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4. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Autobahn*

1 ANLASS UND ZWECK DER PLANUNG

Das ,Gewerbegebiet Autobahn“ der Gemeinde Bergen liegt nérdlich der A8 direkt an der Auto-
bahnausfahrt Nr. 110 ,Bergen®. Flr das Areal besteht bereits seit 1995 ein Bebauungsplan, der
inzwischen mehrfach geandert wurde. Da das gesamte Gebiet bereits vollstandig entwickelt
wurde, wurden die Gewerbeflachen 2008 Uber den Bebauungsplan ,Industriegebiet Autobahn
[I“ nach Norden hin erweitert. Auch im Geltungsbereich dieses ndrdlichen Bebauungsplans sind
bereits mehr als 50% der verfugbaren Flachen bebaut.

Mit der hier vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur mafRvollen Nachverdichtung geschaffen werden, da fiir einige Betriebe, die
derzeitigen Platzverhaltnisse nicht ausreichen. Im Sinne des Flachensparens soll dabei aller-
dings nicht der Versiegelungsgrad erhoht, sondern eine Aufstockung zugelassen werden.
Dadurch wird baurechtlich eine Anpassung der bisher im Bebauungsplan festgesetzten, zulas-
sigen Wandhdhe erforderlich. Als MalR werden dabei die zuldssigen Gebaudehéhen im nérdlich
angrenzenden Gewerbegebiet herangezogen.

Dartber hinaus werden Festsetzungen, fir die bereits in der Vergangenheit Ausnahmen bzw.
Befreiungen zugelassen wurden, entfallen. Der urspringlich entlang der Nordgrenze des Gel-
tungsbereichs geplante Sichtschutzwall wurde aufgrund der Erweiterung des Gewerbegebiets
an der Stelle nicht mehr erforderlich und wird aus den Festsetzungen ebenfalls herausgenom-
men.

Die geplanten Anderungen beziehen sich auf einen baurechtlichen Innenbereich und ermégli-
chen eine Nachverdichtung im Bestand. Das Anderungsverfahren wird deshalb unter Anwen-
dung des § 13a BauGB durchgefiihrt.

2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet als Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO dargestellt. Da der Geltungsbereich nicht erweitert wird, steht die geplante Anderung
dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB nicht entgegen.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung ist gemaR § 13a BauGB dann zulassig, wenn in
ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder
eine Grofle der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

»1. weniger als 20 000 Quadratmetern, wobei die Grundfldchen mehrerer Bebauungsplédne, die
in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mit-
zurechnen sind, oder

2. 20 000 Quadratmetern bis weniger als 70 000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer liber-
schléagigen Priifung unter Berticksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Krite-
rien die Einschétzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwdgung zu beriicksichtigen
wéren (Vorpriifung des Einzelfalls); die Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kénnen, sind an der Vorpriifung des
Einzelfalls zu beteiligen.”
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Aufgrund der raumlichen und funktionalen Nahe sind sowohl die Grundflachen des Bebauungs-
plans ,Gewerbegebiet® als auch die des ndrdlich daran angrenzenden ,Industriegebiet Bergen
II“ bei der Prifung auf Anwendbarkeit des § 13a BauGB zu berilcksichtigen. Beide Gebiete zu-
sammen weisen (ohne die festgesetzten Griinflachen) eine Grofe von ca. 6,5ha auf. Bei einer
zulassigen GRZ von 0,5 bzw. 0,8 ergibt sich in der Summe eine zulassige Grundflache von ca.
40.000m?2. Damit ist die Anwendung von § 13a nur dann zulassig, wenn durch die Planung kei-
ne erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Da die Planungen ausschlief3lich bereits
versiegelte Flachen betreffen und die malRvolle Anhebung der zuldassigen Gebaudehdhen in
unmittelbarer Autobahnnahe weder fir die Schutzglter noch fiir das Landschaftsbild erhebliche
Auswirkungen erwarten lasst, werden die Voraussetzungen des § 13a BauGB erfillt (vgl. auch
ausfuhrliche Darstellung in Kap. 5).

3 LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETS

Wie bereits oben beschrieben, liegt das Planungsgebiet direkt nérdlich der Autobahnausfahrt
Bergen. Das Gelande ist leicht nordostexponiert. Nach Suiden in Richtung Autobahn sowie nach
Osten wurde der im Bebauungsplan festgesetzte Gringurtel entwickelt. Im Westen grenzt das
Gebiet an ein Waldstuick.

Abb. 1 Geltungsbereich des Bebauungsplans (gelb umrandet) im BayernAtlas, Stand 2024

Die Erschlielung des Gewerbegebiets erfolgt Uber eine direkte Anbindung an die St 2095, die
Ostlich am Planungsgebiet vorbeifihrt. Die von der St 2095 abzweigende ,Gewerbestralle” er-
schlie3t sowohl das sudliche Gewerbegebiet als auch das nérdliche Industriegebiet. Die innere
ErschlieBung im Geltungsbereich der Anderung erfolgt tiber eine zentrale Stichstrale mit Wen-
dekreis.

Begriindung zum Planstand vom 16.05.2024 (Satzungsbeschluss) 4



Gemeinde Bergen
4. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Autobahn*

4

PLANUNGSKONZEPTION

Im Rahmen der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans werden nur die textlichen Fest-
setzungen angepasst. Im Wesentlichen umfasst die Anderung folgende Punkte:

Erhdhung der zuldssigen Geschossflachenzahl von 0,6 auf 1,0

Erhéhung der zulassigen Wandhohe auf 10m, Verzicht auf die Festsetzung der Anzahl
an Vollgeschossen, da Gebaudehdhe durch die Festsetzung der Wandhéhe ausrei-
chend geregelt ist.

Verzicht auf Festsetzungen einer maximalen Grundflachengrofie je Gebaude

Vereinfachung der Vorgaben zur Dach- und Fassadengestaltung und Zulassen von Pult-
und Flachdacher analog zum nordlich angrenzenden Bebauungsplan

Reduzierung der Vorgaben zu den Werbeanlagen (es verbleibt, dass diese nur am Ge-
baude zulassig sind und baulich untergeordnet sein missen),

Verzicht auf die Zulassigkeit von Betriebswohnungen, um immissionsschutzrechtliche
Konfliktpotentiale zu vermeiden

Uberarbeitung der Griinordnung im Hinblick auf die nicht mehr erforderlichen Festset-
zungen zum nordwestlichen Sichtschutzwall und Bepflanzungen.

Die Festsetzungen werden damit an das bereits im ndrdlichen Industriegebiet geltende, zulas-
sigen Mal der baulichen Nutzung angepasst. Durch die gute Abschirmung nach allen Seiten
durch Gringurtel, Autobahn und Gebaude ergibt sich auch bei einer zulassigen Aufstockung
keine negative Fernwirkung.
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5 UMWELTBELANGE

5.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Im Planungsgebiet sollen die baurechtlichen Voraussetzungen zur Nachverdichtung durch eine
héhere Gebaudekubatur geschaffen werden. Der zuldssige Versiegelungsgrad sowie die Uber-
baubaren Flachen bleiben dabei unverandert.

5.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihre Begriindung

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023

Gemal der Strukturkarte (Anhang 2) zahlt die Gemeinde zum ,Allgemeinen landlichen Raum®.
Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

= er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern

= und weiter entwickeln kann,

= seine Bewohner mit allen zentralbrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ver-
sorgt sind,

» er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

= er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann. (LEP 2.2.5 (G))

Zielvorgaben fir die Siedlungsentwicklung und die VerkehrserschlieBung

In den Gemeinden soll in der Regel eine organische und nachhaltige Siedlungsentwicklung
stattfinden (LEP, Kap. 3.1 (G)). Potentiale der Innenentwicklung sind vorrangig zu nutzen. Aus-
nahmen sind mdglich, wenn die Potential erschopft sind (LEP, Kap. 3.2 (2)).

Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden (G). Dazu sollen neue Siedlungsflachen mdglichst in Anbin-
dung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. Ausnahmen sind zum Beispiel
moglich, wenn aufgrund der Topographie oder des Naturschutzes keine angebundenen Fla-
chen zur Verfigung stehen oder wenn eine Ausweisung an einer Autobahn oder autobahnahn-
lich ausgebauten Strale ohne Beeintrachtigung des Landschaftsbilds realisiert werden kann
(LEP, Kap. 3.3 (Z)). Weiterhin kann auch die Erhaltung der Wettbewerbsfahigkeit in grenznahen
Gebieten eine Zielabweichung begriinden (G).

In Bezug auf den Verkehr soll allgemein eine leistungsféhige Infrastruktur erhalten und nachhal-
tig erganzt werden.

Ziele fur Natur und Landschaft, die bei der Siedlungsentwicklung zu beriicksichtigen
sind

Natur und Landschaft sind als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Men-
schen zu erhalten und zu entwickeln (LEP, Kap. 7.1 (G)). Dazu sollen auf der Ebene der Regio-
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nalplanung landschaftspflegerische Vorbehaltsgebiete, freizuhaltende Landschaftsbereiche so-
wie regional bedeutsame Griinziige und Grinstrukturen bestimmt werden (LEP, Kap. 7.1.1 ff
(G+Z2)), die auf der Ebene der Flachen- und Landschaftsplanung zu beriicksichtigen sind. Oko-
logisch bedeutsame Naturrdume sollen erhalten und weiterentwickelt werden. Dazu zahlen im
Gemeindegebiet vor die Seen und Moorflachen sowie die Berggebiete mit den zahlreichen bio-
topkartierten Flachen. Insbesondere ein regional Ubergreifender Biotopverbund soll die Erhal-
tung der Arten- und Lebensraumvielfalt sichern (LEP, Kap. 7.1.5 f (G+2)).

Der Schutz des Grund- und Oberflachenwassers ist als essentieller Bestandteil der Daseinsvor-
sorge sowie als wesentliche Funktion im Naturhaushalt von besonderer Bedeutung (LEP, Kap.
7.2 (G)). Weiterhin sollen die Risiken durch Hochwasser méglichst verringert werden (LEP, Kap.
7.2.5 (G)).

Regionalplan Siidostoberbayern

In Karte 3 ,Landschaft und Erholung“ (RP Sidostoberbayern, Abb. 2) sind keine konkreten um-
weltrelevanten Ziele aus regionalplanerischer Sicht fir das Planungsgebiet dargestellt. Es sind
jedoch die allgemeinen Darlegungen zu beriicksichtigen: Uberbeanspruchungen von Natur und
Landschaft und Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts sollen vermieden, Verunreinigungen
von Luft, Wasser und Boden und die Versiegelung des Bodens weitgehend minimiert werden (B
| Fachliche Festlegungen Natur und Landschaft). Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert
werden. Bauliche Anlagen sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden. (B Il Fachli-
che Festlegungen, Siedlungswesen). Grundwasservorkommen und Oberflachengewasser sind
vor Verunreinigung und Belastung zu bewahren (B IV Wasserwirtschaft).

Baugesetzbuch und Naturschutzgesetz

Gemal § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allge-
meinheit dienende, soziale Bodennutzung gewahrleisten.

In § 1 (6) verweist das BauGB auf das Anstreben einer angemessenen Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes. Weiterhin ist mit Grund- und Boden sparsam umzugehen (§ 1a). Zu
berlcksichtigen ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Natur-
haushalt zu vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).

= Die geplante Nachverdichtung durch das Zulassen héherer Gebaudekubaturen ent-
spricht den Vorgaben der Landesplanung, Flachen durch verbesserte Ausnutzung vor-
handener Potentiale zu sparen. Da durch die Planung zudem der Versiegelungsgrad
nicht erhdéht wird und keine bestehenden Griinflachen verloren gehen, wird mit der Pla-
nung auch den Zielen der Naturschutzgesetzgebung entsprochen.
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5.3 Priifung moglicher Auswirkungen durch die Planung

5.3.1  Schutzgut Flache

Die Planung betrifft ausschlieBlich bestehende Gewerbeflachen. Eine Erweiterung von Bauge-
bieten ist nicht vorgesehen. Dadurch die das Schutzgut Flache nicht betroffen.

5.3.2 Schutzgut Boden

Das Planungsgebiet ist bereits vollstandig entwickelt, weshalb die urspringlich hier angestan-
denen Bodden bereits baulich verandert wurden. Die Erhéhung der zulassigen Wandhdhe er-
moglicht eine Nachverdichtung ohne zusatzliche Neuversiegelungen. Dies entspricht den Zielen
der Landesplanung und hilft, weitere Bodeninanspruchnahmen zu verhindern.

5.3.3  Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich kommen keine Oberflachengewasser vor. Angaben zum Grundwasserflur-
abstand liegen nicht vor.

Da keine Neuversiegelung vorgesehen ist, ergeben sich fur das Schutzgut Wasser keine Ver-
anderungen zum aktuellen Zustand, da eine Erhéhung der Gebaudekubatur keinen Einfluss auf
die Versickerungsfahigkeit des Bodens hat. Die Grundwasserneubildungsrate wird demnach
durch das Vorhaben nicht beeinflusst.

5.3.4  Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

Abb. 2 Blick auf den Wendekreis im Geltungsbereich, AGL 08.2023
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Abb. 3 Vorhandene randliche Griinstrukturen im Siidosten des Geltungsbereichs; AGL 08.2023

Wahrend im Bereich der Bauflachen nur im begrenzten Umfang Grinflachen oder Geholze vor-
handen sind, sind die Randbereiche durch strukturreiche Gehdlzstreifen gekennzeichnet, die
Lebensraumpotentiale fur heimische Brutvogel oder auch Kleinsauger aufweist. Aufgrund der
Beunruhigung durch den Verkehrs- und Gewerbelarm sind allerdings nur stérunempfindliche
Arten zu erwarten.

Die geplanten Anpassungen im Bereich der Griinordnung bedingen keine Verluste vorhandener
Grinstrukturen und damit potentieller Habitate heimischer Tierarten. Zudem werden keine Er-
héhung der zulassigen Grundflachen vorgesehen oder Baugrenzen verandert. Die derzeit auf
die Randbereiche begrenzte, biologische Vielfalt bleibt damit durch die Planung unberihrt.

5.3.5 Schutzgut Klima / Klimawandel

Gartenflachen und Geholze tragen zur Frischluftproduktion und damit insbesondere in heil3en
Sommern zu einem angenehmen Kleinklima bei.

Die Erhaltung der umliegenden Grunflachen wirkt ausgleichend fiir das lokale Kleinklima, zumal
grolRe uUberschattete Flachen vorhanden sind. Eine Durchgriinung der Parkplatze wird zukinftig
nicht mehr festgesetzt. Dies wird Uber die Ortsgestaltungssatzung geregelt, die Baumpflanzun-
gen im Bereich von Stellplatzen vorsieht.

5.3.6  Schutzgut Menschliche Gesundheit

Wohngebiete sind im Nahbereich der Gewerbegebiete nicht vorhanden. Bisher wurden keine
Betriebsleiterwohnungen errichtet. Diese sollen in Zukunft auch ausnahmsweise nicht mehr
zugelassen werden, da in Folge der Larmeinwirkungen die Wohnqualitat trotz moglicher Larm-
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schutzmalnahmen nicht optimal ist.

5.3.7  Schutzgut Kulturelles Erbe
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Abb. 4 Bodendenkmal (in Karte rot) im Nahbereich des Planungsgebiets (schwarz umrandet); Quelle: BayernAtlas
Stand 2024

Baudenkmaler sind weder innerhalb noch im Nahbereich des Geltungsbereichs vorhanden. Ca.
300m nordwestlich im Wald liegt das Bodendenkmal Nr. D-1-8141-0096, bei dem es sich um
Brandgraber der romischen Kaiserzeit handelt.

Das Landschaftsbild wird durch die gewerblichen Anlagen im Planungsgebiet gepragt. Die na-
here Umgebung ist landlich gepragt und gut strukturiert, was durch das bewegte Relief sowie
die geringe Siedlungsdichte mit grofen landwirtschaftlichen Flachen und Gehdlzen bedingt
wird. Die Autobahntrasse mit Raststéatte bewirkt eine gewisse technische Uberpragung. Durch
die das Gewerbegebiet einschlieRenden Grinflachen ergeben sich allerdings keine Blickbezie-
hungen in die Umgebung.

Durch die Planung ergibt sich fir die Bodendenkmaler im nahen Waldgebiet keine neue Betrof-
fenheit. Die mafRvolle Erhéhung der Wandhdhen wird durch die vorhandenen Gehdlzstrukturen
weiterhin verdeckt, so dass das Schutzgut durch die vorliegenden Planungen nicht betroffen ist.

5.4 Zusammenfassung

Das Planungsgebiet weist aufgrund der Vorbelastungen durch die gewerbliche Nutzung und der
unmittelbaren Nahe zur Autobahn nur eine maRige biologische Vielfalt auf, die sich vorrangig
auf die Grunstrukturen in den Randbereichen beschrankt.

Die geplante Nachverdichtung erfolgt im Planungsgebiet ausschlieRlich durch die Erhéhung der
zulassigen Wandhoéhen. Damit kénnen ein Anstieg des Versiegelungsgrads sowie Eingriffe in
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vorhandene Grunflachen vermieden werden. Diese Nachverdichtung tragt wesentlich zum FIa-
chensparen bei und entspricht damit auch den Vorgaben der Landesplanung und der Boden-
schutzgesetze. Fur die Schutzguter sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

/7 17 7)) & v )
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Prof. Dr. Ulrike Probstl-Haider

Bad Kohlgrub, den 16.05.2024
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