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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem digitalen Luftbild (LDBV Bayern, Aufnahmetag 30.07.2020) mitl?ennzeichnung des Plangebiets 0. M. N*
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1 Anlass, Ziel und Zweck der Ptanung

Die Gemeinde Anger beabsichtigt, den Bebauungsplan ,SchrattenbachstraBe II" zu dndern, um im Bereich des bestehen-
den Gewerbegebiets Mdglichkeiten fiir die innerdrtliche Nachverdichtung zu schaffen.

Anlass dafiir ist der aktuelle Bedarf der im Gewerbegebiet ansassigen Wascherei Abel nach Erweiterung ihrer Betriebsanla-
gen zur Aufrechterhaltung und Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit des Betriebs.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine effizientere Nutzung der Fldchen im
bebauten Gewerbegebiet, die den Bediirfnissen der am Standort beheimateten Betriebe vor dem Hintergrund ihrer ge-
wachsenen Strukturen gerecht wird. Damit soll den Gebaten der vorrangigen Innenentwicklung und des Flachensparens
auch im Gewerbegebiet unter Wahrung der Vertrdglichkeit mit den angrenzenden Nutzungen sowie unter vertraglicher
Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild entsprochen werden.

Die Anderung soll der Sicherung ausgewogener Wirtschafts- u. Erwerbsstrukturen in der Gemeinde Anger im Zusammen-
hang mit der Standortsicherung der im Gemeindegebiet bestehenden Betriebe dienen.

Die den Anlass gebende Wascherei Abel hat sich 1993 im Bereich des u.a. auch fiir diesen Zweck aufgestellten Bebauungs-
plans ,SchrattenbachstraBe II* angesiedelt und ist seitdem stetig gewachsen. Die Wascherei Abel hat sich zu einem fiir
den ffentlichen Sektor in der Region und {iber die Region hinaus unverzichtbaren Dienstleister und zum groRten Arbeit-
geber in der Gemeinde Anger entwickelt. Zur Aufrechterhaltung der Versorgung iiberwiegend systemrelevanter Einrichtun-
gen unter Einhaltung der stetig steigenden Anforderungen an den Umwelt- sowie an den Arbeitsschutz ist eine Erganzung
des Betriebs um weitere Anlagenteile erforderlich. Dazu bedarf es einer Erweiterung der bestehenden Gebaude.

Mit der Planung sollen daher insbesondere auch die Voraussetzungen fiir die notwendige Erweiterung der Betriebsanlagen
der Fa. Abel geschaffen werden.

Um dabei den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen gerecht werden zu kdnnen, ist eine Neuregelung der Emissi-
onskontingente fir den gesamten Bereich der Gewerbegebietsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans erforder-
lich. Daher soll der Bebauungsplan fiir den Bereich seiner gesamten Gewerbegebietsfldchen sowie einer damit zusammen-
hangenden Parzelle im angrenzenden Mischgebiet neu aufgestellt werden.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde Anger im allgemeinen landlichen Raum. Das
Gebiet stidtich der Autobahn gehdrt zum Alpenraum.

Das Gebiet der Gemeinde Anger gehért It. Regionalplan der Region 18 (Siidostoberbayern) zum Nahbereich des Grund-
zentrums Piding, das im Verdichtungsraum des gemeinsamen Oberzentrums Bad Reichenhall - Freilassing sowie um das
Oberzentrum Salzburg liegt.

Falgende im LEP verbindlich festgelegte Ziele (Z) und dargelegte Grundsatze (G) sind fiir die vortiegende Planung von Be-
deutung:

225 | Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitét gesichert und die erforderliche Infrastruktur weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit mdglichst auch mit éffentlichen und

nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,
- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

31 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natdrli-
chen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten an-
gewendet werden.

32 Innenentwicklung vor Aufenentwicklung

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen
sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfliigung stehen,
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Folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Regionalplans sind fir die vorliegende Planung von Bedeutung:

ATI 3.2 | Verdichtungsraum

© Der Verdichtungsraum Bad Reichenhall - Freilassing soll als regional bedeutsamer Wirtschafts- und Versargungsraum zur
Starkung der Region weiter ausgebaut werden. Er soll als Teil des grenziiberschreitenden, eng verflochtenen Raumes um die
Landeshauptstadt Salzburg geeignete Funktionen in den Bereichen Wirtschaft, Wohnen und Freizeit/Erholung tibernehmen.
Die Verflechtungen sollen durch eine grenziiberschreitende Zusammenarbeit begleitet werden.

Mit der oben beschriebenen Zielsetzung ist die vorliegende Planung mit den verbindlich festgelegten Zielen sowie den
Grundsatzen des LEP vereinbar und steht auch in keinem Widerspruch zu den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans.

2.2 Flachennutzungsplan

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem gltigen FNP mit Markierung des Plangebiets {blauJ M 1:5000 N*

In dem seit 1987 rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Anger ist der Anderungsbereich liberwie-
gend als Gewerbegebiet und im dstlichen Teil als Mischgebiet bzw. eingeschranktes Mischgebiet dargestellt. Mit der Fest-
setzung von Gewerbegebiet und Mischgebiet wird das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB eingehalten.

Auch ohne exakte Ubernahme der im FNP dargestellten Art der baulichen Nutzung ist das Entwicklungsgebot des § 8 Abs.
2 BauGB eingehalten, wenn die im FNP dargestellten Baugebiete mit der im Bebauungsplan festgesetzten Gebietsart ,art-
verwandt” sind. Mit dem Begriff des Entwickelns steht der Gemeinde stets ein gewisser Spielraum fiir die weitere Auspla-
nung der Bebauungsplane zur Verfiigung. Dabei miissen sich die Abweichungen aus dem Ubergang in eine stérker ver-
deutlichende Planstufe rechtfertigen und der Bebauungsplan darf trotz der Abweichung der Grundkonzeption des FNP fiir
den engeren Bereich nicht widersprechen. Daher wird in diesem Fall auch mit der Festsetzung eines Mischgebiets anstelle
eines eingeschrankten Mischgebiets sowie der Auflassung der infolge der Grundstiickszusammenlegung nicht mehr not-
wendigen Lintergeordneten StichstraBe das Entwickiungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB eingehalten.

23 Bebauungspléne und Satzungen

Der Bebauungsplan ,SchrattenbachstraBe 11" ist 1992 in Kraft getreten. In seinem Geltungsbereich ist die Art der bauli-
chen Nutzung im 6stlichen Teil als Mischgebiet und im westlichen Teil als Gewerbegebiet festgesetzt. Bisher wurden 12
Anderungen des Bebauungsplans vorgenommen. Fiir den nun zur Anderung vorgesehenen Bereich ist (iberwiegend der
Bebauungsplan in der Fassung der 12. zusammen mit der 10. Anderung maRgeblich. Wahrend mit der 10. Anderung der
Bereich des Gewerbegebiets neu geordnet wurde, ist mit der 12. Anderung das MaR der Nutzung angehoben worden. Fiir
den Bereich des zu andernden Mischgebietes ist die 4. Anderung maRgeblich.

An seinen Geltungsbereich schlieBt im Stden unmittelbar der des Bebauungsplans ,Schrattenbachstrale” an, der 1987 in
Kraft getreten ist und ebenfalls Gewerbe- sowie Mischgebiet beinhaltet. Dieser ist im Anschluss an den Anderungsbereich
in der Fassung seiner 10. Anderung mafgeblich, welche seit 2014 rechtskraftig ist.
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24 Ubergeordnete Fachplanungen, Schutzgebiete, sonstige Rechtsvorschriften

Der Anderungsbereich grenzt im Siiden sowohl an eine Hochwassergefahrenflache HQ 1 als auch HQ ewen . Diese stehen
im Zusammenhang mit dem tiefer liegenden Gelandeniveau des benachbarten Grundstiicks FLNr. 162/44 und schlieRen
mit der Grundstiicksgrenze ab. Das héher gelegene Plangebiet ist von Hochwassergefahren nicht betroffen.

Fiir die StoiRer Ache mit ihren Quell- und Seitenbéchen gilt die Verordnung iiber die Genehmigungspflicht fir Anlagen in
oder an Gewassern dritter Ordnung im Regierungsbezirk Oberbayern vom 13.02.2014. In einem Bereich von 60 m von der
Uferlinie dieser Gewasser ist daher fiir die Errichtung oder wesentliche Anderung von Anlagen eine wasserrechtliche Anla-
gengenehmigung nach Art. 20 des Bayerischen Wassergesetzes (BayWe) erforderlich. Der Geltungsbereich der Anderung
wird vom 60 m-Bereich des Schrattenbachs nicht und von dem der StoiRer Ache nur am duRersten Rand ber{ibrt.

Von weiteren Fachplanungen oder Schutzgebieten wird der Anderungsbereich nicht beriihrt.

25 Verfahren

Da es sich bei dieser Anderung um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt, wird sie im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB durchgefiinrt. Es handelt sich um eine Nachverdichtung zur Verwirklichung von Investitionen zur Erhal-
tung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen. Die zulassige Grundflache betrdgt mit ihren ca. 14.366 m? weniger als
20.000 m2,

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, wird
nicht begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes
von Natura 2000-Gebieten oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen n. § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 sowie ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sind gemaR § 13 Abs. 2 BauGB nicht erfor-
derlich. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemadR § 13 a Abs. 2 Nr. 4 als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

3 Plangebiet

31  Lageund GriRe

Der ca. 19.775 m? umfassende Geltungsbereich der Anderung beinhaltet den als Gewerbegebiet festgesetzten Teil des
rechtskraftigen Bebauungsplans mit den privaten Grundstiicken FLNrn. 157/1, /2, /3, /4, /9, /10, /11, /17 und 162/3 mit
einer Fliche von insgesamt ca. 15.713 m? sowie das im Mischgebiet liegende Grundstiick FLNr. 1567/8 mit 904 m?. Dazu
kommen die gemeindlichen Grundstiicke FLNrn. 157/6, /12 und /13 mit insgesamt ca. 695 m? wovon ca. 434 m? als offent-
liche Griinflichen festgesetzt sind, sowie Teilfléchen der StraBengrundstiicke FLNr. 158 des Feldwegs, FLNT. 160 des Wie-
senwegs und FLNr. 162/27 der Schrattenbachstrafe mit zusammen ca. 2463 m?.

3.2 Nutzung

Die privaten Grundstiicke im Anderungsbereich sind bis auf das als Parkplatz genutzte Grundstiick FLNr. 157/1 bebaut
und (berwiegend gewerblich genutzt. Ausgenommen die Parzellen 3, 4 und 14 bilden sie zusammen das Betriebsgelande
der Wascherei Abel. Die Grundstiicke FLNrn. 157/6, /12 u. /13 der Gemeinde Anger sind zum Teil bepflanzt und werden
teils als Zufahrten zu den Gewerbegrundstiicken sowie zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt. Schrattenbachstrale und
Wiesenweg sind im Anderungsbereich ausgebaut und besitzen keine Seitenstreifen, der Feldweg ist noch nicht ausgebaut.

33 Planungsrechtliche Situation

Fiir den Bereich des Gewerbegebiets ist der Bebauungsplan in der Fassung der 10. zusammen mit der 12. Anderung mag-
geblich. Die Art der baulichen Nutzung ist als Gewerbegebiet festgesetzt. Wahrend mit der 10. Anderung der Bereich des
Gewerbegebiets neu geordnet wurde, ist mit der 12. Anderung das MaR der Nutzung noch einmal angehoben worden.

Fiir die einzelnen Parzellen sind (iberbaubare Fléchen durch Baugrenzen sowie individuell verschiedene Grund- und Ge-
schoBﬂéchenzahlen“festgesetzt (GRZ 0,16 - 0,60 und GFZ 0,16 - 1,30). Wahrend iiberwiegend zwei GeschoBe zuldssig sind,
wurden mit der 12. Anderung im dstlichen Teil der (iberbaubaren Fldche des Grundstiicks FLNT. 162/3 drei GeschoRe zuge-
lassen.

Zur Erweiterung der Baugrenzen auf dem Grundstick FLNr. 162/3 wurde die zur ErschtieBung des damals noch nicht zum
Betriebsgelande der Wascherei gehdrenden Grundstiicks FLNr. 157/11 erforderliche StichstraRe nach Osten verlegt.
Gebaudehdhen sind nicht eindeutig geregelt, fiir die vorgeschriebenen Sattelddcher sind Firstrichtungen festgelegt. Die
den Feldweg und den Wiesenweg begleitenden gemeindlichen Grundstiicke FLNrn. 157/12 u. /13 sind bis auf die
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freigelassene Zufahrt als &ffentliche Grinfldchen festgesetzt.

Fiir den Bereich des Mischgebiets ist der Bebauungsplan in der Fassung der 4. Zusammen mit der 7. Anderung maBgeb-
lich. Die Art der Nutzung ist darin gegeniiber der urspriinglichen Fassung unverdndert als eingeschranktes Mischgebiet
festgesetzt, wabei die Einschrankung darin besteht, dass Wohngebdude ohne gewerblichen Betriebsanteil unzulassig sind.
Mit der 4. Anderung wurden die Baugrenzen verdndert, nach der 7. Anderung von 1998 werden die Grundflachen von Gara-
gen, Stellpldtzen, Zufahrten und Nebenanlagen bei der Ermittlung der Grundftache nicht mitgerechnet.

In dem stidlich angrenzenden Geltungsbereich des Bebauungsplans Schrattenbachstrafe” ist unmittelbar gegeniiber dem
Anderungsbereich ebenfalls Gewerbegebiet und dstlich davon Mischgebiet festgesetzt.

0 ol e .‘ ad 2 h T L)
Abbildung 3: Ausschnitt aus dem digitalen Luftbild (LDBV Bayern, Aufnahmetag 30.07.2020) mit Kennzeichnung des Plangebiets M 1:2000 N~

34 ErschlieRung

Der Anderungsbereich ist vollsténdig erschlossen. Nachdem das Grundstiick FLNT. 157/11 zum Betriebsgelande der Wé-
scherei Abel gehdrt und mit den Grundstiicken FLNrn. 157/9, /10 und 162/3 zusammen eine Einheit bildet, bedarf es kei-
ner gesonderten verkehrlichen ErschlieRung desselben mehr. Die zur SchrattenbachstraRe (FLNr. 162/27) gehdrige Stich-
strake kann daher aufgelassen werden. Ihre Fldche soll dem Betriebsgrundstiick der Fa. Abel zugeschlagen werden.

35 Immissionsschutz

Fiir den als Gewerbegebiet (GE) festgesetzten Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Schrattenbachstrale II"
wurden bei der Aufstellung im Jahr 1992 zuldssige immissionswirksame fldchenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) fest-
gesetzt. Zu diesem Zweck wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt, um die IFSP qualifiziert zu ermitteln.

Danach wurde der Bebauungsplan insgesamt 12-mal gedndert, wobei zusatzliche GE-Parzellen ausgewiesen wurden, auf
welchen wiederum IFSP festgesetzt wurden, Zudem wurden Anderungen an den Grundstiicksgrenzen der Gewerbeflachen
vargenommen. Die urspriinglich vergebenen IFSP wurden aber im Zuge der Anderungen nicht an die jeweils neuen Rah-
menbedingen angepasst.

Da mit dieser Anderung die bauplanungsrechtliche Grundlage fiir Erweiterungen der im Geltungsbereich ansassigen Be-
triebe geschaffen werden soll, sind auch die Belange des Schallimmissionsschutzes zu iberpriifen und an die heute
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geltenden Standards anzupassen, um damit auch die zwischenzeitlich im Geltungsbereich entstandenen Betriebe schall-
technisch abzusichern. Dazu wird schalltechnisches Gutachten erstellt.

36  Gelande

Das Geldnde ist relativ eben, es weist iber den Anderungsbereich von Ost nach West einen Héhenunterschied von weniger
als 2 m und von Nord nach Siid keinen Hdhenunterschied auf.

3.7  Flora und Fauna, Naturschutz, Artenschutz

Weder im Plangebiet noch unmittelbar angrenzend befinden sich kartierte oder gesetzlich geschiitzte Biotope, Natur-,
Landschaftsschutz- oder FFH-Gebiete. Die nachstgelegenen kartierten Biotope (Hangguellmoor dstlich von Aufham und
Auwaldsaum nordwestlich von Aufham) befinden sich in Entfernungen von jeweils mehr als 400 m vom Plangebiet.

Zur Durchfilhrung der einzelnen BaumaRnahmen wird die Entnahme von bestehenden Laubbaumen, Biischen und Strau-
chern unumgdnaglich sein.

Die zu entnehmenden Baume konnen Vgeln, Insekten und maglicherweise auch Fledermdusen Lebensraum und Nahrung
bieten. Nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten die gemeinschaftlich (europaweit) geschiitz-
ten Arten (alle europdischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie) zu fangen, zu verlet-
zen oder zu toten. Dies gilt auch fiir ihre Entwicklungsformen, wie Eier oder Jungtiere. Ebenso sind die Beschddigung oder
Zerstdrung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser Arten, sowie die erhebliche Stérung wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten verboten.

An den zur Entnahme vorgesehenen Baumen kannen Spalten- und Hohlenquartiere vorhanden sein, die fir Vogel oder
Fledermause relevant sein konnten. Da nicht die Bauleitplanung, sondern erst die Durchfiihrung der Bauvorhaben arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande ausldsen kann, ist rechtzeitig vor deren Beginn eine fachliche Begutachtung der fiir
die jeweilige MaRnahme tatsdchlich zu entnehmenden Baume vorzunehmen.

Es darf davon ausgegangen werden, dass artenschutzrechtlichen Konflikte in Bezug auf tadliche Kollisionen und Stdrun-
gen nicht zu erwarten sind, wenn die Fallung der Baume zwischen 1. Oktober und 28. Februar erfolgt.

38 Denkmaler

Weder im Geltungsbereich der Anderung nach in seiner unmittelbaren Umgebung sind Bau- oder Bodendenkmaler be-
kannt. Das nachstgelegene Baudenkmal liegt in mehr als 250 m Entfernung jenseits der Autobahn.

4 Planungskonzept und Alternativen

Fiir die Erweiterung des bestehenden Betriebsgebaudes auf dem Grundstiick FLNr. 162/3 sollen die Baugrenzen im Osten
erweitert werden. Dazu soll die dffentliche Verkehrsflache der von der Schrattenbachstrale abzweigenden Stichstra@e auf-
gelassen und dem Betriebsgrundstiick zugeschlagen werden. Die Grundstiicke FLNrn. 157/9, /10, /11 und 162/3 kdnnen so
zu einem Baugrundstiick (neue Parz. 15) verschmelzen.

Da eine nach der Industriebaurichtlinie notwendige Umfahrung des derzeit bestehenden Betriebsgebdudes durch die Feu-
erwehr aufgrund des zu geringen Grenzabstandes im Siiden nicht hergestellt werden kann, bleibt die Gesamtausdehnung
der Gebdudegrundflache bereits durch diesen Umstand auf max. 5.000 m? begrenzt.

Das gemeindliche Grundstiick FLNr. 157/12 am Wiesenweg soll geteilt werden. Ein ca. 2 m breiter Streifen soll im Eigen-
tum der Gemeinde verbleiben und zur Errichtung eines Gehweges der Stralenverkehrsfldche zugeschlagen werden. Der
verbleibende Streifen von ca. 3 m Breite soll dem Betriebsgrundstiick der Parz. 15 zugeschlagen werden, um die notwen-
dige Erweiterung des Betriebsgebdudes auch nach Westen zu ermaglichen.

Am bstlichen Rand der Parz. 15 soll an der Grundstiicksgrenze zum Mischgebiet eine Grenzbebauung zusammen mit dem
anschlieBenden Grundstiick ermdglicht werden, um den dstlich des Gebdudes Hs.Nr. 15 bestehenden Lkw-Waschplatz ein-
hausen zu kbnnen.

Fiir die Grundstiicke nérdlich der SchrattenbachstraRe sollen Grundflache und Wandhéhe angehoben werden, wobei zum
nordlichen Ortsrand hin die Bebauung weiterhin kleinteilig gegliedert bleiben soll. Auf dem Grundstiick FLNT. 157/1 soll
die Errichtung eines Parkdecks ermdglicht werden, um fiir eine geardnete Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Ge-
werbegebiet sorgen zu konnen.

Das MaR der baulichen Nutzung soll in einem vertraglichen Rahmen angehoben werden. Zur Umsetzung der Erweiterung
der Anlagen im Bereich der Parz. 15 soll dabei eine Grundfldchenzahl tiber dem Orientierungswert der BauNVQ in An-
spruch genommen werden.
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Aufgrund der Begrenzungen in der Grundfldche kommt im Bereich der Parz. 15 zudem der Vergriferung der zuldssigen
Gebdudehdhe eine wesentliche Bedeutung zu. Der von den Réndern des Gewerbegebiets abgewandte Erweiterungsbau im
Osten soll gegeniiber dem Gebdudebestand ein weiteres BiirogeschoB aufweisen diirfen. Der im Siidwesten gelegene dl-
teste und niedrigste Gebaudeteil der Wascherei soll auf etwa die Hhe der spateren Erweiterungsbauten aufgestockt wer-
den kdnnen. Zur ErschlieRung dieser zusatzlichen Ebene ist ein Anbau flir entsprechende Fordertechnik sowie notwendiger
Treppen nach Westen zur WiesenstraRe hin erforderlich.

Raumliche Alternativen fir die durch die Planung aktivierten Flachen ergeben sich nicht, es handelt sich um die innerhalb
gdes Baubestandes fiir eine Nachverdichtung zur Verfiigung stehenden Flachen.

Eine Alternative zur Nachverdichtung ware der Verzicht darauf. Eine Folge davon dirfte die Notwendigkeit der Schaffung
neuer Gewerbegebietsflachen durch Inanspruchnahme bisher nicht baulich genutzten oder zur baulichen Nutzung vorge-
sehenen Bodens sein.

5 Planinhatlte

5.1 Art der baulichen Nutzting

Die Art der bautichen Nutzung wird im Anderungsbereich grundsatzlich unverandert beibehalten. Die bisher als Gewerbe-
gebiet GE gemaR § 8 BauNVO0 festgesetzten Fldchen werden im Zusammenhang mit den sich aus der Kontingentierung der
Schallemissionen ergebenden Einschrankungen ihrer Nutzung als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt. Um
die Fldchen fir die von der Gemeinde beabsichtigte Nutzung zu sichern, werden Gartenbaubetriebe, Speditionsbetriebe,
Tankstellen und Anlagen fiir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstat-
ten ausgeschlossen. Nicht zuldssig sind auch Lagerplatze fiir Schrott, Abfalle, Autowracks sowie dhnlich wirkende Lagerfld-
chen, um ein hochwertiges Gewerbegebiet sicherzustellen. Der Charakter eines Gewerbegebiet bleibt auch mit diesen Ein-
schrankungen gewahrt.

Die zusammen mit den nérdlich und stidlich anschliefenden Fidchen bisher als eingeschrdnktes Mischgebiet MIe festge-
setzte Fldche der Parzelle 14 wird als Mischgebiet MI gemadR § 6 BauNVO festgesetzt. Das Grundstiick FLNr. 157/8 bleibt
damit Teil des zusammen mit den im Norden, Osten und Siiden angrenzenden Grundstiicken gebildeten Mischgebiets bzw.
eingeschrankten Mischgebiets. Ein Ausschluss einzelner nach § 6 Abs. 2 0d. 3 BauNvO zuldssigen bzw. ausnahmsweise
zuldssiger Nutzungen ist im angrenzenden MI des rechtskréftigen Bebauungsplans nicht erfolgt und wird daher auch hier
nicht als erforderlich erachtet. Im Gegensatz zum Gewerbegebiet wird das Entstehen von den Zielen der Gemeinde wider-
strebenden oder dem Gebiet unzutraglichen Nutzungen auf dieser begrenzten Grundstiicksfldche nicht beflrchtet.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das bisher mit einer GRZ von 0,25 im Mischgebiet und 0,16, 0,19, 0,25, 0,45 und 0,60 im Gewerbegebiet parzellenweise
sehr unterschiedlich festgesetzte zuldssige HichstmaB der Bebauung soll erhdht und an den Orientierungswerten fiir
Obergrenzen gem. § 17 BauNVO ausgerichtet einheitlicher festgesetzt werden. Damit soll eine flachensparende Ausnut-
zung der bestehenden Gewerbe- und Mischgebietsflachen im Sinne einer innerdrtlichen Nachverdichtung ermgglicht wer-
den. Im Mischgebiet MI wird die GRZ mit 0,5 und im Gewerbegebiet GEe (iberwiegend mit 0,8 festgesetzt.

Fir die Parzelle 15 wird die GRZ oberhalb des Orientierungswertes der BauNVQ mit 0,9 festgesetzt, um unter Ber{icksichti-
gung der vorgegebenen Strukturen die notwendigen Erweiterungen zu ermdglichen.

Die Uberschreitung des Orientierungswertes wird fiir vertretbar erachtet, da
insgesamt keine stddtebaulichen Missstande dadurch entstehen,
zumindest die mit Gebduden bebaubare Grundstiicksflache durch die festgesetzten Baugrenzen auf eine Fldche von
insgesamt ca. 5.760 mé begrenzt bleibt und damit einer GRZ von ca. 0,61 entspricht,
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (insbes. Belichtung u. Belliftung) vor diesem Hintergrund nicht beeintrachtigt
werden und weiterhin problemlos sichergestellt werden kdnnen,
splirbare nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt, insbesondere die natiirliche Funktion des Bodens dadurch nicht
zu erwarten sind.
o Hierfiir wird als Ausgleich die Begriinung von mind. 10 % der Grundstiicksflache als Flachen zum Anpflanzen von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Lageplan festgesetzt.

o Darlber hinaus sind Grundfldchen, die {iber den Grenzwert von 0,8 hinaus gehen, nur zuldssig, wenn weitere 10 %
des Baugrundstiicks mit versickerungsfahigen Oberfldachen hergestellt werden.
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e Damit kann das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser, wie bereit bisher, auch kiinftig durch Versi-
ckerung schadlos abgefiihrt werden (s. Anlage 9.2).

Die zuldssigen Gebdudehhen werden durch traufseitige Wandhthen als absolute Hohen Uber Normathdhennull festge-
setzt, da bei gewerblichen Bauten eine einheitliche Bezugsebene z.B. fiir ein Erdgeschof oftmals schwer zu finden ist.

Fiir die Bauflichen GEe wird, bis auf das Gebéude der Wascherei, die hochstzuldssige traufseitige Wandhohe so festgesetzt,
dass eine Wandhdhe von ca. 8,5 m bis 9,0 m ber dem Gelande entstehen kann. Damit kann das Ziel der Nachverdichtung
erreicht werden und gleichzeitig am Ortsrand noch ein vertraglicher Ubergang in die Landschaft gewdhrleistet werden.

Fiir das Waschereigebaude in der Parz. 15 werden die zuldssigen Wandhéhen hauptsachlich entsprechend dem Bestand
mit 499,00 m NHN und 503,30 m NHN (ca. 9 m bzw. ca. 13,5 m {iber dem Geldnde) so festgesetzt, dass ein gewisser Rah-
men fiir kiinftige Anderungen an der Gebaudehiille gegeben ist.

Fiir die beiden Bereiche, in denen die Betriebserweiterungen vorgesehen sind, werden groRere Wandhohen zugelassen:

- Im siidwestlichen Bereich ist eine Aufstockung des Bestandes mit Erweiterung in der Grundfldche bis nahe an den Wie-
senweg mit einer traufseitigen Wandhéhe von bis zu ca. 13,5 m {iber dem Geldnde zuldssig, wofiir die Wandhdhe mit bis
zu 503,80 m NHN festgesetzt wird.

- Die Erweiterung nach Osten soll mit einer Wandhghe von bis zu 165 m Wandhthe {iber dem Gelande ermdglicht werden,
wofiir eine Wandhthe von 506,30 m NHN festgesetzt wird. Dabei soll das oberste GeschoR an beiden duferen Seiten um
2 bzw. 3 m gegeniiber den AuBenwanden der darunterliegenden GeschoRe zuriickversetzt werden. Zur Herstellung einer
technisch notwendigen Aufzugsiiberfahrt wird die zulassige Wandhdhe in dem fir das Treppenhaus vorgesehenen Be-
reich um weitere 1,20 m erhdht und mit 507,50 m NHN festgesetzt

Fiir die Bauflache im MI wird die Wandhohe so festgesetzt, dass sie ca. 7 m (iber dem Geldnde erreichen kann. Damit kann
ein Geb3ude mit der fiir eine gewerbliche Nutzung im Erdgeschof8 benfitigten Raumhghe und dariiberliegender Wohnung
in Ober- und DachgeschoR errichtet werden, ohne die in der ndheren Umgebung bestehenden Gebdude in einer das ein-
heitliche Ortsbild storenden Weise zu dberragen.

Fiir den Bereich der gemeinsamen Grenzbebauung wird eine niedrigere Wandhdhe festgesetzt, um eine flr das Ortsbild
vorteilhafte Gliederung des mdglichen Gesamtbaukdrpers zu erreichen.

Das (iber den Rahmen der bestehenden Bebauung merklich hinausgehende Bauvolumen des Waschereigebaudes wird

Auswirkungen auf das Ortsbild haben.

- Der Bereich, in dem die Erhhung um ein weiteres GeschoB bis zu einer Gesamthdhe von ca. 16,50 m {iber dem Gelande
zugelassen wird, liegt in der Mitte des Gewerbegebiets bzw. des Baugebiets und weit genug weg von dessen Randern. 50
ist eine Staffelung der Gebdudehthen vom Ortsrand zur Mitte gewahrleistet und die Gesamthdhe ist von auRen nicht in
Form einer durchgehenden Fassade erlebbar. Um die Héhenentwicklung auch gegentiber der unmittelbaren Umgebung
innerhalb des Gebiets vertraglich zu halten, wird das oberste GeschoB an den beiden duReren Seiten gegeniiber den
AuRenkanten der unteren GeschoRe um 2 - 3 m zuriickversetzt. Damit wird die optisch wahrnehmbare durchgehende
Wandhdhe (iber dem Getdnde auf ca. 14,50 m bis zur Oberkante einer umlaufenden Briistung reduziert und das Gebau-
devolumen vertraglicher in die Umgebung eingebunden.

Die ebenfalls deutlich (iber den Bestand hinausragende zuldssige Wandhhe fiir die Erweiterung in Richtung des Wiesen-
wegs wird in ihrer Lingsausdehnung auf das mindestnotwendige MaR begrenzt, um in der Ortsansicht von Westen nicht
zum dominierenden Element zu werden. Die fiir die weiter dahinter liegende Aufstockung zuldssige Wandhhe von 503,80
m NHN (ca. 13,5 m {iber dem StraRenniveau) wird unmittelbar an der sehr nahe am Wiesenweg gelegenen Baugrenze nur
iber eine Linge von ca. 13,5 m zugelassen. Uber weitere ca. 4 m Lange darf die Wandhohe 499,00 m NHN (ca. 8,5 m (iber
Strafenniveau) nicht (iberschreiten,

Zur Begrenzung der Gesamththe der Gebaude in Abhangigkeit von Dachformen und -neigungen wird zudem die Notwen-
digkeit gesehen, zusatzlich zu den Wandhohen noch héchstzuldssige Gebaudehohen festzusetzen, die die Dacher in ihrer
Gesamthdhe begrenzen.

53  Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Entsprechend dem rechtskréftigen Bebauungsplan und dem Charakter des bestehenden Baugebiets wird grundsatzlich die
offene Bauweise festgesetzt. Fiir die Parz. 15 wird im Hinblick auf das bestehende Betriebsgebaude und seine Erweiterung
gine abweichende Bauweise festgesetzt, in der Gebaude in der offenen Bauweise mit einer Lange von bis zu 100 m mog-
lich sind. Fiir die Bauflache, in der ein gemeinsamer Grenzanbau zuldssig ist, werden mit der abweichende Bauweise Ge-
baude ohne seitlichen Grenzabstand an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze zugelassen.
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Die Baugrenzen werden in der Parz. 15 {iberwiegend eng um den Gebaudebestand gezogen und nur die vorgesehenen
Erweiterungsbereiche zusatzlich einbezogen. Damit werden angesichts der fir die befestigten Flachen erforderlichen ho-
hen Grundfldchenzahl von 0,9 zumindest die durch Gebdude Uberbaubaren Flachen deutlich begrenzt und ermoglichen
eine Bebauung von ca. 5.760 m?, die einer GRZ von 0,61 entsprechen wiirden. Dazu gehdren auch die Flachen der beiden
vorhandenen Abfahrtsrampen ins UntergeschoR, die fiir diese Nutzung ohne Uberdachung mit entsprechender Festset-
zung gesichert werden.

Am siidlichen Rand des Geltungsbereichs wird mit den Baugrenzen der Mindestabstand von 3 m zur Grundstiicksgrenze
mit der FLNr. 162/44 unterschritten. Damit wird der zutassigerweise errichtete Baubestand beriicksichtigt. Die Abstandsfla-
che von 3,0 m ist durch eine Abstandsflacheniibernahme in einer Tiefe von 1,15 m auf dem Grundstiick FLNr. 162/44 gesi-
chert. Ein Abstand zwischen den beiden gegeniiberliegenden Gebduden von insgesamt mingd. 6 m ist damit gewahrleistet.
Bei der Verwirklichung der zuldssigen Wandhéhen werden nach Art. 6 Abs. 5 BayBO in den Gewerbegebieten keine dber
das MindestmaR von jeweils 3 m hinausgehenden Abstandsfldchen erforderlich.

An der Westseite halt die Baugrenze entlang des Wiesenwegs {iber eine Lange von ca. 17,5 m einen Abstand von nur 1 m
zur Grundstiicksgrenze der zur Errichtung eines Gehweges verbreiterten offentlichen Verkehrsfldche ein. Zum Fahrbahn-
rand der unverandert bestehenden StraRe betrdgt der Abstand 3 m. Die auch bei vollstandiger Ausnutzung der zuldssigen
Wandhghe nicht mehr als 3 m betragende notwendige Abstandsfldche reicht damit nicht bis zur Mitte der dffentlichen Ver-
kehrsfldche. Mit der Begrenzung ihrer Lange auf ca. 17,5 m kann die notwendige Erweiterung zugelassen werden, ohne
durch seine gleichzeitige Hohe zu einem das Ortsbild dominierenden Element zu werden. Dazu wird die zulassige Wand-
héhe von ca. 13,5 m (503,80 m NHN) auf eine Ldnge von ca. 13,5 m begrenzt. Uber die resttichen ca. 4 m darf die Wand-
héhe ca. 8,5 m (499,00 m NHN) nicht {iberschreiten. Der so gebildete Anbau kann damit als Teil eines mehrfach geglieder-
ten Gesamtbaukorpers noch vertraglich in das Ortsbild eingebunden werden.

Die reguldren Abstandsfldchen kénnen bis auf die bereits durch Abstandsflacheniibernahme vollzogene Ausnahme im ge-
samten Geltungsbereich eingehalten werden. Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Parkdecks auf der Parzelle 01 werden
sich dessen Abstandsflachen an der slidwestlichen Ecke zu geringen Teilen auf die Offentlichen Griin- und Verkehrsflachen
erstrecken miissen.

Die Baugrenzen ndrdlich der Schrattenbachstrake werden in Anlehnung an den rechtskraftigen Bebauungsplan mit einem
groReren Abstand zur nérdlichen Grundstiicksgrenze festgesetzt und zur Nachverdichtung im Inneren des Gebiets jeweils
ausgedehnt. Das derzeit als Parkplatz genutzte Grundstlick FLNr. 157/1 bietet gerade noch Platz fir ein mehrgeschoRiges
Parkdeck. Um den Platz zweckentsprechend nutzten zu kdnnen, werden die Baugrenzen bis nahe an die dffentliche Grin-
fldche bzw. StraBenverkehrsflache am Wiesenweg herangefiihrt.

Fiir eine gemeinsame Grenzbebauung der Parzellen 14 u. 15 werden die derzeit dort festgesetzten Baugrenzen erweitert
und miteinander verbunden.

54 Bauliche Gestaltung

Dachform und Dachneigung werden in Antehnung an den rechtskraftigen Bebauungsplan und im Hinblick auf den Be-
stand grundsatzlich als Satteldach festgesetzt, um ein einheitliches Ortsbild erhalten zu kdnnen. Die Mindestdachneigung
wird von bisher 12° auf 8° reduziert, um angesichts der mglichen Grundfldchen fiir Gewerbebauten unnétige Dachvolu-
mina und Firsthdhen vermeiden zu konnen; die hichstzuldssige Neigung leibt bei 24°. Anstelle der bisherigen Regelung,
die im Gewerbegebiet Abweichungen von Dachform, -neigung und -eindeckung ausdricklich zulieB und deshalb einen ent-
sprechenden Antrag auf Abweichung erforderte, soll die festgesetzte Dachform fiir Gebdude bis zu einer festgelegten Aus-
dehnung grundsatzlich gelten und erst bei griBeren Ausmafen sollen andere Formen gelten, um unerwiinschte Auswir-
kungen auf das Ortsbild vermeiden zu konnen.

Da bei Gebaudebreiten von mehr als 16 m und Wandhdéhen iber ca. 8 m Sattelddcher mit bis zu 24° oftmals zu dbermafi-
gen und im gewerblichen Bereich in der Regel nicht nutzbaren Gebdudevolumina fiihren wiirden, sind {iber diese MaRe
hinaus nur Dacher mit Neigungen von bis zu 12° zuldssig, die abhdngig vom Nutzungszweck auch die Form eines Pultda-
ches haben kénnen. Fr untergeordnete Gebdudeteile sind aus praktischen Griinden auch Flachddcher zuléssig.

Die einerseits im Hinblick auf das Ortsbild genau begrenzten, dennoch fiir eine zweckmdRige Nutzung der Fléchen in ei-
nem Gewerbegebiet gezielt groBziigig genug gehaltenen Festsetzungen zu den AusmaRen von Gebduden konnten im Ein-
zelfall auch zu unerwlinscht hohen Baukdrpern fiihren, Daher wird zur Wahrung eines geordneten Qrtsbildes zusatzlich
eine héchstzulassige Gebdudehdhe festgelegt, die den héichsten Punkt eines Gebdudes (i.d.R. den First) begrenzt. Im MI
besteht dafiir keine Veranlassung, da aufgrund der {ibrigen Festsetzungen {ibermaRig hohe Baukdrper nicht entstehen
kénnen.
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55 Verkehr und Erschliefung

Die VerkehrserschlieRung des Plangebiets ist mit den auf der Grundlage des 1992 in Kraft getretenen Bebauungsplans
errichteten Verkehrsanlagen bei unveranderter Art der Nutzung auch im Zusammenhang mit der Erhdhung des MaRes der
baulichen Nutzung weiterhin ausreichend gegeben. Die zur Verfiigung stehenden Straenbreiten erméglichen den im Ge-
werbegebiet entstehenden Begegnungsverkehr, gesonderte Verkehrsraume filr den nicht motorisierten Verkehr sind inner-
halb der angeordneten Tempo-30-Zone nicht erforderlich.

Die bisher zur ErschlieBung des Grundstiicks FLNr, 157/11 erforderliche StichstraBe kann aufgelassen werden, ihre Flache
soll dem Baugrundstiick der Parz. 15 zugeschlagen werden.

Der Wiesenweg soll an seiner Ostseite um einen Gehweg erganzt werden.

Angesichts der an den {ibrigen StraRen nicht vorhandenen Seitenstreifen sollen Einfriedungen an solchen StraRen nur um
0.5 m zuriickversetzt errichtet werden diirfen, um die tatsachliche Nutzbarkeit des Stralenraums nicht unndtig einzu-
schranken, insbesondere im Hinblick auf den Winterdienst.

Die Zahl der zu errichtenden Stellplitze soll sich nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Anger vom 05.08.2010 richten,
der zufolge auBer bei Wohngebduden die Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) anzuwenden ist.

Stellplatzflichen, Garagen- und Grundstiickszufahrten sind generell wasserdurchldssig herzustellen.

Verkehrsentwicklung:

Wahrend ca. 80 % der Flachen des Gewerbegebiets zum Betrieb der Wascherei Abel gehdren, werden ca. 20 % derzeit von
zwei kleineren Betrieben (Schreinerei u. Dentallabor) mit nur wenigen Mitarbeitern eingenommen. Die von der Fa. Abel
vorgesehenen Maknahmen dienen vorwiegend auch der Automatisierung von Arbeitsablaufen und werden daher nicht vor-
rangig zu mehr Personal und mehr Verkehr durch Mitarbeiter fiihren. Die Menge der an- und abzutransportierenden Glter
kann durch die beabsichtigte Effizienzsteigerung hingegen zunehmen und zu mehr Fahrbewegungen fiihren.

OPNV:

Der Anteil der Mitarbeiter, die das vorhandene Angebot des OPNV mit der Buslinie 829 Teisendorf-Bad Reichenhall nutzen
ist gering und diirfte es aufgrund der mit dem Schichtbetrieb verbundenen Arbeitszeiten auch bleiben. Ein auf den Beginn
der Frithschicht um 05:00 Uhr und das Ende der Spatschicht um 23:00 Uhr abgestimmtes Angebot des OPNV ist derzeit
nicht vorhanden und wohl auf absehbare Zeit nicht in Sicht. Die Infrastruktur dafiir ist mit den Bushaltestellen Aufham-
Schwimmbad und Aufham-Traumwerk und ihrer sehr guten fuRldufigen Anbindung an das Gewerbegebiet bereits gegeben.
Die im Schichtbetrieb arbeitenden Mitarbeiter der Fa. Abel sind daher nach wie vor auf das Kfz angewiesen.

Ruhender Verkehr:

Bei vollstindiger Umsetzung der zuldssigen Erweiterungen im Bereich der Wdscherei Abel werden derzeit genutzte Park-
maglichkeiten verlorengehen. Zur Kompensation wird die Errichtung eines mehrgeschoRigen Parkdecks auf der Flache des
bereits vollstandig mit Mitarbeiterstellplatzen belegten Freiflache der Parz. 01 erméglicht. Dieses kann bei entsprechenden
Kapazititen eine fiir das gesamte Gewerbegebiet entlastende Funktion beziiglich des ruhenden Verkehrs darstellen.

Leitungsgebundene ErschlieBung:

Offentliche ErschlieRungsmaRnahmen sind infolge der Planung nicht erforderlich. Die leitungsgebundene Ver- und Entsor-
qung ist auch fir die zusdtzlich zuldssige Nutzung ausreichend leistungsfahig.

Niederschlagswasserbeseitigung:

Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet wurde untersucht.
Dem geotechnischen Bericht des Geologen Dr. Stefan Kellerbauer vom 25.10.2023 (Anlage 9.3) zufolge ist eine Versicke-

rung der Niederschlagswasser im Geltungsbereich problemlos mglich. Innerhalb der Parz. 15 ist zum Erreichen der Pla-
nungsziele eine GRZ von bis zu 09 zuldssig und eine flachenhafte Versickerung liber bewachsenen Oberboden daher nur
eingeschrankt mdglich. Deshalb wurde eine tiberschlégige Bemessung fiir die Versickerung mittels Rigolen (Anl. 9.2) vor-
genommen, die belegt, dass auch hiermit die Versickerung gelingt.

56  Immissionsschutz

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzbediirftigkeit der Nachbarschaft vor unzuldssigen
anlagenbezogenen Lérmimmissionen wurde durch das Sachverstandigenbiiro "Hoock & Partner” aus Landshut mit Datum
vom 25.10.2023 ein schalltechnisches Gutachten erstellt, dessen Ergebnisse in der Form maximal zuldssiger Emissionskon-
tingente Lex gemaR DIN 45691:2006 12 auf den Grundstiicksflachen der Gewerbegebietsparzellen festgesetzt werden.
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Durch die Festsetzung der Emissionskontingente soll die zukiinftige Entwicklung des Gewerbegebiets so beeinflusst wer-
den, dass die stadtebaulichen Schallschutzziele in der umgebenden schutzbedirftigen Nachbarschaft in Summenwirkung
mit den tatsachlichen bzw. rechtlich zuldssigen Gerduschentwicklungen bereits bestehender Gewerbebetriebe im Pla-
nungsumfeld eingehalten werden kénnen.

Im Hinblick auf eine Optimierung der schalltechnischen Qualitat des Gewerbegebietes wird zwischen sieben Immissions-
sektoren bzw. -zonen unterschieden. So kdnnen in Abhdngigkeit von Richtung, Entfernung, Schutzbed(rftigkeit sowie der
Betroffenheit durch anlagenbedingte Gerduschvarbelastung der Immissionsorte Zusatzkontingente vergeben werden. Auf-
grund dieser Vorgehensweise und unter Anwendung der Relevanzgrenze der DIN 45691 kann sichergestellt werden, dass
auf den iiberplanten Gewerbegebietsparzellen im Hinblick auf die bisher festgesetzten zulassigen immissionswirksamen
flichenbezogenen Schallleistungspegel das Emissionspotential der Gewerbefldchen beibehalten oder abhdngig vom be-
trachteten Immissionssektor gesteigert werden kann.

Somit sind alle auf der Ebene der Bauleitplanung sinnvollen Vorkehrungen getroffen, um die Nachbarschaft vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Gewerbeldrmimmissionen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu schiitzen.

Die Festsetzung der Kontingente regelt die Aufteilung der mdglichen Gerduschemissionen innerhalb des Geltungsbereichs
(Gliederung). Sie stellt gemdR § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine Gliederung des Plangebiets hinsichtlich der maximal zuldssi-
gen Gerduschemissionen und damit nach dem als Eigenschaft im Sinne dieser Vorschrift anzusehenden "Emissionsverhal-
ten" dar. Eine solche Gliederung kann gemdR § 1 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO auch im Verhaltnis zu einem anderen
Gewerbe- oder Industriegebiet erfolgen, wenn im Gemeindegebiet ein weiteres Gewerbe- oder Industriegebiet ahne Emis-
sionsbeschrankungen ausgewiesen ist.

Im vorliegenden Fall wird das Gewerbegebiet der 13. Anderung des Bebauungsplans "SchrattenbachstraRe II" im Verhalt-
nis zu dem bereits ausgewiesenen Gewerbegebiet des Bebauungsplans "SchrattenbachstraBe” der Gemeinde Anger und
damit baugebietsiibergreifend gegliedert. In diesem Bebauungsplan sind fiir die dstiichen Gewerbegebietsparzellen keine
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel bzw. Emissionskontingente als maximal zuldssig festgesetzt,
sodass diese Gewerbeflachen keinen Emissionsbeschrankungen unterliegen. Gemd® der aktuellen Rechtsprechung ist des-
halb davon auszugehen, dass hier die Ansiedlung eines jeden nach § 8 BauNVO zuldssigen Betriebs mdglich ist. Daher
kann von der Méglichkeit einer baugebietsiibergreifenden Gliederung im Sinne von § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO Gebrauch
gemacht werden.

Ungeachtet der Frage, ob diese nicht per Festsetzung immissionsbeschrénkten Parzellen im Kontext der genannten Recht-
sprechung fiir eine plangebietsiibergreifende Gliederung in Frage ksmmen, entspricht es ohnehin nicht dem stadtebauli-
chen Planungswillen der Gemeinde, dass sich alle nach § 8 BauNVO zuldssigen Gewerbebetriebe innerhalb des Geltungs-
bereichs ansiedeln kdnnen.

So sind sowohl innerhalb als auch im Umfeld der Gewerbegebiete "Schrattenbachstrale" und "SchrattenbachstraRe II'
mehrere Wohnnutzungen ansdssig, die einen entsprechenden Anspruch auf Schutz vor Gewerbeldrm mit sich bringen.
Nachdem insbesondere gegeniiber der Firma Abel, als Teil der kritischen Infrastruktur, aus betriebswirtschaftlichen Griin-
den die Moglichkeit eines Betriebs wahrend der Nachtzeit offengehalten werden muss, sind zusatzliche larmintensive Ta-
tigkeiten innerhalb der Nachtzeit zum Schutz der Anwohner zu vermeiden.

Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan unter anderem das Entstehen von Tankstellen, Vergniigungsstatten und Spedi-
tionen per Festsetzung ausgeschlossen, da diese typischerweise einen umfangreichen Nachtbetrieb, insbesondere in Form
von An- und Abfahrten mit sich bringen. So soll das Entstehen von ldrmintensiven Nachtnutzungen im Geltungsbereich zu
beschrankt werden.

Gerade bei Vergniigungsstdtten (z.B. Diskotheken, Spielhallen, usw.) und Speditionsbetrieben handelt es sich um gewerbli-
che Nutzungen, die vor allem zur Nachtzeit aufgrund ihrer betrieblichen Abldufe ein erhghtes Gerduschkontingent erfor-
dern. Durch den Ausschluss von solchen emissionstrachtigen Nutzungen erfolgt eine Einschrankung des Gewerbegebiets
bereits auf Grundlage von § 1 Abs. 6 BauNVO und nicht erst durch die Gerauschkontingentierung.

Es ist daher davon auszugehen, dass die aktuelle Planung den Anforderungen der derzeitigen Rechtsprechung geniigt.

Im Hinblick auf Immissionsorte im stidlich benachbarten Gewerbegebiet "Schrattenbachstrae” wird keine zugehdrige
Zone definiert. Dies ist damit zu begriinden, dass durch Hoock & Partner im Zuge der schalltechnischen Untersuchung
belegt werden konnte, dass die ermittelten Emissionskontingente fiir die Zonen 1 bis 7 gleichzeitig eine Einhaltung bzw.
Unterschreitung der anzustrebenden Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte der TA Larm im Gewerbegebiet sicher-
stellen. Die Notwendigkeit einer zusatzlichen (Immissions-)Zone bzw. der Kontingentierung auf das Gewerbegebiet "Schrat-
tenbachstrafe" ergibt sich demzufolge nicht.
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Gemeinde Anger 13. Anderung (Neuaufstellung) des Bebauungsplans ,Schrattenbachstrae I1" Begriindung

Entsprechend der vorliegenden Larmaktionsplanung der Regierung von Oberbayern vom 26.01.2016 sind die bisher im
Bebauungsplan "SchrattenbachstraRe II" festgesetzten MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm ausreichend, um die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen. Aus diesem Grund werden die Festsetzungen
auch fiir die gegenstandliche 13. Anderung des Bebauungsplans ibernommen. Vor diesem Hintergrund wird eine ergan-
zende Verkehrslarmuntersuchung als nicht erforderlich angesehen.

57 Grinordnung

Auch im bebauten Gewerbegebiet werden die Mindestanforderungen zur Begriinung der nicht befestigten Fldchen der
Baugrundstiicke weiterhin aufrechterhaltenen. Auf der Parz. 15 kommt angesichts der nur in sehr geringem Umfang zur
Verfiigung stehenden unbefestigten Flichen diesen eine besondere Bedeutung zu. Als Ausgleich zu der hohen Grundfla-
chenzahl von 0,9 werden daher konkrete zu begriinende Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen im Umfang von ca. 963 m? {ca. 10 % der Grundstiicksflache) im Lageplan festgesetzt. Damit soll spiirbaren
nachteiligen Auswirkungen der verhaltnismaRig hohen Bodennutzung auf die Umwelt entgegengewirkt werden.

Die am stlichen Rand der Parzelle 01 bisher festgesetzte und teilweise vorhandene dffentliche Griinfldche, deren Baum-
und Strauchbestand der Eingriinung des Gewerbegebiets nach Westen hin dient bzw. dienen soll, wird mit dieser Zweckbe-
stimmung weiterhin festgesetzt.

58  Eingriff/Ausgleich

GemaR § 13a Abs, 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Weitere Ausgleichsma@nahmen sind

daher nicht erforderlich.

59  Altlasten, Bodenschutz

Altlasten durch verfilllte Abgrabungen oder sonstige Bodenbelastungen sind der Gemeinde nicht bekannt. FUr den Fall,
dass beim Aushub optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche
Bodenverdnderung oder Altlasten hindeuten, wird auf die Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG hingewiesen.

) Flachenbilanz

bisher gedndert Differenz
Gewerbegebiet 15.914 m? 16.374 m? + 460 m?
Mischgebiet 904 m? 904 m? 0m
offentliche Griinflache 494 m? 183 m? - 311 m?
StraBenverkehrsflache 2463 m? 2.314 m? - 149 m?
Anderungsbereich 19.775 m? 19.775 m? 0 m?

7 Auswirkungen der Planung

Die Planung hat in erster Linie Auswirkungen auf das Ortsbild. Wesentliche Auswirkung der Anderung des Bebauungsplans
wird die Erh6hung des bisher schon das Gewerbegebiet dominierenden Bauvolumens des zentralen Betriehsgebaudes der
Wischerei Abel insbesondere in seiner Héhenentwicklung sein. Angesichts der Lage des Gebdudeteils mit der hochsten
Erhebung in der Mitte und nicht am Rand des von den beiden Bebauungsplanen ,Schrattenbachstrale” und ,Schratten-
bachstraRe I1I" gebildeten Gewerbegebiets und der gegliederten Bauweise wird dies im Zusammenhang mit den mit der
Planung verfolgten Zielen der innerdrtlichen Nachverdichtung fiir das Ortsbild als noch vertretbar angesehen. Auf die Ver-
héltnisse des Strakenverkehrs sind keine besonderen Auswirkungen zu erwarten.

8 Umweltpriifung, Umweltbericht
Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt n. § 13a BauGB. Ein Umweltbericht n. § 2a BauGB ist deshalb nicht erforderlich.

Anlagen

91  Immissionsschutztechnisches Gutachten - Schallimmissionsschutz, ANG-6613-02 / 6613-02_E04,
Hoock & Partner Sachverstandige PartGmbB, Landshut, 25.10.2023

92  Uberschlagige Bemessung der Versickerung, Ingenieurbiiro Hollige-Wind, Anger, 28.06.2023
93  Beurteilung der Bodenverhaltnisse, Dr. Kellerbauer, Marktschellenberg, 25.10.2023
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Gemeinde Anger 13. Anderung (Neuaufstellung) des Bebauungsplans ,Schrattenbachstrage II* Begriindung
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