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1 ANLASS UND ZWECK DER PLANUNG

Der Gemeinderat von Iffeldorf hat in seiner Sitzung am 27.07.2022 die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans fir die Erweiterung des Gewerbegebietes an der Seeshaupter Stralte beschlossen.

Der Bebauungsplan wurde aufgrund der bestehenden Nachfrage an gewerblichen Nutzflachen
und in Ermangelung alternativer und kurzfristig anderer Gewerbestandorte erforderlich, insbe-
sondere aber auch, um Erweiterungswinschen von bereits in diesem Bereich angesiedeltem
Gewerbe gerecht zu werden.

In diesem Zusammenhang wurde die sich bislang im AuRenbereich befindliche Wohnbebauung
mitgeregelt. Die Gemeinde setzte im Bebauungsplan ein eingeschranktes Gewerbegebiet flr
den Erweiterungsbereich fest, da dem Heranriicken an die Wohnbebauung aus immissions-
schutzrechtlichen Grinden Rechnung getragen werden musste. Das Wohngebiet wurde als
Mischgebiet ausgewiesen.

Da sich im nérdlichen Bereich inzwischen ausschlieRlich die wohnbauliche Nutzung durchge-
setzt hat und um der Wohnungsnot im Gemeindegebiet bestmdglich entgegenzuwirken, wird
hier im Zuge der 1. Anderung allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Im Bereich des als eingeschranktes Gewerbebiet ausgewiesenen westlichen Bereichs haben
sich die Entwicklungstendenzen des bestehenden Gewerbebetriebes inzwischen geandert, so
dass hier ein Mischgebiet festgesetzt wird.

Neben der Anderung der Art der Nutzung fiir einzelne Baufelder ergeben sich durch die 1. An-
derung noch geringfiigige Anderungen des MaRes der Nutzung. So wird die Anzahl der zuléssi-
gen Wohneinheiten im allgemeinen Wohngebiet fur die einzelnen Baufelder festgesetzt.

Durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung ergeben sich Anderungen des Immissions-
schutzes. Die entsprechenden Festsetzungen werden in der Anderung angepasst.

Eine Anderung der grundlegenden Planung (Baufenster, GRZ und Griinordnung) erfolgt nicht.

Mit der Ausarbeitung des 1. Anderung des Bebauungsplans wurde die Arbeitsgruppe fiir Land-
nutzungsplanung (AGL) beauftragt.
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2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan der Gemeinde Iffeldorf wurde fiir den Bereich des Gel-
tungsbereichs Bebauungsplan Gewerbegebiet bereits gedndert (5. Anderung FNP, siehe
Abb.1). Die Anderung der Mischgebietsflache (MI) in allgemeines Wohngebiet (WA) erfolgt
nachrichtlich im Zuge der Anpassung.

vorers; von der Genehmigung
ausgenommen
{Bescheid LRA WIV- SOG vom

26,10,2015)

Abb. 1 Darstellung im Flachennutzungsplan, 5. Anderung
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3 LAGE, GROBRE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETS

Das Untersuchungsgebiet liegt in nérdlicher Ortsrandlage des Ortsteils Staltach an der Staats-
stralle St2063 (Seeshaupter StralRe). Der Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke FI.-Nr.
1365/1, 1365/14, 1367, 1370, 1371/2 und 1372 sowie Teilflachen der Grundstiicke FI.-Nr.
1339/2 (TF), 1353 (TF), 1353/1 (TF), 1353/6, 1364/10 (TF), 1364/19 (TF), 1371 (TF) und 1388/5
(TF). Die GrofRe belauft sich auf insgesamt ca. 2,74 ha. Das Gelande wird durch eine weitge-
hend eben ausgebildete Fldche charakterisiert.

Das Planungsgebiet wird bereits durch Gewerbebetriebe und Wohnungen genutzt. Im Norden
schlieen grinlandwirtschaftlich genutzte Flachen, nach Westen Betriebsanlagen der Bahn, im
Siden Gewerbegebietsflachen und nach Osten die Staatsstral3e an.

Gehdlz- und Heckenstrukturen sind nur im Siden (bisheriger Eingriinungstreifen des Gewerbe-
gebietes) und im Bereich der Wohnbebauung vorhanden.

Die ErschlieBung ist Gber die Anbindung an die vorbeifiihrende Staatsstral’e St2063 (Sees-
haupter Strafl’e) und Uber bestehende Verbindungen bzw. zu schaffende Anschlisse innerhalb
des Gewerbegebietes gesichert.

Die ausgewiesenen Schutzgebiete (LSG, NSG, FFH-Gebiet) befinden sich in westlicher Rich-
tung (im Bereich der Seen) in einem ausreichenden Abstand von mind. 140 m.

\\.

Abb. 2 Lage des Planungsgebiets, rot: Geltungsbereich (Quelle Luftbild: BayernViewer, 2022)
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4 PLANUNGSKONZEPTION

Vorgesehen ist die Uberarbeitung der Bereiche fiir Mischgebiet sowie die Ausweisung von all-
gemeinem Wohngebiet statt Mischgebiet im ndrdlichen Bereich. Fir die eingeschrankten Ge-
werbegebietsflachen im siid-dstlichen Bereich ergeben sich keine Anderungen durch die vorlie-
gende 1. Anderung des Bebauungsplans. Der Vollstandigkeit halber werden alle Festsetzungen
in die 1. Anderung Gibernommen bzw. angepasst.

4.1 Art der baulichen Nutzung

In den nérdlich an das bestehende Gewerbegebiet angrenzenden Flachen wird ein einge-
schranktes Gewerbegebiet (entspricht dem sldlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans),
im mittleren Bereich Mischgebiet und im Bereich der bestehenden Wohnbebauung ein allge-
meines Wohngebiet festgesetzt (entspricht dem nérdlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans).

Innerhalb des Gewerbegebietes gelten Einschrankungen hinsichtlich der luftverunreinigenden
Emissionen und Larmbelastung der Betriebe. Wegen der Nahe zur bestehenden Wohnbebau-
ung im Norden werden nachfolgende Nutzungen generell ausgeschlossen und sind daher nicht
zulassig:

= Losungsmittel emittierende Betriebe (u.a. aufgrund der mit dieser Nutzung verbundenen
hohen Abgaskamine),

» Anlagen, die einer immissionsschutzrechtlichen Genehmigung beddurfen,
* Einzelhandel und

» Vergnugungsstatten sowie

= Tankstellen.

Diese sind, auch teilweise aus Griinden des Denkmalschutzes und um erhebliche Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes zu vermeiden, nicht wiinschenswert.

Im Gewerbegebiet werden Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, Betriebsleiter
oder -inhaber ausnahmsweise zugelassen.

Die zulassigen Nutzungen im Bereich des Mischgebietes werden fiir die einzelnen Baufelder
festgelegt:

Im Ml sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 1 - 6 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen zulassig.
Nicht zulassig sind Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7) sowie Vergnligungsstatten (§ 6 Abs. 2 Nr. 8).
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4.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Das hdchstzulassige Mal} der baulichen Nutzung wird in den verschiedenen Baufeldern durch
nachfolgende Parameter bestimmt. Das Mal} der baulichen Nutzung nimmt dabei i.d.R. Bezug
auf das Baugrundstick.

» die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im jeweiligen Baugrundstiick
» die Lage der Baufenster
= die Anzahl der Vollgeschosse

= die maximal zulassige traufseitige Wandhoéhe (WH) in Meter im Gewerbegebiet und Misch-
gebiet, gemessen von der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Aulenwand mit der
OK Dachhaut (BayBO Art. 6 (4))

= die maximal zuldssige Firsthdhe (FH) in Meter im allgemeinen Wohngebiet, gemessen von
OK FuRboden Erdgeschoss bis OK First

» die offene Bauweise, ausschliellich Einzelhduser und Doppelhauser im allgemeinen Wohn-
gebiet

= die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen pro Einzelhaus bzw. Doppelhaushélfte im allge-
meinen Wohngebiet

» die MindestgrundstlicksgréRRen fir Einzelhduser und Doppelhauser
= die hdchstzulassige Zahl von Wohnungen im Gewerbegebiet

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die einzelnen Bauparzellen jeweils als ein
Baugrundstiick definiert. Im Gewerbegebiet und im Mischgebiet ist eine GRZ von 0,5 und im
Wohngebiet von 0,25 festgesetzt, was einen mittleren bzw. geringen Versiegelungsgrad bedeu-
tet. Eine starke Erhdhung des Versiegelungsgrads wird somit insgesamt durch die Begrenzung
der maximal zuldssigen GRZ im jeweiligen Baufenster verhindert.

Derzeit sind die bestehenden Zufahrten und Wege wasserundurchlassig ausgebildet (Erschlie-
Rung GE und Wohnbebauung sowie der Ful3- und Radweg als Asphaltflachen). Um die Grund-
wasserneubildung im Planungsgebiet gewahrleisten zu kdnnen, sind daher neue Garagenzu-
fahrten, Stellplatze, Hofflachen, Hofeinfahrten und Terrassen wasserdurchlassig auszubilden.
Diese konnen bei der Berechnung der zuladssigen Grundflache unberlicksichtigt bleiben. Dar-
Uber hinaus sind Teer- oder Asphaltflachen auf Privatgrundstiicken nicht erlaubt, mit Ausnahme
von Waschplatzen und Arbeitsflachen im Freien mit wassergefahrdenden Stoffen.

Die Baufenster berlcksichtigen die gesetzlichen Mindestabstandsflachen von 3 m zu den
Grundstiicksgrenzen sowie Einzelbdume und Flachen mit vorwiegend Gehdlzbestand. Dabei
wurden auch die Vorgaben zur Anbauverbotszone entlang der StaatsstralRe beriicksichtigt.

Das Mal} der baulichen Nutzung unterscheidet sich neben der maximal zuldssigen GRZ vor
allem durch die unterschiedliche Zulassigkeit der Gebaudehdhen und der Anzahl der Vollge-
schosse. Dazu wird im Gewerbegebiet die Gebaudehdhe Uber die maximal zulassige traufseiti-
ge Wandhéhe (WH), gemessen von der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Aulen-
wand mit der OK Dachhaut (BayBO Art. 6 (4)), festgelegt. Es ist ein stadtebauliches Ziel, dass
das historische Gebaude durch seine Hohe dominant in Erscheinung tritt, daher wird im Nordteil
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des Gewerbegebietes die Wandhdhe auf 6,00 m reduziert, im Sudteil des Gewerbegebietes ist
eine Wandhohe von 7,50 m mdglich. Im Wohngebiet wird die Hohenentwicklung Uber die First-
héhe (FH) mit maximal 8,00 m, gemessen von OK FuRboden Erdgeschoss bis OK First, be-
grenzt. Eine Ausnahme stellt das Baufenster im Bereich der Villa dar. Hier wird im sidlichen,
nordlichen und 06stlichen Teilbereich unter Bertcksichtigung des Denkmalschutzes eine max.
Firsthdhe von 5,50 m festgesetzt. Daruber hinaus darf die OK Ful3boden Erdgeschoss im Be-
reich des Gewerbegebietes und Mischgebietes max. 30 cm Uber gewachsenem Gelande lie-
gen. Im Planungsgebiet sind in den jeweiligen Baugrundsticken maximal 2 Vollgeschosse zu-
gelassen. Eine Ausnahme stellt der Bereich um die Villa dar. Hier ist nur ein Vollgeschoss zu-
lassig.

Im Hinblick auf eine flachensparende Nachverdichtung wird die Anzahl der zulassigen
Wohneinheiten im allgemeinen Wohngebiet festgesetzt. Die zuldssige Anzahl der Wohneinhei-
ten wurde auf der Grundlage des Bestands sowie der voraussichtlichen zuklnftigen Nutzungen
und Bedarfsanfragen festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzelhduser und Doppelhduser zulassig. Es sind pro Ein-
zelhaus maximal 2 Wohnungen, pro Doppelhaushalfte maximal 1 Wohnung zulassig.

Als Mindestgrundstiicksgréfien fir teilbare Grundstlicke im allgemeinen Wohngebiet werden flr
Einzelhduser mit 550 m? und fir Doppelhauser mit 740 m? festgesetzt.

Innerhalb des Gewerbegebietes ist maximal eine Wohnung pro Parzelle zulassig, wenn deren
GrundstiicksgrofRe = 1.200 m? betragt.

4.3 Gestaltungsvorschriften

Die Festsetzungen mit Begriindung des rechtsgultigen Bebauungsplans beziglich der Gestal-
tungsvorschriftten gelten unverandert.

44 ErschlieBung (Verkehr, Stellflachen)

Die Festsetzungen mit Begrindung des rechtsgtltigen Bebauungsplans beziglich der Erschlie-
Rung gelten unverandert.

Stellplatze

Fir die Bemessung der Anzahl der Stellplatze und Garagen ist die gemeindliche Stellplatzsat-
zung in der jeweils gultigen Fassung anzuwenden

Tiefgaragen

Im Mischgebiet ist die Anlage von Tiefgaragen zulassig. Untergebracht werden durfen Stellplat-
ze sowie Betriebs- und Lagerrdume.

4.5 Immissionsschutz

Die Wohnbebauung im Norden befand sich vor Aufstellung des Bebauungsplans im Auf3enbe-
reich und stellte baurechtlich kein Wohngebiet dar. Durch das Heranriicken des Gewerbegebie-
tes an die Wohnbebauung war dem Immissionsschutz Rechnung zu tragen.
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Im Hinblick auf die Belange des Larmschutzes und der Begutachtung des Ausgangszustandes
wurde ein Fachgutachten (Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan "Erweiterung des
Gewerbegebietes Seeshaupter StraRe", Gemeinde Iffeldorf, C. Hentschel Consult, 15.04.2013)
in Auftrag gegeben, das die Grundlage fur entsprechende Festsetzungen auf Bebauungsplane-
bene darstellt. Die rechtliche Zulassigkeit des Vorhabens wurde ebenfalls im Schallschutzgut-
achten Uberpruft.

Das Schallschutzgutachten zeigt, dass eine sachgerechte Abwagung unter Berlcksichtigung
der Interessen der Anlieger insgesamt erreicht werden kann.

Durch die geénderten Voraussetzungen der geplanten Anderung des Bebauungsplans wurde
eine erneute schalltechnische Voruntersuchung (Marz 2021, C. Hentschel Consult) durchge-
fuhrt. Zusatzlich erfolgte im August 21 die Darstellung neuer Berechnungsergebnisse zum ein-
wirkenden Gewerbelarm (18.August 21, C. Hentschel Consult). Entsprechend wurden die Fest-
setzungen zum Immissionsschutz und die Plandarstellung angepasst. Die Ergebnisse der Gut-
achten und erforderliche ImmissionsschutzmalRnahmen sind im Umweltbericht ausfihrlich dar-
gestellt.

4.6 Denkmalschutz

Die Festsetzungen mit Begriindung des rechtsgultigen Bebauungsplans bezliglich des Denk-
malschutzes gelten unverandert.

4.7 Ver- und Entsorgung

Die Festsetzungen mit Begrindung des rechtsgultigen Bebauungsplans beziglich der Ver- und
Entsorgung gelten unverandert.

4.8 Niederschlagswasserbeseitigung

Die Festsetzungen mit Begrindung des rechtsgulltigen Bebauungsplans beziiglich der Nieder-
schlagswasserbeseitigung gelten unverandert.

4.9 Griunordnung

Die Festsetzungen mit Begrindung des rechtsgultigen Bebauungsplans bezuglich der Grin-
ordnung gelten unverandert.

4.10 Artenschutzrechtliche Belange

Die Festsetzungen mit Begriindung des rechtsgiltigen Bebauungsplans bezuglich der arten-
schutzrechtlichen Belange gelten unverandert.
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5 UMWELTBERICHT

5.1 Einleitung und wichtige Ziele des Bauleitplans

5.1.1  Kurzdarstellung des Inhalts

Nachdem es sich bei der 1. Anderung des Bebauungsplans ausschlieRlich um die Anderung
der Art der Nutzung und geringfiigige Anderungen des MaRes der Nutzung in Teilbereichen
handelt, wird lediglich das betroffene Schutzgut Menschliche Gesundheit — Larm und Verkehrs-
belastung Uberarbeitet.

5.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands mit voraussichtlicher Entwick-
lung ohne Durchfiihrung der Planung (Basisszenario) sowie Prognose des Um-
weltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Gemal Anlage 1 Abs. 2b zum § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c BauGB ist der Schwerpunkt der
erforderlichen Untersuchungen im Umweltbericht auf die mdglichen erheblichen Auswirkungen
der geplanten Vorhaben einzugehen. Die nachfolgende Prifung im Hinblick auf die Entwicklung
des Umweltzustands greift dann ausschlief3lich diese erheblichen Auswirkungen auf und zeigt,
welche Moglichkeiten zur Vermeidung und Verminderung erforderlich werden.

Die Beschreibung maglicher Auswirkungen erfolgt bisher verbal-argumentativ und unterscheidet
bau-, anlage- und betriebsbedingte Aspekte. Bei den anlagenbedingten Auswirkungen wird un-
ter anderem auf die erforderlichen Prufinhalte ,nachhaltige Verfugbarkeit” und ,Inanspruchnah-
me“ eingegangen, die sich je nach Vorhaben deutlich unterscheiden kénnen.

5.21  Schutzgut Menschliche Gesundheit

Basisszenario

L&rm und Verkehrsbelastung

Die larmtechnische Situation im Nahbereich des Untersuchungsgebiets wird derzeit allgemein
durch das Gewerbegebiet im Siden, den Verkehr auf der Staatsstralte St2063 (Seeshaupter
Straf3e) im Osten und durch die Bahnlinie Tutzing - Kochel im Westen bestimmt.

Die StaatsstralRe wird im Laufe des Tages in der Friih und in den Feierabendstunden starker
befahren.

Mit der Versetzung des Ortsschildes seit diesem Jahr bis zum Bereich des allgemeinen Wohn-
gebietes ist eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 60 km/h verbunden. was eine deutliche Ver-
besserung der Einhaltung der bestehenden Schallleistungspegel mit sich bringt.

Die damals (2013) berechneten Werte beziehen sich noch auf die zugelassenen 80 km/h, wo-
mit die festgelegten Schallleistungspegel nun deutlich besser eingehalten werden kénnen.

Die Bahnlinie wird an 7 Tagen in der Woche 2 mal stindlich von 6 bis 18 Uhr fur den Personen-
verkehr genutzt. Auf der Strecke verkehren keine Guterzuge. Hier ist darauf hinzuweisen, dass
aufgrund der unmittelbaren Nahe der Bahnlinie Tutzing — Kochel, Strecken-Nr. 5453, neben
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Larmimmissionen aus Schall auch Erschitterungen durch den gewdhnlichen Eisenbahnbetrieb
auftreten kdnnen. Weiterhin ist zu beachten, dass durch die Elektrifizierung der Bahnstrecke
ggf. stérende Einflisse auf technische Einrichtungen (EDV-Anlagen und Monitore, medizinische
und wissenschaftliche Apparate 0.3.) erfolgen kénnen.

Dartber hinaus werden angrenzende Flachen landwirtschaftlich bewirtschaftet, von denen
Emissionen ausgehen konnen.

Die im Untersuchungsgebiet vorhandene Wohnbebauung im Norden ist momentan als Misch-
gebiet ausgewiesen. Das Gut Staltach (Mischgebiet) liegt westlich der Bahnlinie.

Auswirkungen

Larmbelastungen flir Anwohner entstehen durch Baumalinahmen zu Erschliefungswegen und
Gebauden durch Baustellenfahrzeuge und Baumaschinen sowie durch den An- und Abtransport
von Baumaterial. Diese zeitlich begrenzten Belastungen wahrend der Bauphase sind jedoch als
mittel erheblich zu bewerten.

Bei der Ausweisung von Gewerbegebieten kommt dem Immissionsschutz eine besondere Be-
deutung zu. Neben der Untersuchung der bestehenden Schallsituation und der daraus resultie-
renden Vorbelastungen fir das geplante Vorhaben ist auch zu priufen, in wie weit durch das
Vorhaben die bestehende Wohn- und Aufenthaltsqualitat beeintrachtigt wird. Da im Baugebiet
Wohnungen zugelassen werden, sind auch eventuelle Belastungen der zukiinftigen Anwohner
zu untersuchen. Dazu zahlt hier vor allem, in wieweit Beeintrachtigungen der Wohnqualitat
durch die Bahnlinie im Westen, die Staatsstral’e im Osten und das angrenzende Gewerbege-
biet im Suden zu erwarten sind. In Abhangigkeit von der Art des geplanten Gewerbes ist ggf.
mit Schallemissionen durch die Betriebe selbst zu rechnen.

Dazu hat die Gemeinde schalltechnische Untersuchungen (zum Bebauungsplan "Erweiterung
des Gewerbegebietes Seeshaupter Stral’e", Gemeinde Iffeldorf, C. Hentschel Consult,
15.04.2013, Marz 2021, August 2021) in Auftrag gegeben. Die nachfolgende Darstellung be-
zieht sich auf die Aussagen des Gutachtens.

Im Zusammenhang mit dem Immissionsschutz sind folgende Aspekte zu prifen:

1. Einwirkende Immissionsbelastung aus der Ostlich verlaufenden Staatsstrafle und der
westlich verlaufenden eingleisigen Bahnstrecke

2. Einwirkende Immissionsbelastung aus dem stdlichen Gewerbegebiet

3. Gerauschkontingentierung fiir die Erweiterungsflache unter Berlcksichtigung der Vorbe-
lastung.

zu 1.

Die Berechnung zum einwirkenden Verkehrslarm aus Bahnbetrieb und Staatsstralle ist zu dem
Ergebnis gekommen, dass es an den festgesetzten, dstlichen Baufenstern zu Uberschreitungen
durch den StraRenverkehr kommt. Auf die Uberschreitungen kann jedoch mit einer ausreichen-
den Schallddmmung der AuRRenbauteile in Kombination mit einer Grundrissorientierung reagiert
werden.

Uberschreitungen werden ebenfalls durch den Schienenverkehr verursacht. Auch hier kann mit
einer Kombination von Schallddmmung und Grundrissorientierung reagiert werden.
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Das Gutachterbiro hat daher alternativ die im Mischgebiet und Wohngebiet als auch im Ge-
werbegebiet notwendigen passiven SchallschutzmalRnahmen ausgearbeitet, die ohne Berlick-
sichtigung einer Geschwindigkeitsreduzierung und einer Larmwand/-wall erforderlich sind. Im
vorliegenden Fall wird vorgeschlagen, mit einer Grundrissorientierung und einer ausreichenden
Schallddmmung der AuRenbauteile auf die Uberschreitung zu reagieren. Bei Umsetzung dieser
Larmschutzmafnahmen kann das Vorhaben bezogen auf den Immissionsschutz vertraglich
verwirklicht werden. Die entsprechend erforderlichen Ma3hahmen wurden als Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen (vgl. Kapitel 5.4.1 VermeidungsmalRnahmen).

Unter Umsténden ist es notwendig, dass ein Betrieb Abschirmeinrichtungen (Wand, Wall) an
der Grundstucksgrenze errichten muss. Fur diesen Fall wurde eine Festsetzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Im Falle der Anlage von Betriebsleiterwohnungen in larmkritischen Bereichen sind auf Bebau-
ungsplanebene auch Vermeidungsmalnahmen im Hinblick auf Larmbelastungen durch die
Staatsstralte mdglich (vgl. Kapitel 5.4.1 Vermeidungsmalnahmen).

Zu 2.

Die Berechnung zur Immissionsbelastung aus dem bestehenden Gewerbegebiet unter Berlick-
sichtigung der in den rechtsgultigen Bebauungsplanen "Gewerbegebiet Seeshaupter Stralke"
und "Am Bahnhof" festgesetzten Gerauschkontingenten kam zu dem Ergebnis, dass die maf3-
geblichen Orientierungswerte im geplanten Gewerbegebiet und Mischgebiet und Wohngebiet
tags und nachts sicher eingehalten werden kdnnen.

zu 3.

Die Gerauschkontingentierung erfolgt heute tUblicherweise gemal DIN 45691 und wird in Form
eines Emmissionskontingents angegeben. Da es sich im vorliegenden Fall um eine Anderung
handelt und in den rechtskraftigen Bebauungsplanen flachenbezogene Schallleistungspegel
festgesetzt sind, wurde dieser Ansatz auch weiterhin gewahlt. Unter Berticksichtigung der Vor-
belastung aus den rechtsgultigen Bebauungsplanen "Gewerbegebiet Seeshaupter Strale" und
"Am Bahnhof" wurden die Gerduschkontingente fur die Erweiterungsflache ermittelt.

Wie die Ergebnisse zeigen, ware rechnerisch unter Berticksichtigung der Vorbelastung ein fla-
chenbezogener Schallleistungspegel L."= 64 dB(A)/m? tagsuber und L."= 49 dB(A)/m? nachts
moglich. Der immissionswirksame flachenbezogene Schalleistungspegel (IFSP) liegt um
4 dB(A) hoher, als die bis dahin héchsten Gerduschkontingente des B-Plans "Gewerbegebiet
Seeshaupter Stralle".

Da es sich um ein eingeschranktes Gewerbegebiet handelt und ggf. weitere Gewerbeflachen im
Einflussbereich ausgewiesen werden sollen, empfiehlt das Gutachterbiro das rechnerisch mdg-
liche Gerauschkontingent nicht auszuschépfen. In DIN 18005 wird fiir Gewerbeflachen ein An-
haltswert von 60 dB(A))m? genannt. Es wird daher vorgeschlagen (gemafl Ergdnzung vom
18.08.2021), im Erweiterungsgebiet einen IFSP tagsuber von 58 dB(A)/m? und nachts von 40
dB(A)/m? festzusetzen. Der o.g. IFSP wird Uber den Bebauungsplan festgesetzt (vgl. Kapitel
5.4.1 Vermeidungsmaflnahmen).

Gewerbelarm- Gesamtbelastung und Beurteilung:

Aus der Ergdnzung vom 18.08.2021 zur Voruntersuchung vom Marz 2021 wurden folgende
Anderungen im Hinblick auf den einwirkenden Gewerbelarm vorgenommen:
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A FLLNr. 1364/13 und 1364/19 Betrieb Gaugele

B. FI.Nr. 1364/20

C. FLLNr. 1364/21

D. FI.Nr. 1364/18

Gegeniiber der Festsetzung im B-Plan (L." = 55/40 dB(A)/m?) liegen
nach Recherche der Gemeinde keine gesonderten Immissionsschutz
auflagen vor. Vorsorglich wird dennoch das Kontingent entsprechend
der 5. und 6. Anderung des B-Plan tagsiber um 5 dB(A) auf

L' = 60/40 dB(A)/m? fir die beiden Grundstiicke erhéht

Tankstelle inkl. Waschanlage

Erhohung des IFSP von L, = 55/40 dB(A)/m? auf L. = 63/43 dB(A)/m?
auf Grundlage die Immissionsschutzauflage aus dem Bescheid von
2008 Nr_ 602-2 BM 2007-1204

Erhdhung des IFSP von L, = 55/40 dB(A)/m? auf L. = 60/40 dB(A)/m?
2 6.Anderung B-Plan

Zimmerel Thomas
a) gem. E-Mail, LRA vom 10.06.2021 tagsiber (siehe Abb.1)
Zulassiger Immissionsanteil im MI zwischen 33 und 44 dB(A)

b} gem. Immissionsschutzauflage aus dem Bescheid von 2020
Nr. 6024 02 BA W 2020 0442 zulassiger Immissionsanteil im
GE = 59 dB(A) tags, s.Abb.2

Begriindung zum Satzungsbeschluss 28.06.2023
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Testberechnungen zeigen, dass auf Grund der Auflagen a) und b) Richtung Osten an 10 4 a)
ein IFSP von 55 dB(A)m* und Richtung Westen an 10 1 a) und 10 3 b) ein IFSP von

65 dB(A)m? fir das Grundstick FI.Nr 1364/18 resultiert. Fir die Prognose wird der IFSP fiir das
Grundstiick FIL.Nr 1364/18 tags pauschal auf L." = 65/40 dB(A)/m? erhoht.

Abbildung 1 Zulassiger Immissionsbeitrag im Ml aus der Zimmerei , Thomas®

1 PO
Anlage 2: Lageplan 1 75[! Datall

Abbildung 2 Zuldssiger Immissionsbeitrag im Ml = 59 dB(A) tags aus der Zimmerei
~Thomas® auf FLLNr. 1364/18
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In Tabelle 1 ist der Immissionsbeitrag aus dem sidlichen Gewerbegebiet mit den 0.g. Ande-
rungen sowie aus dem Kfz-Betrieb im Anderungsbereich (unveréndert aus der Voruntersu-
chung Kap.4.2) und die daraus resultierende Gesamtbelastung aufgefihrt.

Die Gesamtbelastung wird dem IRW fiir ein allgemeines Wohngebiet und einem Mischgebiet
gegenibergestellt. Der IRW fir eine Gewerbegebiet wird durchgangig eingehalten.

Tabelle 1 Immissionsbelastung durch das Gewerbegebiet
IRW WA = 55/40 dB(A); Ml = 60/45 dB(A); GE = 65/50 dB(A)

Immissionspegel / dB{A)
Immissionsort GE -Sid Uber- Uber-
17.08.21 KFZKap.4.2 | Gesamtbelastung Unterschreftung WA | Unterschreitung MI
Tag Macht Tan Macht
Lage Tag [ Macht] Tag | MNacht Tag Nacht |IRW=585|IRW=40| RW=60|IRW =45

02 [MNord 49 29 45 30 50,5 32,5 45 1.5 85 -125
05 ([Mtte-Ost | 55 3 45 40 55,4 41,0 04 1.0 4.6 40
06 [Mite-Mtte | 55 M 50 46 56,2 463 1.2 6.3 -3.8 13
07 [Mite-Wesf| 55 25 59 20 60,5 36,2 55 3.8 05 8.8
07 (Sod 62 39 59 30 63,8 39,5 8.8 0.5 38 55

Untersuchungsgebiet |

Kfz-Betrieb

Aus dem Ergebnis kann abgeleitet werden, dass in Bezug auf den Gewerbelarm die nérdliche
Flache zu einem allgemeinen Wohngebiet umgewandelt werden kann, die mittlere Flache mit
Einschrankung fiir 10 6 (FI.Nr. 1365/8) in ein Mischgebiet. Die sudliche Flache kann unveran-
dert als GE festgesetzt werden. Bei einer Festsetzung als Ml sind auch am sidlichen 107 Mal3-
nahmen erforderlich.
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An den von Uberschreitungen betroffenen Fassaden diirfen keine zu 6ffnende Fenster eines
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumes nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ geplant wer-
den. Fenster von Badern, Treppenhdusern, Kichen 0.4. sind moglich, wenn diese keine zum
dauernden Aufenthalt von Personen bestimmte Radume sind.

Alternativ kann durch baulich- technische Mallnahmen (z.B. eingezogene oder verglaste Lo-
gien, Prallscheiben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden, Gebauderiickspriinge und Ahnliches)
mit einer Tiefe von > 0,5 vor dem zu 6éffnenden Fenster auf die Uberschreitung reagiert werden.

Es kénnen aufgrund der Nahe zur Bahnlinie Erschitterungen und ggf. stérende Einflisse auf
technische Einrichtungen (z.B. EDV-Anlagen und Monitore) durch den Eisenbahnbetrieb auftre-
ten. Hierzu wurden Festsetzungen und Hinweise im Bebauungsplan aufgenommen.

Daruber hinaus kdnnen durch die Festsetzung zur Unzulassigkeit von bestimmten Nutzungen
und Betrieben zum einen anlage- und betriebsbedingte erheblich larmbelastende Beeintrachti-
gungen reduziert werden und zum anderen kann zur Luftreinhaltung beigetragen werden.

Betriebsbedingt ist eine Erhéhung der Verkehrszahlen durch den Kunden- und Lieferverkehr zu
erwarten.

Nachdem im Rahmen der Bebauungsplanung zahlreiche Larmvermeidungsmaf3nahmen (z.B.
Gerauschkontingentierung, Ausschluss von bestimmten Nutzungen, Festlegung von Bauschall-
damm-Malen etc.) getroffen werden kdnnen, kann eine gewerbliche Entwicklung hier umge-
setzt werden.

Insgesamt werden bei Umsetzung der Vermeidungsmalnahmen gering erhebliche Auswir-
kungen auf das Schutzgut Mensch erwartet.
5.2.2 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Beeintrachtigungen der Schutzglter durch das vorliegende Projekt tUber die bereits vorab be-
schriebenen Auswirkungen hinaus, werden durch kumulierende Wirkungen nicht erwartet.
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5.3

5.3.1

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

MaRBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Die folgenden MaRRnahmen sind den Festsetzungen des Bebauungsplans zu entnehmen und
basieren u.a. auf den Schallschutzgutachten von April 2013 und Marz 2021 (C.Hentschel Con-
sult) sowie der Erganzung im Hinblick auf den das Plangebiet einwirkenden Gewerbelarm vom
18.08.2021.

Schutzqut Menschliche Gesundheit

= Festsetzung eines Gewerbegebiets mit Einschrankungen hinsichtlich der luftverunreinigen-
den Emissionen und Larmbelastung durch Betriebe

= Unzulassigkeit von bestimmten Nutzungen:

Losungsmittel emittierende Betriebe

Anlagen, die einer immissionsschutzrechtlichen Genehmigung bediirfen
Einzelhandel

Vergnugungsstatten

Tankstellen

= Zulassigkeit von ausschlieBlich Betrieben und Anlagen, deren flachenhaftes Emissionsver-
halten einen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) von
58 dB(A)/m? tagsliber und 40 dB(A)/m? nachts im GE/e nicht Uberschreitet.

» Bei Antrag auf Genehmigung bzw. mit den erforderlichen Unterlagen fir das Genehmi-
gungsfreistellungsverfahren ist von jedem anzusiedelnden Betrieb bzw. bei Anderungsan-
tragen von bestehenden Betrieben nachzuweisen, dass der IFSP an den jeweils mafigebli-
chen Immissionsorten eingehalten wird.

= Die Ausbreitungsrechnung fir den IFSP hat gemaR DIN-ISO 9613-2:1996 mit folgenden
Ansatzen zu erfolgen:

freie Schallausbreitung und ebenes Gelande
Mittelfrequenz: 500 Hz

Temperatur: 10 °C

relative Feuchte: 70 %

Bodendampfung: nicht spektral
Quellenhéhe: 2 m Uber Gelande

Cmet: 0 dB(A) Tag/Nacht

= Die Berechnung und Beurteilung des Vorhabens hat gemafl TA Larm:1998 unter Berlck-
sichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung zu erfolgen.
Fahrzeuggerausche auf dem Betriebsgrundstiick, die im Zusammenhang mit dem Betrieb
der Anlage entstehen, sind nach TA Larm:1998 der zu beurteilenden Anlage zuzurechnen.
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» Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans,
wenn der Beurteilungspegel L; den Immissionsrichtwert nach TA L4&rm:1998 um mindestens
15 dB(A) unterschreitet.

* Innerhalb des Gewerbegebietes muss nachgewiesen werden, dass der Immissionsrichtwert
von 65 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht in Summe mit den weiteren Betrieben an
den nachstgelegenen schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen im Sinne der Nr. 4.1 der DIN
4109:1989 eingehalten wird.

» Festlegung von Bereichen mit Schalldammung der AuRenbauteile

= Festlegung von Bereichen, in denen fur die Beluftung von Wohnraumen notwendige Fenster
unzulassig sind, ausreichend dimensionierte Fenster fur die Belichtung sind jedoch zulassig.

= Zulassigkeit der Errichtung von erforderlichen Abschirmeinrichtungen (z.B. Wand, Wall)
auch auflerhalb der Baugrenzen.

= Erschitterungs- und Sekundarschallschutz entlang der Bahnlinie: Die Vorgaben der DIN
4150, Teil 2, vom Dezember 1992 (Erschitterungen im Bauwesen) und der VDI-Richtlinie
2058, Blatt 1, vom September 1985 (Ziffer 3.3.2 - Immissionsrichtwerte "Innen" fir sekunda-
re Luftschallimmissionen) sind einzuhalten.

* Hinweise zum Immissionsschutz bezogen auf die schallschutztechnische Vertraglichkeit
aller Bauvorhaben und die erschitterungs- und sekundarschallschutztechnische Vertrag-
lichkeit bei der Errichtung von Wohn- und Blrordumen gegentber dem Bahnbetrieb.

5.3.2 MaBRnahmen zum Ausgleich

Im Rahmen der Bauleitplanung wurden gem. BauGB § 1 Abs. 6 Ziff. 7 die Belange des Umwelt-
schutzes berlcksichtigt. Dazu hat die Gemeinde Iffeldorf die naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung gemafl dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft® angewendet.

Durch die 1. Anderung ergeben sich keine Anderungen, die Einfluss auf die Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung und somit auf die Grof3e der Ausgleichsflache haben. Eine Anpassung ist
demnach nicht notwendig.

5.4 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Vorgaben des rechtsgiltigen Bebauungsplans bezlglich des Monitorings gelten unveran-
dert.
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5.5 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt frihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet
werden. Betrachtet wurde in der vorliegenden Anderung nur das Schutzgut Menschliche Ge-
sundheit.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans verfolgt das Ziel, die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die teilweise Anderung des bestehenden Gewerbegebietes in Mischgebiet sowie die
Ausweisung von Wohngebiet statt Mischgebiet im Norden zu schaffen

Geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Menschliche Gesundheit kdnnen dann erzielt werden,
wenn die VermeidungsmalRnahmen aus den schalltechnischen Gutachten umgesetzt werden.
Mittlere Larmbelastungen fir Anwohner entstehen wahrend der Bauphase durch Baumafnah-
men zu ErschlieBungswegen und Gebauden durch Baustellenfahrzeuge und Baumaschinen
sowie durch den An- und Abtransport von Baumaterial.

Prof. Dr. Ulrike Probstl-Haider

Bad Kohlgrub, den 28.06.2023

Begriindung zum Satzungsbeschluss 28.06.2023 19



Gemeinde Iffeldorf - 1. Anderung Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbegebiet Seeshaupter StraRe" BEGRUNDUNG

6 LITERATUR

BAUGESETZBUCH (BAUGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S.
1509)

BAYERISCHES LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE (HRSG.), BayernViewer-Denkmal URL:
http://geodaten.bayern.de/tomcat/viewerServlets/extCallDenkmal? [Stand: 26.04.2013]

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (HRSG.), Bayerisches Fachinformationssystem Natur-
schutz (FIS-Natur), URL: http://gisportal-umwelt2.bayern.de/finweb/risgen?template=Std Temp-
late&preframe=1&wndw= 800&wndh=600&askbio=on [Stand: 26.04.2013]

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (HRSG.), Bodeninformationssystem Bayern - GeoFach-
datenAtlas (BIS-BY), URL: http://www.bis.bayern.de/bis/initParams.do [Stand: 26.04.2013]

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELTSCHUTZ (HRSG.), 2001, Eingriff auf der Ebene der Fla-
chennutzungs- und Landschaftsplanung, Augsburg

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN (HRSG.) 1996,
Klimaatlas Bayern, Munchen

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN (HRSG.) 2003,
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Ein Leitfaden, 2. Auflage, Minchen

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR UMWELT, GESUNDHEIT UND VERBRAUCHERSCHUTZ (Hrsg.),
2007, Der Umweltbericht in der Praxis, Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung, 2.
Auflage, Minchen

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, INFRASTRUKTUR, VERKEHR UND TECHNOLO-
GIE (HRSG.), 2006, Landesentwicklungsprogramm 2006, Miinchen

BUSSE, J., DIRNBERGER, F., PROBSTL, U., SCHMID, W., 2007, Die neue Umweltprifung in der
Bauleitplanung — Ratgeber fur Planer und Verwaltung, erweiterte Fassung, Minchen

C. HENTSCHEL CONSULT, Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan "Erweiterung des
Gewerbegebietes Seeshaupter Stralke", Gemeinde Iffeldorf, Stand 15.04.2013

C. HENTSCHEL CONSULT, Schalltechnische Voruntersuchung, Anderung Bebauungsplan "Erwei-
terung des Gewerbegebietes Seeshaupter Stralke", Gemeinde Iffeldorf, Stand Marz 2021

C. HENTSCHEL CONSULT, Schalltechnische Voruntersuchung Il- Stand 18.08.2021, Anderung
Bebauungsplan "Erweiterung des Gewerbegebietes Seeshaupter Stral’e", Gemeinde Iffeldorf,
Stand August 2021

GEMEINDE IFFELDORF (HRSG.), 2008: Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan und
Umweltbericht, inkl. Themenkarten, Bearbeitung AGL

REGIONALER PLANUNGSVERBAND REGION OBERLAND 2009, URL: http://www.region-
oberland.bayern.de/regplan/Konzept/konzept2.htm [Stand: 26.04.2013]

Begriindung zum Satzungsbeschluss 28.06.2023 20



