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Begriindung 2

Planungsgrundlage

Planungsgrundiage ist der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Schonstett, in dem
die Planungsflache als Sondergebiet "Entsorgungsbetrieb" mit Teilflichen als sonstige Griin-

flachen / Schutzstreifen dargestellt ist.

Bestand

Die Planungsflache ist Uberwiegend frei von Baum- und Strauchbewuchs bis auf eine kleine
Flache im Nordosten, die gartnerisch genutzt ist. Die Flache fallt von Stidost nach Nordwest
um ca. 4-5 m ab. Im Norden, Stden und Westen grenzt landwirtschaftliche Flache an. Im
Osten befinden sich die bestehenden Betriebsgebdude des Entsorgungsbetriebs. Die Pla-

nungsflache selbst wird gegenwartig intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes

Der bestehende Entsorgungsbetrieb ist aufgrund der gestiegenen Anforderungen fir die
durchzufuhrenden Entsorgungsarbeiten gezwungen, die Betriebsflache zu erweitern.

Hierzu wird von der Fa. Hans Holzl e K., Rauhéd 2, 83137 Schonstett folgendes ausgefihrt:
(Die Angaben wurden am 11.02.2016 gegenuber der Begrindung vom 14.09.2015 inzwi-

schen weiter aktualisiert)

Betriebsentwicklungskonzept
"Wir fihren schwerpunktmaRig Dienstleistungen in der Landwirtschaft durch, v.a. sind wir im Bereich

Biogasanlagen tatig.

Fur den Einsatz im Biogasanlagen-Bereich werden die Saugbagger, die Kran-Lkw mit dem Wannen-
kipper und die mobilen Gullepumpen benétigt. Dadurch sind wir in der Lage, die Fermenter von Bio-
gasanlagen von Absetzungen zu reinigen oder bei Havarien die Behalter leerzusaugen. Das mobile
Gulleruhrwerk kann den Fermenterinhalt bei Stérungen durch Bildung einer Schwimmschicht wieder
aufrihren.

Unser Personal ist spezialisiert auf die moéglichen Gefahrdungen in der Biogasanlage durch Schadga-
se und mit Mehrgas-Warngeraten, Schutzausristung und Atemschutz ausgerustet.

Die Saugbagger werden daneben auch eingesetzt bei der Sanierung von Geb&uden, dem Freilegen

von Kanélen / Leitungen oder bei der Freilegung von Baumwurzeln etc.
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Mit unserem Tankauflieger sind wir wieder in erster Linie in der Landwirtschaft tatig zum Transportie-

ren von flussigen Gutern wie Garrest, Gulle, Flussigdinger.

Der Bedarf im Bereich Biogasanlagen zur Fermenterreinigung ist unser Spezialgebiet und wir sind
mittlerweilen nicht nur deutschlandweit, sondern europaweit unterwegs.

Wir rechnen mit weiter steigenden Umséatzen auf diesem Gebiet, da

1. die Biogasanlagen nach einigen Jahren gereinigt werden sollten, um weiterhin gute Gasertrage zu
erzielen und wir

2. im europaischen Ausland expandieren wollen.

Da die Saugbagger und die zusatzlich eingesetzten Gerate sehr wartungsintensiv sind, wollen wir hier
an unserem Standort die Méglichkeit schaffen, die Wartung reibungslos durch unser darauf speziali-
siertes Personal durchfhren zu kénnen - auch bei einem weiteren Wachstum und einer weiteren Ver-
gréRerung unseres Fuhrparkes im Bereich Saugbagger, um fur die Zukunft flexibel aufgestellt zu sein.
Bereits jetzt ist die Stellflache hier zu klein.

Fur die nachsten funf Jahre ist eine weitere Expansion im Bereich Saugbagger und Gullemixer ge-
plant mit der Anschaffung eines zusatzlichen Saugbaggers und eines zusatzlichen Gullemixers, um
die steigenden Umsatze in diesen Bereichen mit Sicherheit bedienen zu kénnen.

Diese Expansion schafft mit Sicherheit zusatzliche Arbeitsplatze in unserer Firma."

Wichtig ist, dass die Stellflaichen mindestens 20 m lang sind und die Zwischenflachen zwi-
schen Halle und den Stellflachen mindestens 30 m breit sind, um gut in die Halle und die
Stellflachen rangieren zu kénnen. Dazu ist eine Halle von ca. 70-80 m Lange und ca. 25-30
m Tiefe und einer Wandhdhe von mindestens 6,5 m unter Bericksichtigung der Toreinfahr-
ten und des Vordachs notwendig. Daran ist eine ca. 30 m breite Rangierflache zwischen der
Halle und den Abstellflachen der Sattelauflieger notwendig. Details sind gegenwartig in der

Objektplanung in Arbeit.

Die Notwendigkeit des Flachenumfangs der Erweiterung wird von der Fa. Holzl wie folgt be-
grindet:

"1. Die Hofflache "Bestand" betrachten wir in Zukunft als reine Rangierflache, da die Tankstelle und
die einzelnen Hallentore frei zugénglich sein mussen. Wenn an der westlichen Grundstiucksgrenze
geparkt wird, ist die Halle nicht frei zuganglich fur Lkws, die Abfahrt zur zukinftigen Erweiterung darf
ebenfalls nicht zugeparkt werden.

2. Unsere Saugbagger haben einen Wendekreis von ca. 25 m. Es handelt sich um Sonderfahrzeuge,
die mehr Platz benétigen. In den Hofflachen wurde der Wenderadius eingezeichnet, um die Rangier-
flache zu verdeutlichen.

3. Am Flughafen Minchen haben wir 18 Abschiebe-Sattelauflieger im Winterdienst im Einsatz. Da
diese im Sommer am Flughafen nur geduldet sind, mussen wir Parkplatze bereithalten, zwischen

16.04. und 31.10. eines Jahres. Die Parkflachen haben wir im Plan eingezeichnet.
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4. Unsere zwei Gullemixer mussen laut Hersteller taglich auf Risse in den Auslegern uberprift wer-
den, die Fahrzeuge sind 12 m lang und haben eine Abstutzweite von 8 m, der Arm hat eine Reichwei-
te von 37 m. Es ist eine woéchentliche Wartung vorgesehen, um die Betriebssicherheit zu gewahrleis-
ten. Die Wartungsarbeiten sind nur in ausgefaltetem Zustand des Auslegers moglich. Diese War-
tungsarbeiten durfen die anderen Betriebsablaufe nicht beeintrachtigen und mussen in Ruhe durchge-
fuhrt werden kénnen, ohne Zeitdruck, weil schon das nachste Fahrzeug ansteht.

5. Die Saugbagger sind Sonderfahrzeuge mit sehr hohen Beschaffungswerten von 700-800 T€. Um
den Werterhalt zu gewahrleisten, sollen diese in Zukunft unter Dach stehen. Die empfindliche Elektro-
nik in diesen Sonderfahrzeugen sollte geschutzt sein. Im Winter sollten diese Fahrzeuge frostfrei ste-
hen.

Der Verschleill bei den Fahrzeugen ist sehr hoch, daher ist auch der Wartungsaufwand sehr intensiv.
Bei der Wartung mussen die Fahrzeuge ausgeklappt werden, daher auch ein groRer Platzbedarf. Die
Saugbagger stehen oft tagelang in der Halle, um die Wartungs- und Revisionsarbeiten durchzufuhren.
Es gibt in Deutschland dafur keine Fachwerkstatten, es handelt sich bei den Saugbaggern um Spezi-
alanfertigungen, die nach Kundenwunsch gebaut wurden und daher von uns selber gewartet und in-
standgesetzt werden.

Die Saugbagger werden teilweise auch im Havariemanagement eingesetzt, dazu ist es unabdingbar,
dass die Zuganglichkeit jedes einzelnen Fahrzeuges jederzeit gewahrleistet ist. Das Zubehor fur die
Saugbagger nimmt viel Platz in Anspruch, z.B. verschiedenste Saugleitungen, Wechselfiltereinséatze.
Fur den Bereich Saugtechnik sind auferdem die verschiedensten Minilader, Minibagger und Minirau-
pe mit im Einsatz, die ebenfalls Platz benétigen.

6. Unser Gllleseparator hat eine Vielzahl elektrischer Antriebe und Steuerungseinheiten, deshalb ist

es unerlasslich, diesen unter Dach abzustellen.

Fahrzeugbestand 11.02.2016
Saugbagger CapGeo | selbstfahrende Arbeitsmaschine
Saugbagger CapGeo |l selbstfahrende Arbeitsmaschine
Saugbagger CapGeo llI selbstfahrende Arbeitsmaschine
Saugbagger RSP selbstfahrende Arbeitsmaschine
Gullemixer | selbstfahrende Arbeitsmaschine
Gullemixer Il selbstfahrende Arbeitsmaschine
Gulleseparator selbstfahrende Arbeitsmaschine
Kran-Lkw

Lkw

Lkw

Minilader |

Minilader Il

Minilader I

Minilader IV
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Minilader V
Minilader VI
Minibagger |
Minibagger
Minibagger IlI
Miniraupe

Anhanger

Anhanger

Anhanger

Anhanger

Anhéanger

Tankauflieger

Anhéanger
Wannenkipper
Wannenkipper
Abschiebesattelauflieger
Abschiebesattelauflieger
Abschiebesattelauflieger
Abschiebesattelauflieger
Abschiebesattelauflieger
Abschiebesattelauflieger
Abschiebesattelauflieger
Abschiebesattelauflieger
Abschiebesattelauflieger
Abschiebesattelauflieger
Abschiebesattelauflieger
Abschiebesattelauflieger
Abschiebesattelauflieger
Abschiebesattelauflieger
Abschiebesattelauflieger
Abschiebesattelauflieger
Abschiebesattelauflieger
Abschiebesattelauflieger
Transporter / Lieferwagen
Kleintransporter

Pkw

Pkw

Pkw

Pkw

zu CapGeo |
zu CapGeo Il
zu CapGeo llI
zu RSP

zu Gulleseparator
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Begriindung 6

Baumaschinentransporter / Pkw-Anhanger
Pkw-Anhanger
Pkw-Anhanger

Planung

Geplant ist die Ausweisung einer Sondergebietsflache 'Entsorgungsbetrieb’ gem. § 11
BauNVO fur Lagergebdude, Lagerflachen, Garagen fur den eigenen Fuhrpark, Reparatur-
und Waschhallen sowie eine Betriebsleiterwohnung im Anschluss an die bestehende Be-
triebsanlage. Planliche und textliche Festsetzungen sind so gewahlt, dass sowohl die Ein-
bindung in die Landschaft, die Anbindung an den Bestand als auch die betriebsbedingten
Notwendigkeiten berucksichtigt werden konnten. Dazu wurden Sattelddcher, maximale
Wandhohen von 6,5 m, maximale Firsthéhen von 9,0 m sowie gestalterische Vorgaben fest-
gesetzt. Die Erweiterungsflachen sind bereits im wirksamen Flachennutzungsplan vorgege-
ben. Der notwendige Bedarf wurde von der Fa. Holzl umfangreich begrindet. Die Planung
dient der Erhaltung des Betriebstandortes. Durch die gestalterischen Festsetzungen im Be-
bauungsplan wurden die Belange der Baukultur ausreichend bericksichtigt. Belange des
Denkmalschutzes oder erhaltenswerter Ortsteile mussten nicht beriicksichtigt werden, da
hier nur der eine bestehende Betrieb erweitert wird.

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege wurden
durch umfangreiche Eingrinungen und eine groRe Ausgleichsflache vollumfanglich beriick-
sichtigt.

Durch die Planung wird auerdem sichergestellt, dass ein spezialisierter mittelstandischer
Entsorgungsbetrieb, der fur die Umwelt von groRer Bedeutung ist, weiterhin hier existieren

kann.

ErschlieBung

Verkehr, Trinkwasser, Schmutzwasser

Die ErschlieBung ist durch den bestehenden Betrieb vorhanden und erweiterungsfahig. Da
das Plangebiet, auf dem Baurecht geschaffen wird, nicht auf einem Grundsttick liegt (obwonhl
ein Betrieb), wurde flr das hinterliegende Grundstiick zur dauerhaften Sicherung der Er-

schlieBung ein Notarvertrag abgeschlossen (der Vertrag liegt der Begriindung bei).
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Da eine Regenwasserversickerung nur in geringem Umfang gegeben ist, wurde am Tief-
punkt des Gelandes eine Sicker- und Rickhaltemulde festgesetzt mit Uberlauf in eine beste-
hende Regenentwasserungsleitung. Die Mulde wird als extensive Wiesenflache mit wechsel-
feuchten Restwasserflachen ausgebildet, so dass sie gleichzeitig Biotopfunktion hat.

Zur ordnungsgemaRen Entsorgung des Oberflaichenwassers wurde vom Wasserwirt-
schaftsamt folgende Auflage festgesetzt:

Fur die Wartung der Gerate (Saugbagger, Gulleruhrwerk, Fahrzeuge etc.) sind entsprechen-
de wasserundurchlassige Flachen bereitzustellen. Anfallendes Abwasser (Niederschlags-
und Waschwasser) ist schadlos zu entsorgen. Bei Direkteinleitung in einen Vorfluter (Bach,
Grundwasser) ist eine entsprechende Genehmigung zu beantragen. Vorzugsweise ist ver-
schmutztes Wasch- und Niederschlagswasser Uber den Abwasserkanal abzuleiten.

Ein detailliertes Entwasserungskonzept wird gegenwartig von einem Fachblro erarbeitet.

Je nachdem wie die kunftige Bebauung innerhalb der Baugrenzen verwirklicht wird, muss
unter Umstanden eine Wasserleitung verlegt werden. Die Kosten fur die Umlegung hat der

Verursacher zu tragen.

Eingriinung

Um die Betriebsflache gut in die Landschaft einbinden zu kénnen, wurde ein breiter Grin-
streifen um das Sondergebiet festgesetzt. Er ist mit heimischen Laubbdaumen und Strauchern
sowie Obstbaumhochstdammen zu bepflanzen. Die Wiesenflachen darunter und die Randfla-
chen der Eingrinung werden extensiv, ohne Dingung genutzt. Mahd max. 2x/Jahr mit Ab-

fuhr des Mahgutes.
Schutzgebiete

Es sind keine Schutzgebiete vorhanden.

Denkmalschutz

Es sind keine Baudenkmaler vorhanden.
Sichtbeziehungen zu Baudenkmalern sind nicht betroffen.

Es sind keine Bodendenkmaler vorhanden.
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Immissionsschutz

Dadurch dass keine unmittelbare Wohnbebauung vorhanden ist, auRBer der Betriebsleiter-
wohnung, ist sichergestellt, dass Anwohner nicht durch Larm beeintrachtigt werden.

Das néachstgelegene Nachbarwohngeb&ude, das zu einem landwirtschaftlichen Betrieb ge-
hort, ist ca. 80 m von der nachstgelegenen Betriebsflache der Fa. Hélzl entfernt und wird
durch groRe Nebengeb&ude zur Fa. Holzl gerduschmaRig abgeschirmt.

Reparaturarbeiten werden in der Halle ausgefihrt, so dass keine groRBen Gerauschemissio-
nen entstehen, so dass sich Larmemissionen Gberwiegend auf die Fahrzeugbewegungen auf
der Freiflache begrenzen. Die Fahrzeugbewegungen beschranken sich auf die An- und Ab-
fahrt der Fahrzeuge, wenn diese zu Wartungszwecken das Betriebsgeldnde anfahren. Wah-
rend der Wartung und bei Stillstand bis zum Wiedereinsatz werden die Fahrzeuge nicht be-
wegt.

Im Ubrigen sind die fur das Gebiet zuldssigen Larmwerte einzuhalten. Die Zu- und Abfahrt
erfolgt ausschlieflich Uber die Kr RO 35, so dass hier auch keine weiteren Wohngebaude

vom Durchgangsverkehr betroffen sind.

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Die Flachen werden entsprechend der Matrix zur Festlegung des Kompensationsfaktors ein-
gestuft in

Typ A, hoher Versiegelungsgrad, GRZ 0,5, Gebiet geringer Bedeutung (intensiv genutztes
Grunland (Uberwiegend), intensiv gepflegte Grunflache, ausgeraumte strukturarme Agrar-
landschaften, vgl. Liste 1a)

Arten und Lebensraume, intensiv genutztes Grinland, intensiv gepflegte Grinflache), oberer
Wert,

Boden und Wasser Flachen ohne gréRere Versickerungsleistung,

Klima und Luft Flache ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen,

Landschaftsbild ausgerdumte strukturarme Agrarlandschaften im Anschluss an den beste-
henden Betrieb.

Somit ergibt sich ein Ausgleichsfaktor von 0,5 (Spanne 0,3 - 0,6).

Bei einer Eingriffsflache von ca. 1,0 ha incl. Eingrinungsflachen ergibt dies einen notwendi-

gen Ausgleich von 0,5 ha.



MM MMM I UMM TN W WV IV YW RITL AU IV NI TS WV TV UL L

Begriindung 9

Der Ausgleich erfolgt auf FI.Nr. 605 in der Gemeinde Eiselfing. Die Ausgleichsflache wird
gegenwartig intensiv landwirtschaftlich genutzt und grenzt im Norden an einen Bachlauf mit
Gehodlzbestand sowie im Osten an einen Waldbestand. Der Ausgleich erfolgt in Form von
extensiven Wiesenflachen, Sukzessionsflachen, Waldrandvorpflanzungen und wechsel-

feuchten Mulden.

Landesplanerische Beurteilung

Im Vorfeld der Planung wurde eine Landesplanerische Beurteilung eingeholt, in der die Re-

gierung von Oberbayern wie folgt Stellung nahm.
"Die Gemeinde Schonstett beabsichtigt, fur den Ortsteil Rauhéd einen Bebauungsplan aufzustellen,
um fur die dort ansassige Firma Hélzl die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, ihren
Baubestand nach Norden hin fur die Errichtung einer betriebsnotwendigen Halle zur Unterbringung
von Saugbaggern und das Anlegen entsprechender Rangierflachen erweitern zu kénnen. Im aktuell
gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schonstett ist das fur die Erweiterung vorgesehene Ge-
biet als "Sondergebiet Entsorgungsunternehmen" dargestellt. Aus landesplanerischer Sicht steht das
Vorhaben den Erfordernissen der Raumordnung grundsatzlich nicht entgegen. Allerdings muss mit
Blick auf Grundsatz 3.3 des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) sichergestellt werden, dass
durch das Vorhaben kein neuer Ansatzpunkt fur eine weitere Siedlungstatigkeit im AuRenbereich ent-
steht. Dies konnte dadurch gewahrleistet werden, dass der Bebauungsplan allein nur fur den Erweite-
rungsbereich aufgestellt wird. Zugleich muss sichergestellt sein, dass die tatsachliche Nutzung auf der
Erweiterungsflache (also dem Bereich, fur den ein Bebauungsplan aufgestellt wird) der Nutzungsart
"Sondergebiet Entsorgungsunternehmen" (des gultigen Flachennutzungsplans) entspricht. Die Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durfte in diesem Zusammenhang grundsatzlich
als vorteilhaft zu erachten sein.
Daruber hinaus sollten aus landesplanerischer Sicht folgende Punkte beriicksichtigt werden:
= Gemal beiliegender Skizze besitzt die geplante Erweiterung einen Umgriff von etwa 1,1 ha.
Dieser Umfang erscheint in Anbetracht der bereits bestehenden Geb&ude und der beschrie-
benen Zweckbestimmung der Erweiterung (Saugbaggerhalle plus entsprechende Rangierfla-
che) deutlich uberdimensioniert und sollte mit Blick auf die Maxime zum Flachensparen (vgl.
hierzu die Grundsatze 3.1 des LEP) dem tatsachlichen Bedarf entsprechend angepasst wer-
den.
= Aufgrund der exponierten Lage und weitrdumigen Sichtbarkeit des geplanten Erweiterungs-
areals sind adaquate MalRnahmen zur landschaftlichen Einbindung und Baugestaltung erfor-
derlich, um negative Wirkungen auf das Landschaftsbild weitestgehend zu vermeiden. Denn
gemal Ziel B | 2.1 im Regionalplan Sudostoberbayern (RP 18) ist der guten landschaftlichen

Einbindung von Ortsrandern eine besondere Bedeutung beizumessen.
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= Bei der baulichen ErschlieRung der Erweiterungsflache sollte die Versiegelung des Bodens so
gering wie moéglich gehalten und die Sickerfahigkeit des Wassers auf den besiedelten Flachen

weitestgehend optimiert werden (RP 18, B12.1 Z2)."

Aufgrund dieser Stellungnahme wurde die benétigte Mindesterweiterungsflache Sonderge-
biet auf 0,78 ha beschrankt (Hinweis: Wendekreis der groRen Sattelziige bis 28-30 m; Sat-
telzlige + Lkw mit Tieflader missen vor Toren zur Einfahrt senkrecht aufgestellt werden). Die
Restflache des Geltungsbereichs ist als Grinflache mit einer umfangreichen Eingrinung
festgesetzt. Aufgrund der Eigenart des Betriebs (Entsorgungsbetrieb) sind jedoch, um den
Grundwasserschutz zu beachten, die wesentlichen Betriebsflachen zu versiegeln. Damit das
Schutzgut Grundwasser absolut nicht beeintrachtigt wird, ist zu vermeiden, dass Giille in den

Boden gelangt.

Schorjﬁ't\eﬂ, 11 05. 16 Rosenheim, 11.04.2016
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Plan 'notwendiges Betriebskonzept'
Notarvertrag zur Erschliefung des hinterliegenden Grundstlicks

Josef Fink
1. Blrgermeister
der Gemeinde Schonstett
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