftlinie entfernt.8

Damit durfte eine Beeintrachtigung durch elektromagnetische Felder auf das Planungsgebiet
ausgeschlossen sein.

1. KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Birger sind vom Klimawandel unmittelbar betroffen.
2020 lag das globale Mittel der bodennahen Lufttemperatur nach Berechnungen der WMO
rund 1,2 °C tiber dem Mittelwert von 1850 bis 1900. Damit war 2020 das zweitwarmste je-
mals gemessene Jahr, mit einem sehr geringen Abstand zu dem bisher warmsten Jahr
2016. Die letzten sechs Jahre waren die weltweit warmsten Jahre seit 1850. Risiken durch
Extremereignisse wie Starkniederschlage, Hitze- oder Trockenperioden nehmen zu und stel-
len auch die Kommunen vor grof3e Herausforderungen.

Diese machen sich insbesondere beim Hochwasser- und Naturschutz bemerkbar. Fir die
Kommunen essentiell, die Bedlrfnisse des Klimaschutzes bereits in der Bauleitplanung zu
bertcksichtigen. Ende Februar wurde von der Europaischen Kommission eine neue Strate-
gie zur Anpassung an den Klimawandel vorgelegt. Unter anderem sieht diese vor, die
Umsetzung lokaler Anpassungsstrategien starker zu férdern.®

Konkret wurden folgende Maflihahmen zum Klimaschutz beim Bebauungsplan ,Gewerbege-
biet Kbnigsberger StraRe" gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung angewandt:

= Ein- und Durchgriinung des Planungsgebietes durch CO»-absorbierende Anpflanzun-
gen von Baumen und Strauchern etc. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

= Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solaranlagen er-

leichtern bzw. erlauben (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Reduzierung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer Maximalversiegelung

Festsetzung von versickerungsfahiger Befestigung der PKW-Stellplatze

Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers im Trennsystem

verpflichtende Anlagen von Dachflachen-Photovoltaik gem. BayBO

verpflichtende Dachbegriinung auf den Flachdachern von Neubauten

Verwendung von energiesparender LED-Beleuchtung im AulRenbereich

Erhalt von Baumreihen, Einzelbaumen und Baumgruppen

8 (EMF-Karte Bundesnetzagentur, 2025)
9 (Umwelt-Bundesamt - Klima/Energie - Klimawandel - beobachteter Klimawandel, 2021)
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Insgesamt wird zudem empfohlen, bei den Einzelbauvorhaben Ladestationen fiir Elektro-
fahrzeuge zu errichten, bzw. die baulichen Voraussetzungen fur eine Anschlussmaglichkeit
von Ladestationen fir Elektrofahrzeuge vorzusehen.

Durch diese vielfaltigen MaRnahmen werden die Ziele des Klimaschutzes unterstiitzt. Auch
der politischen Vorgabe, die Nutzung erneuerbare Energien weiter voranzutreiben, kann da-
mit Rechnung getragen werden, ebenso den Vorgaben der Energieeinsparung.

8. GRUNORDNUNG
8.1 Rechtliche Grundlagen

8.1.1 Bestandteile der Planung

Die Grunordnung wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhaltlich in diesen inte-
griert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden in die Festsetzungen
des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Durch das beschleunigte Verfahren fur diesen Bebauungsplan gemaf § 13 a BauGB sind
weitere Bestandteile wie Umweltbericht, Abhandlung der Eingriffsregelung nicht notwendig.
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8.2 Bestandsaufnahme
8.2.1 Schutzgebiete

8.2.1.1 Schutzgebiete gemaf Europarecht (Natura 2000)

In direkter Umgebung des Planungsgebietes befinden sich weder Schutzgebiete der Flora-

Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet), noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet).10 Ca.
800 m norddstlich der Planungsflache befindet sich das FFH-Gebiet ,,Oberes Surtal und Ur-
stromtal Hoglworth*.

Auf Grund der Entfernung des Planungsgebietes zu den nachstgelegenen Schutzgebieten
kann eine Beeinflussung der durch die einzelnen Schutzgebiete geschiitzten Arten, sowie
der Wechselwirkung der Schutzgebiete untereinander, mit grof3tmoglicher Wahrscheinlich-
keit ausgeschlossen werden.

>
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Abb. 16: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete nach Europarecht und nationalem Recht; (FINWeb 2025),
Darstellung unmaf3stéblich

\ o

Rosa: FFH- Gebiet ,,,Oberes Surtal und Urstromtal Hé6glwérth”

10 (FINweb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
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8.2.1.2 Schutzgebiete gemal nationalem Recht
Im Planungsgebiet sowie der ndheren Umgebung befindet sich kein Landschaftsschutzge-
biet, Naturschutzgebiet, Naturpark oder Nationalpark.11

Weitere Schutzgebiete z.B. Wasserschutzgebiete befinden sich weder im Plangebiet noch in
dessen unmittelbarer Umgebung.

Eine Beeinflussung von nationalen Schutzgebieten gemalf nationalem Recht durch das Pla-
nungsvorhaben kann mit grof3tmoglicher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

8.2.1.3 Biotopkartierung Bayern

Innerhalb der Planungsflache befinden sich keine amtlich kartierten Biotope. Ca. 150 m sid-
ostlich des Planungsgebiet befindet sich das Biotop Nr. 8141-0082-001 (,Leitenwaldrest an
der WeiBen Traun am Nordrand von Siegsdorf*).12

Okokonto- und Ausgleichsflachen befinden sich nérdlich der Autobahn A 8 in ca. 100 m Ent-
fernung.

Auf Grund der Entfernung werden Biotope oder Okokontoflachen von der Planung nicht be-
rihrt, und somit ist von keinen Auswirkungen auf diese auszugehen.

Abb. 17: Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope; (FINWeb 2025),
Darstellung unmaf3stéblich

Rosa: amtlich kartierte Biotope
Griin schraffiert: Okokonto- oder Ausgleichsflachen

11 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 2025)
12 (FINweb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
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8.2.1.4 Bindung BNatSchG und BayNatSchG
Zu den nach § 30 BNatSchG geschutzten Biotopen zahlenl13:

1.

natirliche oder naturnahe Bereiche flieRender und stehender Binnengewésser
einschlieB3lich ihrer Ufer und der dazugehdérigen uferbegleitenden natirlichen oder natur-
nahen Vegetation sowie ihrer natirlichen oder naturnahen Verlandungsbereiche, Altarme
und regelmafiig tberschwemmten Bereiche,

. Moore, Sumpfe, Rohrichte, Grof3seggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen,

Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,

. offene Binnendunen, offene natirliche Block-, Schutt- und Gerollhalden, Lehm und Loss-

wande, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen,
Schwermetallrasen, Walder und Geblische trockenwarmer Standorte,

. Bruch-, Sumpf- und Auenwalder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschuttwalder, subal-

pine Larchen- und Larchen-Arvenwaélder,

. offene Felshildungen, Hohlen sowie naturnahe Stollen, alpine Rasen sowie Schneetélchen

und Krummbholzgebusche,

. Fels- und Steilkisten, Kiistendinen und Strandwaélle, Strandseen, Boddengewasser mit

Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kistenbereich, Seegraswiesen
und sonstige marine Makrophytenbestande, Riffe, sublitorale Sandbanke, Schlickgriinde
mit bohrender Bodenmegafauna sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgrinde im
Meeres- und Kistenbereich.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Konigsberger Stralke" gem. § 13 a
BauGB zur Innenentwicklung sind keine Biotope, die gemaf BNatSchG § 30 bzw. Art. 16
BayNatSchG i. V. m. § 39 BNatSchG unter Schutz stehen vorhanden.

Erganzend zu den im § 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende gesetzlich ge-
schitzten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs. 1BayNatSchG zu
betrachtenl4:

oabkhwnpE

7.

Landréhrichte, Pfeifengraswiesen,

Moorwalder,

warmeliebende Sdume,

Magerrasen, Felsheiden,

alpine Hochstaudenfluren,

extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstdammigen Obstbaumen mit
einer Flache ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbestande) mit Ausnahme von Baumen,
die weniger als 50 Meter vom néchstgelegenen Wohngebaude oder Hofgebaude entfernt
sind und

arten- und strukturreiches Dauergriinland.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Strukturen vorhanden, die als Biotop im Sinne
des Art. 23 Abs. 1BayNatSchG eingeordnet werden kénnen.

13 (BNatSchG, 2024)
14 (BayNatSchG, 2024)
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8.2.2 Vorhandene Grinstrukturen

Innerhalb des Firmenareals befinden sich groRziigige Griinflachen Uberwiegend aus ge-
pflegtem Rasen, der mit Ba&umen I. und Il. Ordnung tberstellt ist.

Abb. 18: Ansicht von Siden — Baumgruppen im Bereich des Kindergartens (Foto April 2025 Jocham Kessler
Kellhuber GmbH)

Abb. 19: Ansicht von Siiden — Baumgruppen im Bereich des Kindergartens (Foto April 2025 Jocham Kessler
Kellhuber GmbH)
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Abb. 20: Ansicht von Norden - Rasenflachen mit Baumen innerhalb des Firmenareals (Foto August 2024
Jocham Kessler Kellhuber GmbH)

Abb. 21: Ansicht von Norden — Baumgruppen und Einzelbdume innerhalb des Betriebsgeldndes (Foto April
2025 Jocham Kessler Kellhuber GmbH)
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Die erhaltenswerten Baume mittlerer Auspragung im Osten (Linde, Ahorn, Zierkirsche) blei-
ben erhalten.

Abb. 22:  Ansicht von Siiden — Baumreihe entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze (Foto April 2025
Jocham Kessler Kellhuber GmbH)

Das Betriebsgelande ist umlaufend entlang der Konigsberger StralRe und Breslauer Stral3e
durch Baumpflanzungen eingegrint. Zuséatzlich befindet sich entlang des betrieblichen Park-
platzes im Norden, der jedoch aufRerhalb des Geltungsbereichs liegt, ebenfalls eine
Baumreihe.

» ~ tg

iy

Abb. 23:  Ansicht von Norden — Baumreihe entlang Breslauer Stral3e im Westen (Foto August 2024 Jocham
Kessler Kellhuber GmbH)
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Abb. 24:  Ansicht von Westen — Baumreihe entlang Kdnigsberger StraRe im Westen (Foto August 2024 Jocham
Kessler Kellhuber GmbH)

Abb. 25:  Ansicht von Osten — Baumreihe entlang Breslauer StrafRe im Norden und entlang Betriebsparkplatz
(Foto August 2024 Jocham Kessler Kellhuber GmbH)
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Abb. 26: Ansicht von Westen — Baumreihe entlang Breslauer Straf3e im Norden (Foto April 2025 Jocham Kess-
ler Kellhuber GmbH)

Im Osten, jedoch auRRerhalb des Geltungsbereiches, befindet sich ein Geholz aus Uberwie-
gend Bergahorn junger Auspragung. Im benachbarten rechtskraftigen Bebauungsplan
~Haunerting West" von 1994 ist diese Flache als private Grinflache zur Ortsrandeingrinung
mit Einzelbaum- und Strauchpflanzungen festgesetzt.

Abb. 27: Ansicht von Osten — Gehélz entlang Hang &stlich des Planungsgebietes (Foto April 2025 Jocham
Kessler Kellhuber GmbH)
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8.2.3 Natur- und Artenschutz / spezielle artenschutzrechtliche Vorprufung
(saP)

Bei den uberwiegenden bestehenden Grinflachen innerhalb des Geltungsbereiches handelt
es sich um gepflegte Rasenflachen. Diese bleiben zum Grof3teil auch erhalten. GréRere
Kies- oder Sandflachen sind nicht vorhanden.

Im Nahbereich der bestehenden Gebaude befinden sich einige Baume, die aufgrund der
VergroRerung der Baufenster gerodet werden missen. Von den 103 bestehenden Baumen
missen 41 gerodet werden. Diese Einzelbdume sind zum Grof3teil sehr junger bis mittlerer
Auspragung. Als Ersatz werden 11 Neupflanzungen durch Planzeichen festgesetzt und zu-
satzlich ist je angefangener 500 m2 Grundstiicksflache innerhalb des Geltungsbereiches zur
Durchgriinung des Baugebietes mindestens ein Laubbaum I. oder II. Ordnung zu pflanzen.
Durch diese zusatzliche Festsetzung wird sichergestellt, dass wieder ca. 103 Baumstandorte
entstehen.

Um eine Beeintrachtigung von Végeln und Fledermé&usen ausschliel3en zu kénnen, wurde
ein Umweltgutachter beauftragt, die alteren zu rodenden Baume zu begutachten (sh. beilie-
gender Bericht S-0325: Baumuntersuchung Flederméause und Brutvdgel Siegsdorf vom
03.07.2025, Mag. Dr. rer. nat. Thomas Rettenmoser, Bayerisch Gmain).

»,Ergebnisse

Es konnten keinerlei Hinweise auf das Vorkommen von Brutvdgeln an oder in einem der un-
tersuchten Baume festgestellt werden. Einzige Ausnahme war der Vogelnistkasten an Baum
10. In diesem briten derzeit Meisen.

Es konnten auch keine Hinweise auf einen Besatz mit Flederm&usen an einem der unter-
suchten Baume festgestellt werden. Es konnten einzelne Ortungsrufe der Zwergfledermaus
(Pipistrellus pipistrellus) festgestellt werden. Als Hauptquelle wurde der Baumbestand im
Westen, aul3erhalb des Firmengelandes, lokalisiert. Diese Tatsache in Verbindung mit dem
relativ spaten Auftreten der Rufe, legt nahe, dass nur vereinzelte Tiere das Firmengelande
auf Nahrungssuche uberfliegen.

Fazit
Ein Besatz mit Brutvdgeln (mit Ausnahme des Vogelnistkastens an Baum 10) oder Fleder-
mausen in oder an den zu untersuchenden Baumen kann derzeit ausgeschlossen werden.”

Die zu rodenden Baume gehen lediglich als Bruthabitat fiir VAgel verloren. Durch die angren-
zenden Gehdlze sowie der Festsetzung zahlreicher Neupflanzungen und dem damit noch
vorhandenen Angebot an Lebensraum fir Vogel fuhrt der Verlust der Einzelb&ume nicht zu
einem wesentlichen Eingriff in den Lebensraum der Vogel.

Fur die Rodungen wird eine zeitliche Festsetzung zur Entnahme von Gehdlzen getroffen. Zur
Vermeidung von Verlusten an saisonalen Nestern, Gelegen und Individuen gemeinschafts-
rechtlich geschiitzter Vogelarten sind Gehdlzbestande, die aufgrund eines bau- oder
anlagebedingten Vorgehens absehbar betroffen sind, nur aul3erhalb der Vogelbrutzeit gem.
§ 39 BNatSchG (Vogelbrutzeit: 1. Marz bis 30. September) zu entfernen.
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Zum Schutz der Insekten wird zusatzlich festgesetzt, dass fur die AuRenbeleuchtung des ge-
planten Gebietes LED-Leuchten mit warmweif3em Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis max.
3.000 Kelvin) zu verwenden sind. Ebenso muss das Lampengehause zur Minimierung der
Storwirkung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein.

Von der Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorprifung wird deshalb abgese-
hen.

Bei dem geplanten Vorhaben kann davon ausgegangen werden, dass Verbotstatbestédnde
gem. 8 44 Abs. 1 Nr. 1 —3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden kdnnen. Ebenso
kann davon ausgegangen werden, dass durch das Vorhaben keine weiteren europarechtlich
und national geschiitzten Arten betroffen sind, somit ist fir diese ebenso von keinem Ver-
botstatbestand gem. 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auszugehen.

Die Zulassigkeit des Vorhabens ist somit aus artenschutzrechtlicher Sicht gegeben.

8.3 Planung

8.3.1 Festsetzungen Grinordnung

Im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Kdnigsberger Stralle" werden Festsetzungen zur Ein-
und Durchgriinung des Grundstiickes getroffen.

Ein- und Durchgriinung der Planungsflache

Die Planungsflache ist bereits durch Baumreihen entlang der Breslauer Straf3e im Westen,
zum Teil entlang der Kdnigsberger Straf3e im Suden und im Norden durch die Baumreihe
entlang der Mitarbeiterstellplatze, die sich au3erhalb des Geltungsbereiches befinden, einge-
grint. Diese bestehenden Baumreihen werden durch zusatzliche Baumpflanzungen erganzt
bzw. verlangert. Dadurch entstehen wirksame Eingriinungen in den Randbereichen und zu-
dem kdnnen die zu rodenden Baume zum Teil durch die im Plan festgesetzten neu zu
pflanzenden Baume ersetzt werden.

Im Nahbereich der bestehenden Gebaude befinden sich einige Baume, die aufgrund der
VergroRerung der Baufenster gerodet werden missen. Jedoch bleibt ein Grof3teil der inne-
ren Baumbestande erhalten. Von den 103 bestehenden Baumen miissen 41 gerodet
werden. Diese Einzelbdume sind Uberwiegend sehr junger bis mittlerer Auspragung. Als Er-
satz werden 11 Neupflanzungen durch Planzeichen festgesetzt und zusatzlich ist je
angefangener 500 m2 Flache des Baugrundstiickes innerhalb des Geltungsbereiches zur
Durchgriinung des Baugebietes mindestens ein Laubbaum I. oder II. Ordnung zu pflanzen.
Durch diese zusatzliche Festsetzung wird sichergestellt, dass wieder ca. 103 Baumstandorte
entstehen. Die durch das Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen und zu erhaltende
Einzelbdume kdnnen angerechnet werden.

Baumscheiben sind mit durchwurzelbarem Substrat mit einer Oberflache von mindestens 16
m2 zu erstellen. Eine Uberdeckung der Pflanzflache ist bei Einsatz eines Baumschutzgitters
mit geeigneten Wurzelschutzelementen sowie Bewadsserungs- und Beluftungseinrichtungen
zulassig. Damit soll sichergestellt werden, dass dem Baum ausreichend Entwicklungsmog-
lichkeit gegeben wird.

Es wird zusatzlich festgesetzt, dass die nicht mit Anlagen tberbauten Flachen zu begriinen
und dauerhaft als Wiese, Rasen oder mit Bepflanzung (Deckung mindestens 95 %) anzule-
gen sind. Kiesdeckungen sind nur bis maximal 5 % der nicht Gberbauten Flachen zulassig.
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Zaunsockel

Um die Durchgangigkeit fiir Kleintiere zu erhalten sind durchlaufende Zaunsockel unzulassig;
es sind ausschlief3lich erforderliche Punktfundamente im Bereich der Séulen zulassig; zwi-
schen Zaun und Geléndeoberflache ist eine Bodenfreiheit von mind. 15 cm einzuhalten.

Bodenversiegelung

Um auch bei den versiegelten Flachen eine Mindestdurchlassigkeit, gesehen auf den ge-
samten Geltungsbereich, zu erreichen wird ein durchschnittlicher Abflussbeiwert von 0,8
festgelegt, der nicht Gberschritten werden darf. Mit dieser Angabe ist die notwendige Flexibili-
tat, fur die Firma gegeben, die versiegelten Flachen je nach Nutzungsart mit
unterschiedlichen Belagsarten zu versehen. Eine vollstdndige Asphaltierung aller Flachen ist
jedoch nicht moglich.

Der durchschnittliche Abflussbeiwert der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anla-
gen und der Lagerplatze darf 0,8 nicht tGberschreiten. Fir die Ermittlung der
Versiegelungsgrade ist von folgenden Abflussbeiwerten auszugehen:

versickerungsfahiger Belag (z. B. Dranpflaster), Pflasterdecke oder Plattenbelag mit
aufgeweiteten und mit Spilitt verfillten Sickerfugen,

Belag aus Rasengittersteinen mit Splittflllung 0,25
Schotterrasen 0,3
begriinter Belag aus Rasengittersteinen oder

aus Pflastersteinen mit aufgeweiteten Fugen (z.B. Rasenfugenpflaster) 0,4

Pflasterdecke (auch aus Verbundsteinen) oder

Pflasterdecke (auch aus Verbundsteinen) oder Plattenbelag mit

ungebundener Fugenausfuhrung und herkdmmlichen Fugenbreiten;

Ausflhrung mit Fugenschluss 0,5
Pflasterdecke (auch aus Verbundsteinen) oder Plattenbelag mit

ungebundener Fugenausfuhrung und herkdmmlichen Fugenbreiten;

Ausflihrung mit Fugenschluss 0,75
wassergebundene Wegedecken 0,8
Pflasterdecke oder Plattenbelag mit Fugenverguss oder vermdrtelten Fugen 0,9
Asphalt und Beton 1,0

PKW-Stellplatze

Um der Bodenversiegelung entgegenzuwirken, sind PKW-Stellplatze zwingend mit wasser-
durchlassiger Befestigung mit einen Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,4 zu gestalten (z.B.
Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster oder andere wasser-
durchlassige Belagsarten).

Déacher

Die Verunreinigung des Oberflachenwassers durch blanke metallische Deckungen ist aus-
zuschlieRen (Nachweis des Systemherstellers beachten). Dachoberflachen aus Kupfer, Blei,
Zink oder Titanzink sind nicht zulassig.

Begrunung von Flachdachern bei Neubauten

Um den Klimaschutz Rechnung zu tragen und die Nachteile der Nachverdichtung beziglich
des Mikroklimas im Baugebiet zu minimieren wird als weitere Mal3nahme neben den festge-
setzten Ersatzpflanzungen eine verpflichtende Dachbegriinung auf den Flachdachern der
Neubauten festgesetzt. So ist die Flache der Flachdacher zu begriinen, die nach Abzug der
maximal zulassigen Flache fur technische Dachaufbauten dbrig bleibt. Von dieser verblei-
benden Flache muss mindestens 70% begrint werden. Da auf Grund der notwendigen
Pflegewege, Drainagestreifen entlang der Attika und Aufenthaltsflachen (Terrassen) eine
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100 % Begrinung dieser verbleibenden Flache nicht moglich ist, wird eine Reduzierung der
begrinten Flache um maximal 30 % in der Festsetzung vorgenommen.

Diese Dachbegriinung tragt neben dem Klimaschutz auch erheblich zur Pufferung und damit
dem Ruckhalt von Niederschlagswasser bei.

Auch ist diese Festsetzung ist eine deutliche Minimierung des Eingriffs durch die geplante
Nachverdichtung hinsichtlich des Naturhaushaltes. Dachbegriinungen férdern die Artenviel-
falt, starken das Okologische Netzwerk und verbessern das kleinrAumige Klima deutlich.

Durch die Festsetzung zur Verwendung heimischer Pflanzenarten und durch das Verbot be-
stimmter Pflanzenarten wird besonders auf die Entwicklung von Natur und Landschaft
Rucksicht genommen. Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Diingemit-
teln ist auf den festgesetzten Vegetationsflichen zum Schutz des Grundwassers sowie von
Tieren und Pflanzen und im Hinblick auf eine mdglichst standortgemé&f3e und naturnahe Ar-
tenzusammensetzung nicht zulassig.

Da einige Baume und Gehdlze sehr junger bis mittlerer Auspragung gerodet werden mus-
sen, wird eine Festsetzung zur zeitlichen Entnahme formuliert. Zur Vermeidung von
Verlusten an saisonalen Nestern, Gelegen und Individuen gemeinschaftsrechtlich geschitz-
ter Vogelarten sind Geholzbestande, die aufgrund eines bau- oder anlagebedingten
Vorgehens absehbar betroffen sind, nur au3erhalb der Vogelbrutzeit gem. § 39 BNatSchG
(Vogelbrutzeit: 1. Marz bis 30. September) zu entfernen.

Zum Schutz der Insekten wird zusatzlich festgesetzt, dass fur die AuRenbeleuchtung des
geplanten Gebietes LED-Leuchten mit warmweif3em Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis
max. 3.000 Kelvin) zu verwenden sind. Ebenso muss das Lampengehause zur Minimierung
der Storwirkung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein.

Durch die o.a. Festsetzung werden die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) ausreichend berlicksichtigt.

Eine Ausgleichsflache ist in diesem Fall nicht nétig, da das Bauleitplanverfahren gemaf § 13
a BauGB durchgefiihrt wird.

8.3.2 Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafl3nahmen

Folgende MinimierungsmafRnahmen werden fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume

durchgefuhrt:

= [Festsetzung von Baumen I. Ordnung insbesondere als Eingriinung

= Erhalt eines Grol3teiles der Bestandsbaume

= [Festsetzung zur Durchgriinung, insbesondere zur Begrinung der nicht tiberbauten und

nicht befestigten Grundstiicksflachen

Begrenzung der Kiesdeckung

Festsetzung zur Dachbegriinung auf Flachdachern bei Neubauten

Verbot tiergruppenschadigender Anlagen und Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Zaunen

Verbot von landschaftsfremden Baumarten

Verbot von Pflanzenschutzmittel

zeitliche Festsetzung zur Entnahme von Geholzen

= Festsetzung von insektenschonenden warmweif3en LED-Leuchten mit Kapselung und
Abschirmung

Nachfolgende Minimierungsmafinahmen werden fur das Schutzgut Boden durchgefiihrt:
= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch die Nachverdichtung innerdrtlicher FIa-
chen
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= Wiederandeckung von unversiegelten Flachen mit Oberboden

= Verbot des Einsatzes von Pflanzenbehandlungsmitteln

= Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung wasserdurchlassi-
ger Beldge im Bereich von PKW-Stellplatzen

Fur das Schutzgut Wasser werden nachfolgende Minimierungsmaf3nahmen durchgefuhrt:

= Ableitung des Abwassers im Trennsystem und Versickerung des Niederschlagswassers

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung wasserdurchlassi-
ger Belage im Bereich von PKW-Stellplatzen

= Festsetzung eines maximal zulassigen durchschnittlichen Abflussbeiwertes fiur die ver-
siegelten Flachen

= [Festsetzung zur Dachbegrinung auf Flachdéchern bei Neubauten

= Verbot von Pflanzenschutzmittel

= Regenwasserpufferung durch die Festsetzung zur Dachbegriinung auf Flachdachern bei
Neubauten

Nachfolgende Minimierungsmafinahmen werden fur das Schutzgut Klima und Luft durch-

gefuhrt:

= Festsetzung von Baumen I. Ordnung insbesondere als Eingriinung

= Erhalt eines Grol3teiles der Bestandsbaume

= [Festsetzung zur Durchgriinung, insbesondere zur Begriinung der nicht tiberbauten und

nicht befestigten Grundstticksflachen

Begrenzung der Kiesdeckung

Festsetzung von LED-Beleuchtung

Solaranlagen nach BayBO

Festsetzung zur Dachbegriinung auf Flachdachern bei Neubauten

Erhalt der Wasseraufnahmeféahigkeit des Bodens durch Verwendung wasserdurchlassi-

ger Belage im Bereich von PKW-Stellplatzen

= [Festsetzung eines maximal zulassigen durchschnittlichen Abflussbeiwertes fir die ver-
siegelten Flachen

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild werden minimiert durch:
= Festsetzung von Baumen I. Ordnung als Eingriinung

= [Festsetzung der zulassigen Gebaudehdhen

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

Grunordnerische MaRnahmen zur Umfeldgestaltung:

= [Festlegung der Lage von Baumen

= textliche griinordnerische Festsetzungen auf den Baugrundstiicken

= Festsetzung zu verwendender Baum- bzw. Straucharten, sowie deren Pflanzqualitaten
= [Festsetzung des Pflanzraumes fiir Grof3-, Kleinbdume und Straucher

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Konigsberger Stralze" gem. §
13 a BauGB zur Innenentwicklung werden keine erheblichen Eingriffe in den Naturhaushalt
erfolgen.
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Die Eingriffe werden durch die MaRnahmen zum Artenschutz und die Festsetzungen in der
Grunordnung minimiert bzw. ausgeglichen.

Fur eine qualifizierte Grinordnung werden im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet" gem. § 13 a

BauGB zur Innenentwicklung die notwendigen planlichen und textlichen Festsetzungen ge-
troffen.

lggensbach, den 21.10.2025, 28.10.2025

Landschaftsarchitektj
Stadtplanerin
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