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1. Rahmenbedingungen
1.1 Lage und Anbindung

1.2
1.2.1

Die Gemeinde Schoénberg liegt im noérdlichen Teil des Landkreises MUhldorf am Inn im
Regierungsbezirk  Oberbayern und  gehdrt  zur  Verwaltungsgemeinschaft
Oberbergkirchen.

Der Ortsteil Eschlbach liegt norddstlich des Hauptortes Schénberg. Die Gemeinde
Schénberg liegt in der Planungsregion 18 (Region Sudostbayern).

Planerische Vorgaben und deren Bericksichtigung
Bisheriger Planungen

Der Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Eschlbach" ist am 22.06.2006 in Kraft getreten.
Er wurde in der Zwischenzeit durch Deckblatt Nr. 1 (Errichtung eines BHKW), das am
23.02.2011 in Kraft getreten ist und durch Deckblatt Nr. 2 (Wohncontainer for
Flochtlinge) welches am 17.12.2015 in Kraft gefreten ist geé&ndert. Bisher wurde der
Bebauungsplan in mehreren Bauabschnitten umgesetzt und neues Baurecht wurde
erst geschaffen, wenn tatsdchlicher Bedarf entstanden ist.
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Abbildung: Bebauungsplan Gewerbegebiet Eschlbach Stand 22.06.2006
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1.2.1 Flachennutzungsplan
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Abbildung:Bebcuungsblon rechtsgultiger Fldéhennufzungsplon

Im rechtskraftigen Fldchennutzungsplan  der Gemeinde Schdnberg ist  das
Planungsgebiet als Gewerbegebiet, Grinflachen teilweise mit Funktion als
Ausgleichsfldche dargestellt.

2. Angaben zum Planungsgebiet
2.1 Rdumliche Lage und Begrenzung

Der Ortsteil Eschlbach liegt ca. 0,5 km nord6stlich von Schénberg in der Gemarkung
Schdénberg und liegt auf einer Hohe von ca. 450 m U.NN.

Das Planungsgebiet (Geltungsbereich Nr. 1) mit den Flurnummern 1642/2, 1642/3,
1642/4,1642/6, 1642/7,783/2 783/1, 1644/1, 1644/2, 1644/3, 1640, 1641 (Teil), 783 (Teil)
1645, 1639 schlieBt eine Fldche von 3,65 ha ein und wird wie folgt begrenzt:
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5.2

5.3
a)

- im Norden durch gewerblich genutzte Flidchen,
- Im Osten und SUden durch landwirtschaftlich genutzte FiGchen,
- im Westen durch die GemeindestraBe

Geltungsbereich Nr. 2 liegt ca. 2 km nordwestlich von Schénberg auf Flurnummern
1118, 783 (Teil) und 785 (Teil) und umfasst eine Fldche von 5.863 gm.

Geltungsbereich Nr. 3 liegf ca. 1,1 km sidostlich von Schénberg auf Flurnummer 85
(Teil) und umfasst eine Fldche von 3.000 gm.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der gesamte Geltungsbereich liegt bereits innerhalb des rechtsgUltigen
Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Eschlbach”. Lediglich fUr einen Teilbereich des
bisher vorgesehenen Planungsabschnittes Nr. 2 wurden noch keine konkreten
Festsetzungen getroffen. Die vorliegende Planung stellt nun die dritte Anderung dar
und ersetzt alle bisherigen Planteile vollst&ndig.

Ziel und Zweck der Planung

Wesentliches Ziel der Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet Eschlbach
Deckblatt Nr. 3 ist es Baurecht fUr die Parzelle 3.1, 3.2, 3.3, 4 und Parzelle 5 zu schaffen,
da der Gemeinde Kaufanfragen bzw. Bauwinsche vorliegen und ein konkreter Bedarf
an Gewerbefl&dchen besteht.

In diesem Rahmen werden alle bisherigen Deckblatter zusammengefasst und durch
die vorliegende Planung vollstGdndig ersetzt und kleinere planliche Anpassungen
vorgenommen.

Die Entwicklungssatzung steht der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung der
Gemeinde Schdnberg nicht entgegen.

ErschlieBung

Geldande, Bodenverhdltnisse und Altlasten

Das Gebieft steigt von Eschlbach nach SGden hin an.

Uber das Vorhandensein von Altlasten liegen keine Erkenntnisse vor. Nach dem
bisherigen Kenntnisstand sind keine Altlasten zu erwarten.

StraBenbau
Die Zufahrt zum Planungsgebiet erfolgt Uber bestehende GemeindestraBen.

Wasserwirtschaft
Wasserversorgung
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b)

5.4

5.5

Die Gemeinde Schoénberg hat eine zentrale Wasserversorgung mit eigenem Brunnen
und Hochbehdlter. Der Hochbehdlter steht am &stlichen Ortsende von Schénberg. Die
Versorgung mit Trink- und Brauchwasser fUr das Planungsgebiet ist gesichert.

Abwasserbeseitigung

Die Ortschaft Eschlbach ist voll kanalisiert. Die Abwdasser werden in die Kl@ranlage
Schoénberg im Nordosten des Ortes Schdnberg gereinigt. Die Kanalisation besteht in
diesem Bereich ausschlieBlich aus einer Schmutzwasserkanalisation. Das Regenwasser
wird Uber eine noch zu errichtende  wechselfeuchte  Mulde  zur
Regenwasserrickhaltung in den Eschlbach abgeleitet. Das anfallende Schmutzwasser
ist an die gemeindliche Schmutzwasserkanalisation anzuschlieBen. Das Regenwasser
ist an die gemeindliche Regenwasserableitung anzuschlieBen.

Gewasser lll. Ordnung

Durch das Planungsgebiet fohrt der Eschlbach, der als Gewdsser lll. Ordnung in der
Unterhaltungslast der Gemeinde eingestuft ist. Vom Ingenieurblro Sehlhoff in
Vilsbiburg wurde 2003 errechnet, wie hoch der Wasserstand bei einem
hundertj@hrigen Hochwasser (HQ 100) zu erwarten ist. Die errechnete Linie wurde im
Bebauungsplan nachrichtlich Ubernommen. Im Bereich der Bachverlegung (u.a. Fl.-Nr.
1644/2 und 1644/3) ist die damals errechnete Linie ungenau und wurde nicht mehr
angepasst. Ein behordlich festgesetzter Uberschwemmungsbereich existiert nicht. Zu
beachten ist, dass die tatsdchlichen Wasserstinde bei einem Hochwasserereignis
abweichen kdnnen, weshalb bei den ftiefer gelegenen GrundstUcken
hochwasserschitzende MaBnahmen anzuraten sind.

Milibeseitigung
Die MUllbeseitigung ist zentral geregelt und erfolgt auf Landkreisebene (siehe www.Ira-
mue.de).

Energieversorgung

Die elekirische Versorgung erfolgt durch die E.ON. Zusté@ndig ist die Befriebsstelle
Altdorf. Die AnschlUsse der einzelnen Wohngebdudeerfolgen durch Erdkabel. Bei der
Errichtung der Gebdude sind KabeleinfGhrungen vorzusehen.

Die fUr das Kabelnetz erforderlichen Verteiler und Hausanschlussschrénke sind
innerhalb der Baugrundsticke in den Gartenzdunen zu integrieren.
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6. Sonstige Erlauterungen zu den texilichen und planlichen
Festsetzungen:

Allgemeine Anderungen:

Die GrUnordnung wurde in den Bebauungsplan integriert. Die exfternen
Ausgleichsflachen wurden in die Planung aufgenommen (Geltungsbereich Nr. 2 und
Nr. 3)

Art und MaB baulicher Nutzung:
Der ZulassigkeitsmaBstab wurde nicht geéndert.

Baugrenzen:
Die Baugrenzen wurden auf Flurnummern 783/1, 1644/2 und 1644/3 an die

tatséGchliche Lage des Eschlbaches angepasst.

Grunordnung / Ausgleichsflédchen:

Die Eingrinung an der Sidgrenze des Geltungsbereiches soll nicht mehr als
Ausgleichsflédche festgesetzt, sondern als Fi&che mit Pflanzbindung (hier Fidche mit
Pflanzbindung Nr. 1) festgesetzt werden. Die bisher errechnete Ausgleichsfldche von
101 gm (bisherige Bezeichnung: Ziffer 1 mit 1010 gm Fl&dche und einem
Anerkennungsfaktor von 0,1) soll nun mehr im ndérdlichen Teil der Flurnummer 1642
dargestellt werden.

Im Bereich der Eschibachverlegung wurden die FiGchen mit Pflanzbindungen PB Nr. 2
an die neuen Gegebenheiten angepasst.

7. Schutz vor Sturzfluten durch Starkregenereignisse

Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) kdnnen flichendeckend Uberall auftreten.
Im voralpinen Bereich sind solche Niederschldge besonders heftig und werden durch
die Klimadnderungen an Hdaufigkeit und Intensitdt weiter zunehmen. Auch unsere
Erfahrungen zeigen, dass bei solchen Ereignissen StraBen und Privatgrundsticke
flachig Uberflutet werden. Aufgrund der Geldndelage ist auch im Planungsgebiet
davon auszugehen.

Bei der Planung und BauausfUhrung von Bauvorhaben sollte deshalb folgendes

beachtet werden:

- Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebdude sollte
mindestens ca. 25 cm Uber StraBenoberkante bzw. Geldnde liegen (wenn
moglich Kote angeben).

- Die Gebdude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten (Keller
wasserdicht und Auftriebsicher, dies gilt auch fur Kelleréffnungen,
Lichtsché&chte, Zugdnge, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchfihrungen
etc.)

- Sollten Lichtgraben fUr eine héherwertige Nutzung der Keller zugelassen
werden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser
noch Oberfléchenwasser zutreten kann.
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Bauherren sollten ihre Planer auf die dauerhaft verbleibenden Starkregen- und
Grundwasserrisiken ausdrucklich hinweisen. AuBerdem sollten planende BUros, die die
bekannten natirlichen Gegebenheiten nicht bericksichtigen, darauf hingewiesen
werden, dass sie fur Planungsfehler haftbar gemacht werden kénnen.

Verwiesen wird auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums:
http://www.bmub.bund.de/P3275 (oder Suchbegriff ,Hochwasserschutzfibel®).
Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird ebenfalls empfohlen.
www.elementar-versichern.de.

8. Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen:

Es ist eine Eingrinung zu landwirtschaftlich genutzten FiGchen vorgesehen. Dies durfte
mogliches Konflikipotenzial verringern.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die ortsUbliche Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen gelegentlich Geruchs-, L&rm- und
Staubemissionen entstehen k&nnen, die nicht vermeidbar sind. Diese Belastungen sind
als ortsUblich und zumutbar einzustufen und zu dulden.

9. Bodendenkmal

Im Ortsteil Eschlbach ist keine Bodendenkmalfldche ausgewiesen. Nachdem es sich
aber um Fldchen in der Nahe des Altortes handelt, ist nicht auszuschlieBen, dass sich
untertdgig verborgene Bodendenkmadaler befinden.

Wer auf einem Grundstick nach Bodendenkmalern graben oder zu einem anderen
Zweck Erdarbeiten auf einem GrundstiGck vornehmen will, obwohl er weiB, oder
vermutet oder den Umstdnden nach annehmen muss, dass sich dort
Bodendenkmdler befinden, bedarf der Erlaubnis (Art. 7 des Denkmalschutzgesetzes).
Die Erlaubnis ist zu beanfragen beim Landratsamt MUhldorf a. Inn, Téginger Str. 18,
84453 MUhldorf a. Inn.

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde (Landratsamt MUOhidorf a. Inn) oder dem Landesamt for
Denkmalpflege, Hofgraben 4, 80539 MiUnchen, Tel: 089/2114-0, Fax 08%/2114-300
anzuzeigen Art. 8 Abs. 1 DSchG).

In Eschlbach ist kein Baudenkmal verzeichnet. Als ndchstgelegenes Baudenkmal der
Denkmalliste des Freistaates Bayern ist das Baudenkmal D-1-83-143-17 Wohnstallhaus
und Scheune D-1-83-143-16 verzeichnet. Es ist ein Stadel bzw. Gebdude eines ehem.
Dreiseithofes, mit Blockbau-Obergeschoss bzw. Stadel mit Riegelbundwerk, 2.Viertel
19Jh.

10.  Eingriff in Natur und Landschaft

Durch die 3.Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet Eschlbach sind
ausgenommen von der beschrieben Verlegung der Ausgleichsfléche keine
zus@tizlichen Eingriffe in Nafur und Landschaft welche nach § 14

424-17 2018.09.13 GE Eschlbach TEXT.docx 7



B R E I N I. Florian Breinl Dipl.-Ing. Landschaftsarchitekt/Stadtplaner
¢ GE Eschlbach - Deckblatt Nr. 3 - BPL Nr. 012_03 - Begrindung
landschaftsarchitektur + stadtplanung Datum 05.09.2018

Bundesnaturschutzgesetz zu bilanzieren wdren vorgesehen. AusgleichsmaBnahmen
sind daher nicht mehr erforderlich.

11. Immissionsschutz

Nachdem der rechfskréftige Bebauungsplan "Gewerbegebiet Eschlbach" keine
Festsetzungen zum L&rmimmissionsschutz enthdlt, war es im Rahmen der Uberplanung
durch das Deckblatt Nr. 3 zur Absicherung der Vertrdglichkeit der Bauleitplanung mit
dem Schutzanspruch der Nachbarschaft vor unzul@ssigen anlagenbezogenen
L&rmimmissionen  erforderlich, fUr alle  Gewerbefldchen innerhalb  des
Geltungsbereichs eine Berechnung von Gerduschkontingenten vorzunehmen. Diese
Gerduschkontingentierung wurde durch das Sachverst@Gndigenbiro "hoock farny
ingenieure" aus Landshut mit Datum vom 13.06.2018 nach den Vorgaben der
DIN-Norm 45691:2006-12 durchgefthrt, deren Inhalte den aktuellen Stand der Technik
zur Festsetzung des gewerblichen Ldarmimmissionsschufzes in der Bauleitplanung
widerspiegeln. Die Ergebnisse werden in Form maximal zuldssiger Emissionskonfingente
auf den gesamten, gewerblich nutzbaren FlGchen festgesetzt.

Die Festsetzung der Konfingente regelt die Aufteilung der mdglichen
Gerduschemissionen innerhalb des Geltungsbereichs (Gliederung). Sie soll
sicherstellen, dass die an den maBgeblichen Immissionsorten in der schutzbedurftigen
Nachbarschaft jeweils anzustrebenden Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu Teil 1
der DIN 18005 unter BerUcksichtigung der Summenwirkung mit der Larmvorbelastung
durch die Sadgewerk Schnablinger GmbH, die nérdlich des Eschlbachs ansdssig ist, und
unter Freihaltung von Pegelreserven fUr die gemd&B der Darstellung im
Fldchennutzungsplan der Gemeinde Eschlbach langfristig zusatzlich vorgesehene
Ausweisung eines Gewerbegebiets im sUdlichen Anschluss an die Parzelle P7
eingehalten bzw. unterschritten werden.

Auf eine Anhebung der Emissionskontingente bis hin zur Ausschdpfung der
verfUgbaren Planwerte wurde bewusst verzichtet, da die in diesem Fall mdglichen
Kontingente in einer GréBenordnung liegen wirden, wie sie selbst fir ein
emissionstr&chtigeres Industrie- oder Sondergebiet als sehr hoch einzustufen wdaren.
Derart hohe Kontingente werden von Ublichen Gewerbenutzungen erfahrungsgemasi
nicht bendtigt, weshalb von einer entsprechenden Festsetzung abgesehen wurde.

Somit sind alle auf der Ebene der Bauleitplanung sinnvollen Vorkehrungen getroffen,
um  die Nachbarschaft  vor  schddlichen Umwelteinwirkungen  durch
Gewerbel@rmimmissionen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu schitzen.

Erster BUrgermeister Landschaftsarchitekt / Stadtplaner
Alfred Lantenhammer Florian Breinl Dipl.-Ing.
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