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Planungsgrundlage

Planungsgrundlage ist der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 13 "Gewerbegebiet Stuid-West"
der Gemeinde Héslwang. Mit der Anderung des Bebauungsplanes wurde auch der Flachen-
nutzungsplan geandert (10. Anderung) und die Anderungsplanung zur Genehmigung beim

Landratsamt Rosenheim eingereicht.

Anlass der Planung und Begriindung zur Standortwahl

Zur Erhaltung und Férderung einer eigenen Infrastruktur (Schule, Einkaufsmaglichkeit, Feu-
erwehr, Kindergarten, Vereinsleben, arztliche Versorgung, Handwerksbetriebe gemaR ortli-
chem Bedarf) bemuhte sich die Gemeinde Hoslwang, Méglichkeiten fur Existenzgrinder zu
schaffen. Dabei wurden sowohl vorhandene Verdichtungsmaglichkeiten, als auch Neuan-
siedlungen an verkehrsmaRig gunstig gelegenen Standorten untersucht. Aufgrund der Uber-
schaubarkeit der Méglichkeiten wurde auf eine systematische Darstellung verzichtet.

Fur eine Gewerbeansiedlung gibt es derzeit drei Standorte - abgesehen von aufgelassenen
Bauernhéfen, fur die es ebenfalls eine rege Nachfrage gibt.

a) Das Gewerbegebiet im Dorf ist zu 95% bebaut - eine Erweiterung ist ortsplanerisch nicht
sinnvoll.

b) Das Gewerbegebiet am Kreuzbergfeld ist zu 50% bebaut. Die dort angesiedelte Firma hat
auch auf das restliche Grundstiick Anspruch angemeldet. Eine Erweiterung ist ortsplanerisch
nicht sinnvoll.

c) Ein per Bebauungsplan genehmigtes Grundstiick wird derzeit als Kiesabbauflache und
Sportplatz genutzt. Beide Nutzungen werden in den nachsten Jahren eingestellt, das Grund-
stlck steht dann jedoch nicht mehr zur Verfugung. Der Bebauungsplan wird dazu im Zuge
des neuen Verfahrens aufgehoben. Diese bereits genehmigte Gewerbeflache liegt unmittel-
bar vor dem markanten Hohenrlicken mit Kloster und Kirche darlber, was das markante
Ortsbild beeintrachtigt hatte.

Vier Méglichkeiten von Neuansiedlungen an anderen Stellen wurden untersucht und aus
ortsplanerischen Grinden (Verkehrsanbindung, fehlende Anbindemaoglichkeit, Landschafts-
schutz, Schutz fur bestehende Bebauung) verworfen.

Flachen auf der Sudseite des Hauptortes sollen zugunsten der Ortsansicht des Hauptortes

Hoéslwang nicht bebaut werden (markanter Hohenriicken mit Kirche und Kloster).
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Flachen fur die Innenentwicklung wurden Uberpriift, sie stehen aber nicht zur Verfugung bzw.
werden notwendige Erweiterungen von der Genehmigungsbehdérde abgelehnt. Ebenso
scheiden Umnutzungen von landwirtschaftlichen Gebauden im Umfang des Bedarfs aus.

Somit verblieben Flachen an der Kr RO 4 in Richtung Pittenhart. An dieser Strecke ergibt
sich jedoch keine Moglichkeit zur Abwasserentsorgung. Die gunstigste Verkehrsanbindung
auch fur den Zulieferverkehr befand sich an der Kr RO 12 in Richtung Bad Endorf. Wasser-

und Abwassernetz sowie Stromversorgung stehen hier zur Verfugung.

Bestand

Die Flache grenzt im Siden an Wald, im Westen befindet sich - getrennt durch die Kreis-
stralRe und einen schmalen Streifen landwirtschaftliche Flache - ebenfalls Wald. Im Norden
liegt der Ort Almertsham. Somit ist die Flache kaum einsehbar. Ein GroRteil der Flache ist
inzwischen bebaut bzw. die Grundsticke vergeben. Nachdem weiterer Bedarf an Gewerbe-
flache besteht und die anderen Standorte ausscheiden, entschied sich der Gemeinderat, das
bestehende Gewerbegebiet bei Almertsham zu erweitern. Zudem ist die ErschlieRung sehr
glnstig, da sowohl die Verkehrsanbindung als auch samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen
vorhanden sind.

Die neu Uberplante Flache ist nach Suden durch einen Hugel mit anschlieRendem Wald be-
grenzt, was die Einbindung in die Landschaft begunstigt. Sie wird bisher landwirtschaftlich
intensiv genutzt, so dass sich der 6kologische Verlust in Grenzen halt. Die Flache ist frei von

Baum- und Strauchbewuchs.

Planung

Am Standort der zweitgrofRten Siedlung auRerhalb des Hauptorts wurde an der verkehrs-
glinstig gelegenen Kreisstrale RO 12 im Anschluss an das bestehende Dorfgebiet die Még-
lichkeit fur den vorhandenen Eigenbedarf realisiert. Diese Flache wurde gewahlt, da sie aus
damaliger Sicht den Bedarf fur die nachsten Jahre decken konnte. Die im Bebauungsplan
dargestellte Gewerbeflache wurde aber inzwischen fast vollstandig bebaut. Fir die weitere
Flache hat die Gemeinde die Kaufoption erworben, um die Verwendung steuern zu kénnen.
Aufgrund des Bedarfs kann die Flache erweitert werden. Ausgleichs- und Eingrinungsmaf-
nahmen liegen ebenfalls im Verantwortungsbereich der Gemeinde und werden von dieser |t.

Festsetzungen im Bebauungsplan erstellt. Grunflachen fur die Eingrinung blieben im Besitz
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der Gemeinde. Ebenso breite Randbereiche im Nordwesten und Westen, die als offentliche
Grunflache ausgewiesen wurden. Hier hat sie auch die Mdglichkeit, spater einen Radweg
auszuweisen. Die Eingrinung wurde im Westen und Nordwesten mittels einer mehrreihigen
Strauchpflanzung mit heimischen Laubstrauchern sowie aulerhalb der Wuchsbeschran-
kungszone der Starkstromleitung zusatzlich mit heimischen Laubbaumen von der Gemeinde
vorbildlich durchgefuhrt. Damit wurde eine intensive Eingrinung maoglich. Im Osten erfolgte
die Eingrinung ebenfalls mittels einer durchgehenden Strauchpflanzung mit heimischen
Laubbaumen. Die Leiterseile der Starkstromleitung sind so hoch, dass die Straucher unge-
hindert wachsen kénnen. Da heimische Laubstraucher in der Regel ca. 5 bis 7 m hoch wer-
den und im Bebauungsplan die Wandhohe so festgesetzt wurde, dass sie maximal ca. 6,0 m
tber OK Strallenflache reichen (Wandhéhe max. 8,0 m - ist von festgesetzter Ausgangshéhe
2,0 m unter Strallenniveau, also ca. 6,0 m Uber OK StralRe), wurde eine durchgehende Ein-
grunung auch unter der Bewuchsbeschrankungszone der Hochspannungsleitung maoglich.
Sollte ein Pflegeschnitt notwendig werden, ist er so auszuflihren, dass immer nur ab-
schnittsweise einzelne Straucher zurlckgeschnitten werden. Im Stden des Gewerbegebie-
tes (Erweiterungsflache) ist keine weitere Eingriinung notwendig, da hier Wald anschlief3t.
Entlang der ErschlieRungsstralRe wurden weitere gro3kronige Laubbaume gepflanzt.

Der Umfang der ErschlieBung wurde ebenfalls auf den Bedarf ausgerichtet und ist nun auch
geeignet, die Erweiterungsflache zu erschlieBen. Dem Druck zu einer weiteren Zersiedelung
der Landschaft ist somit entgegen gewirkt.

Die neue Erweiterungsflache betragt ca. 0,4 ha ohne Grinflachen. Die Gewerbeflache ist
umgeben von der bereits durchgefihrten umfangreichen Eingrinungsflache sowie einem
breiten Grungurtel zur sudlichen Waldflache, um den Wald 6kologisch nicht zu beeintrachti-
gen und eine Windwurfgefahr auszuschlieRen. Aullerdem wird dadurch der bewegtere sudli-
che Teil des Gelandes von Bebauung freigehalten. Fur die Erweiterung des Bebauungsplans
wurde die schall-technische Untersuchung erganzt und deren Ergebnisse in den Bebau-
ungsplan eingearbeitet. Aufgrund der aktuellen Vermessung wurde als Bezugspunkt fur die
Wand- und Firsthéhe im Bebauungsplan eine NN-Hohe von 570,00 m festgelegt. Dies be-
dingt, dass die Wandhdéhe bei festgesetzten maximal 8 m nur ca. 6 m Uber die Kr RO 12 ragt
und sich damit Gewerbebebauung der nérdlich angrenzenden Bebauung harmonisch anflgt.
Um die Héhenlage bei der Erweiterungsflache erreichen zu kénnen, sind fur die Gebaudefla-
chen Abgrabungen notwendig.

Um das Gewerbegebiet gestalterisch der Bebauung im bestehenden Dorfgebiet von Al-
mertsham anzupassen, wurden gestalterische Festsetzungen getroffen. Dies sind z.B. vor-
geschriebene Dacheindeckung in ziegelrot bzw. rotbraun, Beschrankung der Wand- und

Firsthéhen, Beschrankung der Giebelbreite, Verbot von grellen oder stark reflektierenden
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Fassadenverkleidungen sowie die Festsetzung von Sattel- oder Pultdachern mit einer Dach-

neigung von 16-25°.

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung
Die ErschlieRung der Erweiterungsflache ist durch das bestehende Gewerbegebiet bereits

vollstandig vorhanden.

Schmutzwasser
Ein Schmutzwasserkanal steht in ausreichender Dimensionierung fur die Erweiterung zur

Verflgung.

Trinkwasser
Eine Trinkwasserleitung steht in ausreichender Dimensionierung fur die Erweiterung zur Ver-

flgung.

Regenwasser

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wurde festgestellt, dass eine Versickerung kaum
maoglich ist. Deshalb wurde im Rahmen der ErschlieBungsplanung eine Ableitung in einen
nahegelegenen Vorfluter hergestellt. Dieser ist auch fur die Erweiterungsflache ausreichend
aufnahmefahig. Fur die notwendige Ruckhaltung wurden Rickhalteflachen erstellt, die erwei-
terungsfahig sind. Die genaue Berechnung erfolgt sobald der kinftige genaue Versiege-
lungsgrad im Erweiterungsgebiet feststeht. Eine entsprechende wasserrechtliche Genehmi-

gung wird Uberarbeitet.

Immissionsschutz

Um die umliegend wohnende Bevélkerung umfassend vor stérenden Schallemissionen zu
schutzen, wurde die schalltechnische Untersuchung fur die Erweiterung erganzt und deren
Ergebnisse in die Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplanes aufgenommen.
[Schalltechnische Untersuchung der C. Hentschel Consult Ing.-GmbH fir Immissionsschutz
und Bauphysik, Freising, vom November 2018, Projekt-Nr. 1841-2018 / VO1].
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Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird angewendet.

Bei einer zusatzlichen Eingriffsflache mit Grinflachen von ca. 0,672 ha ergibt sich bei einem
Ausgleichsfaktor von 0,6 ein notwendiger Ausgleich von ca. 0,4 ha.

Da die Ausgleichsflache mit einem Faktor von 1,5 angesetzt wird und bei 4 Jahren mit 3%

Verzinsung multipliziert wird, ergibt dies einen Ausgleichsbedarf von 0,24 ha.

Flachenbilanz zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Begrindung des Ausgleichsfaktors auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

neues Gewerbegebiet Nr. 13 Sud-West

Arten und Lebensraume intensiv genutztes Grinland

Gebiete geringer Bedeutung, oberer Wert

Boden anthropogen Uberpragter Boden, Grinland

Gebiete mittlerer Bedeutung, unterer Wert

\Wasser kein Gewasser vorhanden, hoher Grundwasserabstand,
Sickerfahigkeit des Bodens gering

Klima und Luft Flache ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbah-
nen

Gebiete geringer Bedeutung, oberer Wert

Landschaftsbild ausgeraumte strukturarme Agrarlandschaft, wenig ein-
sehbar, im Studen Wald, im Norden Bebauung

Gebiete geringer Bedeutung, oberer Wert

gesamt Gebiete geringer Bedeutung, oberer Wert

Flichenbilanz Bebauungsplan Nr. 13 "Gewerbegebiet Siid-West", 1. Anderung

Far den Ausgleichsfaktor wird der Flachenumgriff der Erweiterungsflache angesetzt.

Bei einer Neuausweisung der Erweiterungsflache GE incl. Grunflache ca. 0,672 ha. ergibt
sich folgender Ausgleich: noch zu erbringender Ausgleich: 0,24 ha (Berechnung siehe oben).
Der Ausgleich wird vom Okokonto der Gemeinde Héslwang auf FI.Nr. 1505 Gemeinde und
Gemarkung Halfing abgebucht - siehe Darstellung im Plan.

Die Flache wird entsprechend dem Gesamtentwicklungskonzept fur das Gebiet in Absprache
mit der Unteren Naturschutzbehoérde ékologisch aufgewertet und die zugehérige Flache dem

Okoflachenkataster beim LfU gemeldet.
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Da fur die seinerzeitige Regenrickhaltung der Ausgleich nicht umgesetzt werden konnte,
wird der seinerzeitig geplante Pufferstreifen entlang des Dorfbachs nun ebenfalls auf FI.Nr.
1505 Gemarkung und Gemeinde Halfing ausgeglichen. Fur die Erweiterung der GE-Flache
ist kein zusatzlicher Eingriff erforderlich, da seinerzeit die Entwasserungseinrichtung bereits
ausreichend fur die jetzige GE-Erweiterung dimensioniert wurde (vgl. Stellungnahme Eu-

ropplan Ingenieure GmbH, Bad Endorf).

Grenzen der rdumlichen Geltungsbereiche der 1. Anderung des Bebauungsplanes

In den Anderungsbereich wurden die erweiterte GE-Flache sowie in einem Teil des beste-
henden Gewerbegebietes die gewlnschten Baugrenzen aufgenommen (zwei Geltungsberei-
che).

Mit einer eigenen Kennzeichnung wurde die Flache, in der lediglich Baubeschrankungen

aufgenommen wurden, in die 1. Anderung des Bebauungsplanes aufgenommen.
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Il. UMWELTBERICHT

1.0. Einleitung

1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Geplant ist die Erweiterung eines Gewerbegebietes siidwestlich von Almertsham.

1.2. Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Zur Findung eines alternativen Gewerbestandorts zur Gewerbegebietserweiterung wurde vor
allem der wirksame Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan, der Fachplan
Landschaftsplan, das Landesentwicklungsprogramm, Schutzgebietskarten und die amtliche
Biotopkartierung zu Rate gezogen. Dabei stellte sich die Erweiterungsflache bei Aimertsham
als einziger geeigneter Alternativstandort heraus. Untersucht wurden auch Erweiterungs-
moglichkeiten am bestehenden Gewerbegebiet nérdlich von Héslwang und westlich von
Héslwang, die jedoch wegen mangelnder Verfugbarkeit sowie Verkehrs- und Larmproblemen

ausschieden.

2.0. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieRlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

(bezogen nur auf die Erweiterungsplanung bei Almertsham)

Klima und Lufthygiene
Gegenwartig wird die Flache intensiv landwirtschaftlich genutzt. Frischluftentstehungsgebiete
oder Frischluftschneisen sind kaum betroffen. Durch die geplante Gewerbegebietserweite-

rung werden nur geringflgige zusatzliche Emissionen entstehen.

Boden

Die Flache wird gegenwartig intensiv landwirtschaftlich genutzt. Altlasten sind nicht bekannt.
Durch die Bebauung erfolgt zwar eine teilweise weitere Versiegelung des Bodens, durch die
Ansiedlung von weiterem Kleingewerbe wird die Versiegelung jedoch geringer sein als bei
GrolRgewerbe. Weitere Verschlechterungen auRer der Versiegelung sind fur den Boden nicht

ZU erwarten.
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Grundwasser und Oberflachenwasser

Der Flurabstand zum Grundwasser ist hoch. Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.
Durch die Planung erfolgt kein DUngereintrag mehr in das Grundwasser. Oberflachenwasser
soll soweit moglich entsprechend den einschlagigen Richtlinien versickert werden. Da jedoch
eine vollstandige Versickerung nicht méglich ist, wurde eine Ruckhaltung und Ableitung in

einen nahe gelegenen Vorfluter geplant.

Tiere und Pflanzen

Die Flache wird gegenwartig intensiv landwirtschaftlich genutzt, sie ist frei von Baum- und
Strauchbewuchs. Besondere geschitzte Pflanzen- und Tierarten sind nicht betroffen. Zum
Wald im Suden wird ein ausreichend groRer Abstand fur Wildtiere eingehalten. Es werden
keine Biotope oder Schutzgebiete beeinflusst. Die Umsetzung der Eingriinungen ist bereits
erfolgt. Die Pflanzungen fuhrte die Gemeinde durch, die anschlieRenden 6ffentlichen Grin-

flachen werden nur mehr extensiv genutzt und nicht mehr gediingt.

Landschaft

Die Erweiterungsflache ist zwar higelig, aber die markantesten Flachen liegen direkt am
Wald; diese werden von der Planung freigehalten.

Die uberplanten Erweiterungsflachen sind im Studen von Wald, im Westen nach kurzer Dis-
tanz von Wald und im Norden von der bestehenden Bebauung umgeben. Zur Einbindung in
die Landschaft wurde bereits eine intensive Eingrinung geschaffen, so dass das Gewerbe-
gebiet nicht stérend in Erscheinung tritt. AuBerdem wurden Wand- und Firsthéhe begrenzt
und in den Festsetzungen eine landschaftsgerechte Baugestaltung festgelegt (siehe Be-

grindung).

Mensch, Larm und Erholungseinrichtungen

Zur Einhaltung samtlicher Immissionsrichtwerte wurde fur die Erweiterung die schalltechni-
sche Untersuchung erganzt. Durch die Kleinbetriebe wird keine wesentliche Zunahme des
Larms erwartet. Die Betriebe planen keine Nachtarbeit. Das Planungsgebiet ist vorbelastet
durch die Kr RO 12, Gerausche von der Starkstromleitung und in geringem Umfang vom
bestehenden Gewerbegebiet. Im Bebauungsplan wurden Larmkontingente festgesetzt.

Fur den Menschen entstehen durch die Planung weitere ortsnahe Arbeitsplatze. Aufgrund
der Struktur des Gewerbegebietes wird der Verkehr nur geringflgig auf der Kreisstralle zu-

nehmen. Erholungseinrichtungen sind nicht betroffen.
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Kultur- und Sachguter
Kultur- und Sachguter sind insofern nur betroffen, dass der landwirtschaftliche Nutzgrund

finanziell aufgewertet wird. Kulturguter sind von der Planung nicht betroffen.

3.0. Prognose liber die Entwicklung des Gebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde die Flache weiterhin intensiv landwirtschaftlich
genutzt. Es wurden keine neuen Arbeitsplatze entstehen. Ortsansassige Betriebe wiirden

abwandern.

4.0. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von

nachteiligen Auswirkungen

e Freihalten des bewegteren Gelandes am sudlichen Waldrand

e Festsetzung von weiteren Emissionskontingenten im Bebauungsplan zur Einhaltung
samtlicher Grenzwerte

e Kkeine neuen Verkehrsflachen

o Gestalterische Festsetzungen zur Eingliederung der Gewerbebauten im Anschluss
an das bestehende Gewerbegebiet

e Anlage von Ausgleichsflachen auf dem Okokonto-Grundstiick der Gemeinde

5.0. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Alternative Planungsmaglichkeiten mit noch besseren Standorteigenschaften als die Erweite-

rungsflache wurden gesucht, konnten aber nicht gefunden werden (siehe Begriindung).
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6.0. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und

Kenntnisliicken

Die Methodik war praxisorientiertes Denken bei der Umsetzung von Gewerbegebietsplanun-
gen. Ein Gewerbegebiet muss verkehrsmaRig gunstig liegen und maoglichst glnstig er-
schlieBbar sein. Die Flachen missen ortsplanerisch und 6kologisch vertretbar sein und sol-
len sich an einen Siedlungsansatz anschlieRen (keine weit einsehbaren Flachen, keine Fla-
chen von 6kologischer Bedeutung). Die Errichtung von Gebduden muss mit geringem Auf-
wand méglich sein, die Grundstiicke missen verflugbar sein.

Schwierigkeiten und Kenntnisllicken bei der Erstellung der Planung gab es nicht.

7.0. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

e Kontrolle der Eingrinung und der Festsetzungen des Bebauungsplanes durch die
Gemeinde Héslwang
e Die Eingrunungsflachen und die Ausgleichsflachen bleiben im Besitz der Gemeinde

und werden auch von der Gemeinde hergestellit.
8.0. Allgemein verstandliche Zusammenfassung / Zusammenfassende Erklarung
Durch die Planung sind keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die Umwelt zu er-

warten.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-

Rosenheim, 04.06.2019
redaktionell gedndert 08.07.2019

It/

Matfhias Maier

1. Burgermeister
A A mamnninAda HAclwana
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Anlage

Bestétigung / Berechnung fiir die Entwasserung

Von: Jan Herzschuh [mailto:herzschuh@europplan.de]
Gesendet: Freitag, 31. Mai 2019 09:22

An: Maier Matthias <Matthias.Maier@hoeslwang.de>

Cc: Rieplhuber Stefan <Stefan.Rieplhuber@halfing.de>

Betreff: WG: 19-0040 Erweiterung GWG Almertsham Sued-West

Sehr geehrter Herr Bgm. Maier,

anbei die Berechnung fiir die Erweiterung des GWG Almertsham zur weiteren Veranlassung.

Der Kanal und das Becken sind ausreichend dimensioniert. Wie damals bereits mitgeteilt, waren die
Flachen schon im Ansatz bei der Dimensionierung des RW Kanals als Griinflaichen mit 0,25 Faktor
angesetzt worden. Mit dem im Bebauungsplan angesetzten Faktor und dem Grad der Versiegelung
ist die Funktion der Oberflachenentwésserungsanlage immer noch gewihrleistet.

Mit freundlichen GriiRen
Europplan Ingenieure GmbH

Dipl.-Ing. Jan Herzschuh
herzschuh@europplan.de

Europplan Ingenieure GmbH
Amtsgericht Traunstein HRB 12978
Steuernummer: 15612590815
USt-IdNr: DE212038274

Geschiéftsfihrende Gesellschafter
Jan Herzschuh
Johann Hollaus

Hauptsitz Bad Endorf
BahnhofstralRe 7

83093 Bad Endorf

Tel. (08053) 79 85 30

Fax. (08053) 79 89 990
e-mail: info@europplan.de

+ 3 Anlagen
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