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3.1

Anlass der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Kirchdorf a. d. Amper hat am 13.01.2026 die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gefasst.

Anlass der Planung ist das Bestreben eines ortsansassigen Handwerksbetriebs auf
Verlagerung seines Betriebs an den Ortrand zur Verbesserung der betrieblichen Ab-
l[&ufe und zur Erweiterung.

Bauleitplanung

Der Bebauungsplan ,Helfenbrunn West" wird gemaR § 12 BauGB als vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan mit Durchflihrung einer Umweltpriifung im Regelverfahren mit
voraussichtlich zweistufiger Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden aufge-
stellt. Der Umweltbericht wird gesonderter Teil der Begrindung.

Vor dem Hintergrund der Planerhaltungsvorschriften gem. § 214 Abs. 1 Satz 1 Num-
mer 2 Buchstabe d BauGB wird im Rahmen der Entwurfsplanung eine Bewertung der
bisherigen Planung vorgenommen. Nach aktuellem Stand der Bewertung liegen keine
wichtigen Grlinde flr eine angemessen langere Auslegungsdauer bei der Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraus-
sichtlich keine ausgewohnlich groRe Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen,
keine besonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen Sachver-
halte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wiirden. Auch von Seiten
der Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl
einer langeren Auslegungsfrist erforderlich machen kénnten. Auf Grundlage der bis-
herigen Bewertung wird der Entwurf des Bauleitplanes daher mit der Begrindung
(ggf. und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen)
gemall § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats, mindestens jedoch flr die
Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.

Beschreibung des Plangebiets

Die Gemeinde Kirchdorf liegt im Landkreis Freising, in der Region 14 Minchen und
grenzt im Nordosten an den Landkreis Pfaffenhofen. Neben dem Hauptort Kirchdorf
besteht die Gemeinde aus 16 weiteren Ortsteilen. In der landlich gepragten Ge-
meinde gibt es einen Kindergarten und eine Kinderkrippe sowie zahlreiche Vereine.
Wesentliche Einrichtungen wie eine Grundschule und ein Supermarkt befinden sich
ebenfalls vor Ort.

Lage

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Helfenbrunn, éstlich des Hauptortes Kirchdorf und
sudlich der Staatsstral’e 2054. Im Norden wird der Geltungsbereich durch die Obere
DorfstralRe begrenzt, wahrend im Osten ein bestehendes Wohngrundstiick an den
Bereich anschlie3t. Im Siden und Westen befinden sich landwirtschaftlich genutzte
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3.2

3.3

Flachen. Der Geltungsbereich umfasst das Flurstlick Nr. 3314/7 sowie einen Teil des
Flurstiicks 3313 und ist rund 4.060 m? grol3.

ErschlieBung

Uberértliche Zusammenhénge:

Kirchdorf ist Uber die durch den Ort verlaufende Staatsstralle 2054 sowie die Kreis-
straBe PAF 6 gut in den JUberortlichen Verkehr eingebunden. Die
Autobahnanschlussstellen 66 Pfaffenhofen und 67 Allershausen der A9 sind von der
Ortslage aus noérdlich bzw. sudlich in rund zehn Minuten erreichbar.

Im OPNV besteht mit mehreren Bushaltestellen ein Anschluss an den Minchner Ver-
kehrs- und Tarifverbund (MVV). Von hier aus gibt es Verbindungen nach Eching mit
Ubergang zur S-Bahn sowie nach Garching mit U-Bahn-Anschluss. Darlber hinaus
bestehen Busverbindungen nach Freising, wo neben dem S-Bahn Verkehr der regio-
nale Bahnverkehr eine weitere Anbindung, unter anderem in Richtung Mdnchen —
ermoglicht.

Zudem ist Kirchdorf vollstandig in das Radwegenetz des Landkreises integriert und
verfugt damit Gber eine gute ful’- und radlaufige Erreichbarkeit der umliegenden Orte.

Plangebiet:

Der Geltungsbereich ist Uber die Obere Dorfstral’e direkt an die ST2054 und damit
an den Uberdrtlichen Verkehr angebunden.

In rund 2 Minuten FuBweg befindet sich eine Bushaltestelle die von den Buslinien
601, 601V, 664 sowie 664V des MVV angefahren wird. Uber das bestehende Stra-
Ren- und Wegenetz aus der Ortslage heraus ist das Plangebiet fuRlaufig oder mit
dem Fahrrad gut erreichbar. Vom Plangebiet in die Ortsmitte (Rathaus) dauert der
Radweg circa 5 Minuten, der FuRweg circa 20 Minuten lang.

Beschaffenheit

Aktuell wird das Plangebiet landwirtschaftlich, vorrangig als Grinland genutzt. Im Nor-
den schlie®t die Obere Dorfstralle an, im Suden sowie im Westen umgrenzen
landwirtschaftlich genutzte Flachen das Gebiet. Ostlich grenzt bestehende Wohnbe-
bauung sowie eine Pferdekoppel an das Gebiet.
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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN,HELFENBRUNN WEST*
GEMEINDE KIRCHDORF BEGRUNDUNG

Abb. 1:  Luftbild mit Flurkarte und Kennzeichnung des Plangebiets

Das Gelande liegt im Norden auf einer Hoéhe von ca. 437 m 4. NHN und fallt nach
Siden hin auf ca. 436 m (. NHN hin ab. Das Gelande ist weitgehend homogen ge-
neigt; Ranken, Terrassierungen etc. sind ausgenommen kleinerer Einflisse aus der
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt vollstandig im Regionalen Grinzug Nr. 03 — Ampertal und ist
umgeben vom Landschaftsschutzgebiet "Ampertal im Landkreis Freising" (LSG-
00546.01). Regionale Grlinziige werden als Ziele der Raumordnung in den Regio-
nalplanen zur Gliederung der Siedlungsraume, zur Verbesserung des Bioklimas oder
zur Erholungsvorsorge festgelegt. Planungen und MalRnahmen, die die jeweilige/n
Funktion/en des Regionalen Grinzugs beeintrachtigen, sind unzuldssig. Land-
schaftsschutzgebiete dienen in erster Linie dem Schutz des Naturhaushalts und
seiner Funktionsfahigkeit.

Schutzgebiete liegen weder im Plangebiet noch grenzen direkt welche an.

1

Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayernatlas, geoportal.bayern.de, abgerufen am 04.12.2025
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41

Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzun-

gen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Gemeinde Kirchdorf ist in der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (LEP 2023) im allgemeinen landlichen Raum dargestellit.

2.2.5 (G)

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

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

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erfor-
derliche Infrastruktur weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutba-
rer Erreichbarkeit moglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisier-
ten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raums soll gestarkt und weiter-
entwickelt werden (G). Hierzu sollen:

- guinstige Standortbedingungen flr die Entwicklung, Ansiedlung und
Neugrindung von Unternehmen sowie Voraussetzungen fur hochqua-
lifizierte Arbeits- und Ausbildungsplatze geschaffen,

- weitere Erwerbsmdglichkeiten, wie okologisch orientierte dezentrale
Energiebereitstellung und Verarbeitung regionaler Rohstoffe in Bau
und Produktion, erschlossen,

- die land- und forstwirtschaftliche Produktion erhalten,

- Initiativen zur Vermarktung regionaler Produkte aus Land- und Forst-
wirtschaft sowie Handwerk ausgebaut und

- insbesondere regionaltypisch oder kulturhistorisch ausgepragte For-
men von Tourismus und Erholung gestarkt und ausgebaut werden.

Zur Wettbewerbsfahigkeit sowie zur Wirtschaftsstruktur nennt das LEP die folgenden
Ziele und Grundsatze:

1.4.1(G)

3.1.1(G)

Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung
bestmdglicher Standortqualitaten in wirtschaftlicher, ékologischer und
sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen im
Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte lagebedingte und wirt-
schaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile
abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und be-
darfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer
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4.2

3.2 (2)

3.3 (G)

5.1 (G)

Bericksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,
den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressour-
cen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume
ausgerichtet werden.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfigung ste-
hen.

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbeson-
dere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbeson-
dere fir die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen
Unternehmen sowie flr die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
sollen erhalten und verbessert werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Regionalen Griinzugs Nr. 3 Ampertal:

7.1.4 2)

In den Regionalplanen sind regionale Griinzige zur Gliederung der
Siedlungsraume, zur Verbesserung des Bioklimas oder zur Erholungs-
vorsorge festzulegen. In diesen Grunzugen sind Planungen und
Malinahmen, die die jeweiligen Funktionen beeintrachtigen, unzulas-

sig.

Die Vorgaben der Landesplanung werden bei der Aufstellung des Bebauungsplans

beachtet.

Regionalplan

Im Regionalplan 14 der Region Minchen ist das Gemeindegebiet von Kirdorf als all-
gemeiner landlicher Raum dargestellt. Das nachstgelegene Oberzentrum Freising ist
rund 11 km entfernt, die nachstgelegenen Grundzentren Schweitenkirchen (Region
Ingolstadt, Stand 19.12.2022) und Allershausen sind rund 6 km entfernt.
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Abb. 2:  Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur” Regionalplan Miinchen?

A | Herausforderungen der regionalen Entwicklung

Zur Wettbewerbsfahigkeit in der Region sollen die folgenden Grundsatze verfolgt wer-

den:

G 3.1 Wettbewerbsstarkende harte und weiche Standortfaktoren sollen aus-
gebaut werden.

G3.2 Die Attraktivitat und die Leistungsfahigkeit der Region soll gesichert

und weiterentwickelt werden.
Zur Sicherung des Klimas und den Lebensgrundlagen gilt:
G4.2 Freiflachen und ihre Funktionen sollen erhalten und geschitzt werden.

Gemal Kapitel B Il Siedlung und Freiraum sollen bei der Siedlungsentwicklung fol-
gende relevante Ziele und Grundsatze beachtet werden:

G1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

Z14 Wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung sind aufeinander abzu-
stimmen.

G1.5 Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Versorgung und Erholung soll erreicht werden.

G22 Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemein-
gultiges Planungsprinzip und in allen Gemeinden zulassig (vgl. B IV Z
2.3)

Z 3.1 Verkehrliche Erreichbarkeit, moglichst im OPNV, ist Grundvorausset-

zung fur die weitere Siedlungsentwicklung.

2 Regionalplan der Region Miinchen, Karte 1 Raumstruktur vom 25.02.2019
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Zum Ampertal als Regionalen Grilinzug wird genannt:

2461

Grinzlge dienen

- der Verbesserung des Bioklimas und der Sicherung eines ausrei-
chenden Luftaustausches

- der Gliederung der Siedlungsraume

- der Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Be-
reichen.

Die regionalen Grunzuge durfen Uber die in bestehenden Flachennut-
zungsplanen dargestellten Siedlungsgebiete hinaus nicht geschmalert
und durch groRere Infrastrukturmafnahmen nicht unterbrochen wer-
den. Planungen und Mallnahmen sind im Einzelfall und zur
organischen Entwicklung von Nebenorten maoglich, soweit die jeweilige
Funktion gemaf Absatz 1 nicht entgegensteht.

Gemal Kapitel B IV sollen die regionale Wirtschaft und Dienstleistungen stets unter-
stutzt werden durch:

G1.1

G1.2

G1.3

Z16
G 2.1

G22

223

G24

Die Region Mlnchen soll weiter als Wirtschaftsregion erfolgreich sein.
Ihre Attraktivitat und Leistungsfahigkeit sollen gesichert und weiterent-
wickelt werden.

In allen Teilrdumen soll eine ausgewogene Entwicklung erfolgen.

Es sollen gute Voraussetzungen und Bedingungen fir eine zukunfts-
fahige Entwicklung der Wirtschaft geschaffen werden.

Bandartige Entwicklungen durch Neuansiedlungen sind zu vermeiden.

In allen Teilrdumen der Region sollen wohnortnahe Arbeitsplatze er-
maoglicht werden.

Insbesondere im landlichen Raum sollen Missverhaltnisse von Arbeits-
platzen im Vergleich zur Bevoélkerungsstarke abgemildert werden.

Im landlichen Raum ist allen Gemeinden eine mafistabliche und aus-
gewogene Entwicklung zu erméglichen (vgl. B Il Z 2.2)

Dezentrale wohnortnahe Handwerksstrukturen sollen erhalten und so-
weit mdglich durch Ansiedlung neuer Handwerksbetriebe gestarkt
bzw. wieder hergestellt werden. Dem Flachenbedarf bestehender
Handwerks- und Gewerbebetriebe soll vorrangig Rechnung getragen
werden.

Die Vorgaben der Regionalplanung werden bei der Aufstellung des Bebauungsplans

beachtet.

4.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde (1982) ist das Plangebiet als Fla-
che fir die Landwirtschaft dargestellt. Des Weiteren ist angrenzend an die Ortslage
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das Landschaftsschutzgebiet vermerkt. Der Ort Helfenbrunn ist mit einer Ortsrand-
eingrinung eingefasst. Im Westen schliel3t sich das Siedlungsgebiet von Helfenbrunn
als Dorfgebiet (MD) an.

.......

......

Abb. 3:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (links) und aus der 10. Anderung (rechts),
Stand: 13.01.2026, Vorentwurf

Der Flachennutzungsplan entspricht an dieser Stelle nicht mehr den aktualisierten
Zielvorstellungen der Gemeinde und wird daher im Parallelverfahren geandert.

5 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der vorliegenden Planung ist es, einem ortsansassigen Betrieb den
Verbleib sowie eine angemessene Weiterentwicklung innerhalb der Gemeinde zu er-
maoglichen. Durch die Planung erhalt der langjahrig ortsansassige Handwerksbetrieb,
mit einer oOrtlich verwurzelten Mitarbeiterschaft, die Moglichkeit, ein modernes und
funktionales Betriebsgelande abzusichern und zu entwickeln. Der aktuelle Standort,
eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle, entspricht nicht mehr den aktuellen be-
trieblichen Anforderungen. Es stehen keine leicht anzuliefernden oder gar
befahrbaren Lagermdglichkeiten in einem Gebaude zur Verfigung. Die Biro- und
Besprechungsraume sind zu klein und kénnen von den Privatraumen nicht vollstandig
getrennt werden. Da der Fortbestand des Betriebs in der nachsten Generation gesi-
chert ist, soll die Verlagerung und Erweiterung daher zur betriebswirtschaftlichen
Absicherung von einer Verbesserung der betrieblichen Ablaufe begleitet werden.

Die Gemeinde Kirchdorf unterstitzt das Vorhaben und damit die Belange der ortli-
chen Handwerkerschaft und der Wirtschaft, die fir die Gemeinde eine hohe
Bedeutung im Hinblick auf Arbeits- und Ausbildungsplatze haben. Die Gemeinde
sieht die Gelegenheit, zur Starkung des Mittelstandes beizutragen und die Versor-
gung der ortlichen Bevolkerung, auch Uber die Gemeindegebietsgrenzen hinaus, mit
Handwerkerleistungen, abzusichern.

Zu einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehoéren ein Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan (s. Anlage).
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Ferner wird ein Durchfihrungsvertrag zwischen der Gemeinde und dem Vorhaben-
trager abgeschlossen, der spatestens zum Satzungsbeschluss vom Vorhabentrager
zu unterzeichnen ist. Er regelt neben den Rechten und Pflichten des Vorhabentragers
auch die Zeitraume der Umsetzung des Vorhabens.

6 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Ziel des Vorhabens ist die Verlagerung des bestehenden Betriebs aus der beengten
Lage in ein raumlich geeignetes und funktionales Umfeld, das den betrieblichen An-
forderungen sowie dem zuklnftigen Wachstum des Unternehmens gerecht wird. Das
geplante Vorhaben umfasst die Neuerrichtung der Raumlichkeiten eines ortsansassi-
gen Handwerksbetriebs flr Heizung, Sanitar und Haustechnik.

Der VEP ist aktuell als Konzept vorhanden und wird zum néachsten Verfahrensschritt
weiter ergénzt.

Die Planung sieht an der ,Oberen Dorfstrae“ die Errichtung eines Burogebaudes mit
Blro- und Besprechungsraumen im Erdgeschoss und Schulungsraumen und max. 3
Wohnungen fir die Unterbringung von Auszubildenden und Wochenendheimfahrern
im Obergeschoss vor. Die dafur erforderlichen Stellplatze werden direkt an der Obe-
ren Dorfstral’e angeordnet. Das Gebaude ist mittig von Norden her zuganglich und
daher auch fur Kunden gut erreichbar. Es soll mit einem ortstypischen Satteldach
ausgestattet werden. Ostlich neben dem Gebaude ist die Ein- und Ausfahrt zum siid-
lichen Teil des Betriebsgelandes angeordnet.

Sidlich an das Gebaude angeschlossen ist ein eingeschossiges Gebaudeteil mit
Technik- und Sozialrdumen (begriintes Flachdach).

Ferner ist die Errichtung einer langgestreckten Lager- und Montagehalle vorgesehen.
Die Halle wird an der Langsseite von LKWs angefahren und beschickt. An der Ost-
seite ist daher ein auskragendes Vordach vorgesehen. Zur Abschirmung des
Werkhofs von Schlechtwettereinflissen ist die Halle am Ortsrand an der Westseite
des Grundstuicks und der Betriebshof nach Osten hin orientiert.

Der sudlichste Abschnitt soll als Wendeanlagen flr Lieferfahrzeuge dienen, so dass
diese konfliktfrei das Betriebsgelande wieder Uber die o. g. Zufahrt verlassen kdnnen.
Die Anlieferung erfolgt werktaglich durch ein bis zwei Lkw.

Ferner werden an die Wendeanlage Stellplatze fur Mitarbeiter und Abstellflachen fir
die Abfallcontainer angelagert. Es werden gemaf der kommunalen Stellplatzsatzung
ausreichend Stellplatze nachgewiesen.
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Abb. 4: Priifung Funktionalitdt Betriebshof (Ausschnitte), Arch. Maier-Trommeter, vom
11.12.205

Zur Einbindung des Betriebsgelandes in das Orts- und Landschaftsbild ist die Pflan-
zung einer Hecke, aufgelockert durch vereinzelte Baume, am westlichen Rand des
Plangebiets vorgesehen. Eine Verbreiterung der Randeingriinung wurde gepruft, ist
jedoch aufgrund der betrieblichen Anforderungen mit Zufahrt, Andienung und Wen-
den der Fahrzeuge nicht maglich.

Im Suden des Gelandes wird eine Streuobstwiese als naturschutzfachlicher Aus-
gleich geplant. Seitens des Vorhabenstragers ist eine Nutzung als Bienenweide flr
die familienzugehorigen Bienenvolker und eine vertragliche, hobbymafig betriebene
Schafbeweidung vorgesehen.

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 3a BauGB sind innerhalb
der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchflhrung
sich der Vorhabentrager in dem Durchflihrungsvertrag zwischen Vorhabentrager und
der Gemeinde Kirchdorf a. d. Amper verpflichtet hat.

Im Norden des Geltungsbereichs, in dem sowohl betrieblich genutzte Raumlichkeiten
als auch Wohnnutzung vorgesehen ist wird ein Mischgebiet (§ 6 BauNVO) festge-
setzt.
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Da sie fUr das angestrebte Vorhaben und dessen Gebietsstruktur nicht erforderlich
sind werden im Mischgebiet die gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 3, Nr. 6-8 BauNVO allgemein
zuldssigen Nutzungen als Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und
sind damit unzulassig. Auflerdem werden im Mischgebiet alle gemal § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemafl § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans und sind damit unzuldssig. Entsprechend des Ge-
bietstypus sind im Mischgebiet je Wohngebaude héchstens 3 Wohneinheiten (WE)
zulassig.

Die sudlich an das Mischgebiet angrenzende Flache ist als eingeschranktes Gewer-
begebiet (§ 8 BauNVO) festgesetzt. Aufgrund der geplanten und vorhandenen
Wohnnutzung im Umfeld des Gewerbegebiets sind nur solche Gewerbebetriebe zu-
lassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (§ 1 Abs. 5 BauNVO). Da sie fur das
geplante Vorhaben nicht relevant sind werden im Gewerbegebiet alle gemal § 6 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans und sind damit unzulassig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

7.2 MaR der baulichen Nutzung, Héhenlage

Das Mald der baulichen Nutzung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB gibt an wie viel
Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache tberbaut werden darf
und wird mittels Grundflachenzahl GRZ (§ 17 BauNVO) bestimmt.

So wird im Mischgebiet eine GRZ von 0,4 festgesetzt und darf im Sinne einer Funkti-
onsgerechten Grundsticksnutzung entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB durch
Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu
einer GRZ von 0,85 Uberschritten werden fir das Gewerbegebiet wird.

Im Gewerbegebiet ist eine GRZ von 0,6 festgesetzt, die zulassige Grundflache darf
gemaf § 19 Abs. 4 um bis zu 50%, bis zu einer maximalen GRZ von 0,8 Uberschritten
werden.

Im Mischgebiet ist eine maximale Wandhéhe von 6,5 m und eine maximale Firsthdhe
von 8,5 m zuléssig. Im Gewerbegebiet ist die Hohenentwicklung zugunsten des Uber-
gangs in die freie Landschaft gegeniber dem Mischgebiet mit einer maximalen
Wandhohe von 5,5 m und einer maximalen Firsthohe von 7,5 m leicht reduziert.

Die Wandhohe ist dabei traufseitig von der Oberkante des Erdgeschoss-Rohful3bo-
dens (OK RFB) bis zum Schnittpunkt der verlangerten Au3enkante der Au3enwand
mit der Oberkante der Dachhaut oder bis zur Oberkante Attika zu messen. Die First-
hohe ist von der Oberkante des Erdgeschoss-Rohfubodens (OK RFB) bis zum
hoéchstgelegenen Dachabschluss zu messen (SD: First; FD: OK Attika).

Die Hohe der Oberkante des RohfuRbodens im Erdgeschoss (OK RFB) der Haupt-
gebaude wird fur die einzelnen Baurdume in Metern Uber Normalhdhennull (m G.
NHN) festgesetzt. Eine Abweichung um -/+ 0,3 m (nach oben bzw. unten) ist zulassig.
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7.3

7.4

7.5

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die Uberbaubare Grundstlicksflache fir das geplante Vorhaben wird gemaf § 9 Abs.
1 Nr. 2 BauGB in Form von Baugrenzen festgesetzt. Durch die Baufenster wird si-
chergestellt, dass das Konzept wie geplant auch im Bau umgesetzt wird. Ferner kann
die Lage der Zufahrten zum Grundstuck, die sich auf die Errichtung des Stral3en-
raums auswirkt, und die Héhenlage des Gebaudes, genauer ermittelt werden.

Im gesamten Geltungsbereich wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Entspre-
chend der vorliegenden Planung ist abweichend von der offenen Bauweise die
Gebaudelange nicht begrenzt. Die seitlichen Grenzabstande sind wie in der offenen
Bauweise einzuhalten.

Als Bauweise sind im Mischgebiet nur Einzelhduser zulassig.

Garagen und Stellplaitze

Entsprechend des Vorhabens sind im gesamten Geltungsbereich Stellplatze nur in-
nerhalb der dafiir vorgesehenen Flachen zulassig.

Zusatzlich zu den beschriebenen Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen, zu denen auch Garagen, Carports und offene Stellplatze zahlen, regelt die
Stellplatzsatzung der Gemeinde den Umgang und die Ausgestaltung der Stellplatze
und Garagen.

Zum Schutz des Bodens und des Wasserhaushalts wird eine Minimierung der Ver-
siegelung auch fir die Freiflachen angestrebt. Daher wird geregelt, dass Stellplatze,
sickerfahig zu gestalten sind (z. B. durch wasserdurchlassige Pflastersteine, Pflaster-
steine mit Sicker- bzw. Rasenfuge, Rasengitter, Schotterrasen, wassergebundene
Decke).

Bauliche Gestaltung

Die Planung sieht sowohl Satteldacher als auch begrinte Flachdacher vor. Sattelda-
cher sind mit einer Dachneigung von 18° bis max. 26° (Grad) zulassig. Der Hauptfirst
ist Uber die Gebaudeldngsseite anzuordnen. Fur die Dachdeckung sind stark glan-
zende und stark reflektierende Materialien nicht zuldssig. Dachaufbauten und -
einschnitte sind unzulassig. Davon ausgenommen sind technische Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie. Sie sind dachparallel und als weitgehend
geschlossene Rechteckflache anzuordnen.

Aulerdem zuldssig sind extensiv begriinte Flachdacher mit einer Substratauflage von
mind. 10 cm Aufbauhdhe.

Dachaufbauten dirfen nicht mehr als 20% der Dachflache einnehmen und sind mind.
um das Mal} ihrer Hohe von der Aulienseite der aufgehenden Fassade zurlickzuver-
setzen. Von den Regelungen ausgenommen sind untergeordnete Dachflachen, wie
z.B. Vordacher, Terrassenuberdachungen 0.4..

Zur harmonischen Einbindung des Vorhabens in die Ortsrandlage wird festgesetzt,
dass fur die Fassadengestaltung grelle, stark reflektierende Materialien und Anstriche
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unzulassig sind. Fassaden ab einer Lange von 20 m sind auf3erdem in einem Abstand
von 20 m zum Beispiel durch unterschiedliche Farben, Materialien, Offnungen, Fas-
sadenbegrinung etc deutlich vertikal zu gliedern.

Gelandeveranderungen sind zum Anschluss an die H6henlage des Erdgeschoss-Fer-
tigfuBbodens und an das Stral’enniveau notwendig, aufgrund des ebenen Gelandes
aber nur sehr untergeordnet zu erwarten. Béschungen sind mit einem Neigungsver-
haltnis von héchstens 2:1 (Lange:Hohe) auszubilden.

Einfriedungen sind im Mischgebiet mit einer Hohe von max. 1,30 m und im Gewerbe-
gebiet von max. 1,60 m uber Gelande zuldssig. Vollflachig geschlossene
Zaunanlagen, wie z.B. Mauern, Gabionenwande etc. sind unzulassig. Zaune sind so-
ckellos und am Boden durchlassig fur Kleintiere auszufuhren (Bodenfreiheit von
mindestens 15 cm). An Grundstlicksgrenzen zu landwirtschaftlich genutzten Flachen
ist ein Abstand von mind. 1,0 m einzuhalten.

7.6 Griinordnerische Festsetzungen

Alle festgesetzten griinordnerischen Planungen, Nutzungsregelungen und MalRnah-
men sind im Zuge der jeweiligen Bau- bzw. ErschlieBungsmaRnahme umzusetzen,
spatestens jedoch in der Pflanz- bzw. Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme
der Gebaude bzw. Fertigstellung der ErschlieRBungsmalinahme. Die Pflanzung sind
artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang in der festgesetzten
Art und Mindestqualitat zu ersetzen.

Bei allen Planzungen sind folgende heimische Arten in den genannten Mindestquali-
taten zu verwenden:

Mindestqualitat Laubbaum: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
Mindestqualitadt Obstbaum: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
Mindestqualitat Strauch: 2 oder 3 x verpflanzter Strauch, H6he 60-100 cm

Um eine wirksame Durchgriinung zu sichern, sind die nicht Gberbauten Grundstucks-
flachen nach landschaftspflegerischen Gesichtspunkten anzulegen.
Nadelgehdlzhecken aus heimischen oder nicht heimischen Arten sind nicht zulassig.

Zur Ortsrandeingriinung ist entlang der westlichen Grundstliicksgrenze die Pflanzung
von heimischen Baumen und Strauchgruppen entsprechend der Mindestqualitaten
vorgesehen. Von den festgesetzten Baumstandorten darf geringfugig bis maximal 5
m, parallel zur Grundstlicksgrenze abgewichen werden. Die Straucher sind in einer
Mindestpflanzdichte von 15 Strauchern pro Gruppe zu pflanzen.

7.7 Abfall- und Wertstoffbehalter

Innerhalb des Geltungsbereichs sind Standplatze fir Abfall- und Wertstoffbehalter
vorgesehen. Die sind Abfall- und Wertstoffbehalter sind in die Gebdude zu integrie-
ren, einzuhausen oder einzugriinen, dass die Behalter von 6ffentlichen Flachen aus
nicht sichtbar sind.
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8

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefligte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zusatzliche Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Die Gemeinde kommt diesem Belang nach, in dem sie diese Planung nur veranlasst
wegen eines konkreten Bauvorhabens, und auch begrenzt auf diese absehbare Ent-
wicklung, aufstellt. Die Flacheninanspruchnahme ist also aus dem Bedarf eines
ortsansassigen Handwerksbetriebs zur innergemeindlichen Betriebsverlagerung und
Optimierung der Ablaufe heraus begriindet. Die Lage des Baugrundstiicks direkt an
der Oberen Dorfstral3e tragt dazu bei, dass keine weiteren Flachen fir ErschlieBungs-
malnahmen in Anspruch genommen werden. Die Nahe zum bestehenden
Betriebsstandort in Helfenbrunn lasst im Bedarfsfall eine erganzende Nutzung zu.

Demographische Entwicklung

Die Gemeinde Kirchdorf zeigt in der Bevdlkerungsentwicklung bis einschlielich 2019
ein ansteigendes Bevdlkerungswachstum. Zum Stichtag 31.12.2021 umfasst die Ge-
meinde 3.218 Einwohner. Die letzten beiden Jahre 2020 und 2021 zeigen leicht
rucklaufige Zahlen von -0,8 und -0,4%.

Bevdlkerungsentwicklung
B B0 o lllooooooooiooooiooooooos
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Abb. 5: Bevélkerungsentwicklung seit 18403

Laut der Prognose des statistischen Landesamtes wird fir die Gemeinde Kirchdorf a.
d. Amper wird fur das Jahr 2033 eine 3.620 erwartet.

?’
e

Weranderun
2043 gegenuber 2023 Haufigkeit

unter -7,5 O
-7,5 bis unmter -2.5 &
-25 bisunter 2.5 30
25 bisunter 7.5 39

I 75 oder mehr 21

3

Bayerisches Landesamt fir Statistik, Statistik kommunal 2022 Gemeinde Kirchdorf a. d. Amper
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Abb. 6: Abb. 8:Beviélkerungsentwicklung in den Kreisfreien Stadten und Landkreisen, Ver-
dnderung 2043 gegeniiber 20234

Der Blick auf die Landkreisebene zeigt ebenfalls ein zunehmendes Bevolkerungs-
wachstum in der Kategorie von 2,5 bis 7,5%.

Das Wachstum steht mit der regionalen Nahe zur Metropolregion Minchen und dem
Flughafen im Nordosten von Minchen in Verbindung.

Vorhandene Potenziale der Innenentwicklung

Die Gemeinde Kirchdorf hat am Vitalitatscheck des Ampertals, ein Projekt der ILE
Region Ampertal, gemeinsam mit 4 weiteren Gemeinden teilgenommen.

Der Vitalitdtscheck zeigt, dass das stetige Bevdlkerungswachstum im Ampertal lang-
fristig zu hoherer Wohnraumnachfrage flihrt, diese jedoch nahezu vollstandig durch
Innenentwicklung gedeckt werden kdnnte. Baulucken, Leerstdnde und Nachverdich-
tungspotenziale ermdglichen eine nachhaltige Nutzung vorhandener Infrastruktur und
vermeiden hohe Kosten sowie zusatzliche Flachenversiegelung. Auf Basis der Ana-
lysen wurden flr jede Gemeinde passgenaue Handlungsempfehlungen erarbeitet, die
als Leitlinie fur eine abgestimmte Ortsentwicklung dienen.

Die Grundsticke befinden sich alle in Privatbesitz und damit auf3erhalb direkter Zu-
griffsmoglichkeiten der Gemeinde. Insofern stellen sie keine Alternativ zum
verfligbaren, betriebseigenen Grundstliick am Ortsrand dar.

Aus dem Vitalitdtscheck verfigt die Gemeinde Uber ein Baullickenkataster, das fort-
geschrieben und regelmalig ausgewertet werden soll.

Standortalternativen: Gewerbliche Flachenpotentiale im Gemeindegebiet

Das Gewerbegebiet ,Kirchdorf‘ im Osten vom Hauptort Kirchdorf ist vollstandig be-
legt. In den Ubrigen Ortsteilen, auch in Helfenbrunn, sind vereinzelt Gewerbe- oder
Handwerksbetriebe ansassig, deren Flachen sich jedoch auf die erforderlichen Be-
triebsflachen beschranken.

Es gibt also aktuell keine freien gewerblichen Baugrundsticke im Gemeindegebiet.
Die Gemeinde kann daher dem ortsansassigen Betrieb keine anderen, bereits bau-
leitplanerisch vorbereiteten Flachen in Aussicht stellen.

Planungsalternativen: Optimierung der Flachenauslastung am gewéahlten Standort

Die Planung auf dem Betriebsgrundstiick wurde hinsichtlich der Lage und Stellung
der Gebaude optimiert. Im Vordergrund stand eine Platzierung des Hauptgebaudes
an der Ortsstrale sowie eine Starkung der Betrieblichen Ablaufe durch direkte Andie-
nung, Ubersichtliche Lagerflichen sowie ausreichende Wende- und
Abstellmdglichkeiten fir die Fahrzeuge. Die kompakte Anordnung erméglicht die Re-
duzierung der Flacheninanspruchnahme fir Hochbauten auf den ndrdlichen
Grundstucksteil.

4 Bayerisches Landesamt fir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2043
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9.1

9.2

Die vorliegende Planung flhrt zu Realisierung von maximal 3 Wohneinheiten fir Mit-
arbeitende und Auszubildende im Betrieb. Die geringe Anzahl der Wohnungen hat
keinen nennenswerten Einfluss auf den Bedarf der Gemeinde bzw. des Landkreises
Freising.

Far den Handwerksbetrieb stehen weder in Bebauungsplan-Gebieten noch im Innen-
bereich geeignete Flachen zur Verfigung. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde
sind keine gewerblichen Potentialflachen dargestellt.

Umwelt-, Natur- und Artenschutz

Umweltschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB flr die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Im Rahmen der im beiliegenden Umweltbericht dargestellten Umweltprifung wird auf-
gezeigt, dass die Umsetzung der vorliegenden Planung den Verlust von
landwirtschaftlich genutzten Flachen zur Folge hat.

Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Die Bebauung flhrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen. Boden und Was-
serhaushalt werden dadurch lokal begrenzt beeintrachtigt und der Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen verandert sich. Die geplanten baulichen Anlagen fuhren zu einer
Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes. Durch geeignete Festsetzungen im
nachfolgenden Bebauungsplan wird der Eingriff reduziert. Durch entsprechende
Grunordnungsmaflinahmen kann hierbei eine Aufwertung erreicht werden.

Im Rahmen der Bebauungsplanung kann durch Festsetzungen der Eingriff so gering
wie mdglich gehalten werden und durch konfliktvermeidende Mal3nahmen sowie die
Anlage geeigneter Ausgleichsflachen die Gesamtsituation von Natur und Landschaft
erhalten bleiben.

Aussagen zum Entwésserungskonzept sowie zum Baugrund werden zum néchsten
Verfahrensschritt ergédnzt. Eine Beurteilung der umweltrelevanten Auswirkungen ist
nach aktuellem Erkenntnisstand daher noch nicht abschlieRend mdéglich.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 14 BNatSchG sind die mit der Umsetzung der Satzung verbundenen Ver-
anderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die Veranderung von
Boden, Wasserhaushalt und Landschaftsbild als Eingriff in Natur und Landschaft zu
werten.

Zur Bewertung zukulnftiger Eingriffe und zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs-
faktors wurde der Bayerische Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
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(Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Dezember 2021) verwendet. Fir die
zu erwartenden Eingriffe wurde der Ausgleichsbedarf ermittelt.

Zur Einschatzung des naturschutzfachlichen Potenzials der Flache wurde im Dezem-
ber 2025 eine Ortsbegehung durchgefihrt. Weiterreichende Bestandserhebungen
sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat den Verlust von Intensivgrinland zur
Folge, welches eine geringe Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild hat.

Durch geeignete Festsetzungen kann die Eingriffsintensitat vermindert werden, wel-
che als Planungsfaktor angerechnet werden kénnen. Konkret handelt es sich hierbei
um die naturnahe Gestaltung privater Grunflachen (Ortsrandeingriinung) sowie die
Festsetzung von insektenfreundlichem Licht. So konnen die Auswirkungen insbeson-
dere auf die das Schutzgut Tiere und Pflanzen reduziert und eine Verminderung des
Kompensationsbedarfs um 10 % angesetzt werden.

Bei der Festlegung des Eingriffsfaktors wurde im Bereich des Mischgebiets eine er-
hdéhte GRZ angesetzt, da die festgesetzte GRZ1 Uber den gesetzlichen Rahmen
hinaus nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Uberschritten werden darf. Der
ublichen Vorgehensweise gemal dem Leitfaden liegt der gesetzliche Rahmen zu-
grunde, so dass bei einer Uberschreitung die Differenz zu beachten ist. Im Ml darf die
GRZ1 von 0,4 nach den gesetzlichen Vorgaben bis zu einer GRZ1 von 0,6, im vorlie-
genden Fall dartber hinausgehend bis zu einer GRZ2 von 0,85 Uberschritten werden
(fur Stellplatze mit Zufahrten, Nebenanlagen). Fir den Eingriffsfaktor wurde dabei die
Differenz aus der GRZ2 und der Ublicherweise maximal zuléssigen Uberschreitung
der GRZ1 (GRZ2 - 1,5 x GRZ1 = 0,25) zur GRZ1 addiert (Eingriffsfaktor = 0,4 + 0,25
= 0,65). Im Gewerbegebiet ist keine abweichende Regelung im Bebauungsplan er-
forderlich, so dass standardisiert die GRZ 1 angesetzt wird. Die GRZ2 darf die
maximal zulassige Uberschreitung der GRZ1 nicht (ibersteigen (GRZ2 von 0,8).

Tab. 1: Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Eingriffsberechnung
Ausgangszustand/Bezeichnung | Geltungsbereich Ausgangs- Eingriffsfak| Ausgleichs-bedarf
(BNT) BPI m? zustand = tor = GRZ (WP)
Wertpunkte (WP)| (0,3 -1)
G11 Intensivgriinland 699 3 0,65 1.363
G11 Intensivgriinland 2488 3 0,6 4 478
Summe [WP] 5.841
Planungsfaktor Begriindung Sicherung Angabe in %
Verwendung insektenfreundlicher |Artenschutz Festsetzung auf Grundlage von 5
Beleuchtung § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
naturnahe Gestaltung privater Okosystemleistun | Festsetzung auf Grundlage von 5
Grunflachen, Ortsrandeingrinung |gen § 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr.
25 sowie Abs. 6 BauGB
10
Summe max 20%()
Summe [WP] - Planungsfaktor = Summe Ausgleichsbedarf [WP] 5.257
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9.3

9.4

Durch das geplante Vorhaben entsteht unter Berilicksichtigung geeigneter Vermei-
dungs- bzw. Minimierungsmallnahmen ein Ausgleichsbedarf von 5.257
Wertpunkten.

Nachweis der Ausgleichsflache

Dem Eingriff wird eine naturschutzrechtliche Ausgleichsflache im sudlichen Teil in-
nerhalb des Geltungsbereichs zugeordnet (Teilflache der FI.Nr. 3313, Gmkg.
Kirchdorf a. d. Amper). Es wird die Entwicklung einer extensiven Wiesenflache mit
Streuobstbestand angestrebt. Die nachfolgende Tabelle zeigt die Berechnung des
Kompensationsumfangs. Die Herstellungs- und Pflegemalinahmen sind im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

Tab. 2:  Ausgleichsumfang

Ausgangszustand nach BNT Prognosezustand nach BNT AusgleichsmaRnahme
=] =2 3 o ")
= = E £ | £ &
© c © c x £ =] L2 o
g 5 :| 2 § S 2|5 |25%
o 3 o s =15 | & | 3¢
N N s = =3 5
3 ﬁ i < <
G11 |Intensivgrinland (genutzt) | 3| B43z |Streuobstbesténde, 9 877| 6 5.262
mittlere bis alte Ausprdgung
Summe Ausgleichsumfang [WP] 5.262

* Beriicksichtigung timelag

Durch die Entwicklung der Ausgleichsflache wird ein Ausgleichsumfang von 5.262
Wertpunkten im raumlichen Geltungsbereich erbracht und somit der Ausgleichsbe-
darf von 5.257 Wertpunkten vollstandig gedeckt.

Der Eingriff ist vollstdndig kompensiert.

Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Vorabschatzung erfolgte auf Grundlage einer Ortsbege-
hungen durch das Buro WipflerPLAN am 01.12.2025. Es wird davon ausgegangen,
dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG (Bundes-Naturschutzgesetz) eintreten. Die gesamte Flache ist als
Intensivgrinland genutzt. Im Norden schlie3t die ,Obere DorfstralRe“ an, im Westen
Ackerflachen sowie im Osten Wohnbebauung und eine Pferdekoppel. Im Stiden be-
findet sich Schilfbewuchs an der Flursticksgrenze (FI.Nr. 3313), der Bestand liegt
jedoch aufierhalb des raumlichen Geltungsbereichs. Hier findet kein Eingriff statt.

WIPFLERPLAN P-NR. 3062.036 STAND 13.01.2026 SEITE 21 VON 28



BEGRUNDUNG

Abb. 7: Links: Blick von Norden auf das Plangebiet, rechts: Schilfbewuchs an der siidlichen
Grundstiicksgrenze (WipflerPLAN, 01.12.2025)

In der Artenschutzkartierung Bayern sind keine Fundpunkte im direkten Geltungsbe-
reich bzw. im naheren Umfeld des Bebauungsplans verzeichnet.

Nachdem Offenlandbriter zu stark frequentierten Straften und vertikalen Strukturen
einen Mindestabstand von ca. 100 m einhalten, kann aufgrund der bestehenden
Wohnbebauung im Osten und Gehdlzen nordwestlich des Plangebiets ein Vorkom-
men dieser Arten mit groRer Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Ein Vorkommen planungsrelevanter Arten ist im Plangebiet aufgrund der Lebens-
raumausstattung im Plangebiet nicht zu erwarten.

Aufgrund der Ortsrandlage und den damit verbundenen angrenzenden Freiflachen
wird zum Schutz von Insekten, Fledermausen und anderen nachtaktiven Tieren die
Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung (maximal 3000 Kelvin, gerichtete
Lichtabstrahlung, gekapseltes Leuchtengehause) festgesetzt.

Durch das Vorhaben sind keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen fur den
Artenschutz zu erwarten.

10 Weitere fachliche Belange

10.1 Immissionsschutz

Der Handwerksbetrieb weist werktagliche Betriebszeiten von Montag bis Freitag zwi-
schen 7:30 Uhr und 17:00 Uhr auf. Anlieferungen erfolgen ublicherweise in den frihen
Morgenstunden zwischen 6:00 Uhr und 7:30 Uhr durch ein bis zwei Lkw mit einer
zulassigen Gesamtmasse von jeweils ca. 12,5 t. Zusatzlich ist tagstber mit vereinzel-
ten Anlieferungen durch Paketdienste zu rechnen. Eine darlberhinausgehende
regelmafige Schwerlastlogistik findet nicht statt.

Da der Betrieb Gber kein Ladengeschaft und keine Ausstellung verfligt, entsteht kein
nennenswerter Kunden- oder Parteiverkehr. Der betriebliche Verkehr beschrankt sich
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im Wesentlichen auf die firmeneigenen Transportfahrzeuge (derzeit drei Sprinter und
zwei Vito) sowie auf die Ublichen Fahrten der insgesamt neun Beschaftigten, darunter
zwei minderjahrige Auszubildende. Die ErschlieRung des Grundstucks erfolgt unmit-
telbar Uber die Zufahrt zur Staatsstralle, sodass keine Wohngebiete durch den Zu-
und Abfahrtsverkehr bertihrt werden und dementsprechend keine relevanten zusatz-
lichen Verkehrsimmissionen im Siedlungsbereich entstehen.

Der Betriebsablauf verursacht nur geringe Larmimmissionen. In der Halle wird gele-
gentlich eine Vorfertigung durchgefihrt, bei der Bauteile und Formsticke montiert,
abgedichtet oder miteinander verschraubt werden. Dartber hinaus findet keine wei-
tergehende Produktion oder Fertigung statt. Die Hallentore bleiben grundsatzlich
geschlossen und werden nur flr Anlieferungen und Rusttatigkeiten gedffnet, sodass
schallabstrahlende Tatigkeiten weitgehend innerhalb des Gebaudes stattfinden. Der
AuBenbereich dient in erster Linie als Verkehrs- und Lagerflache.

Die Leerung der betrieblichen Abfallcontainer erfolgt nach Bedarf wahrend der regu-
laren Arbeitszeiten.

Die Beleuchtung des Gelandes ist, auf das flir den sicheren Betriebsablauf erforder-
liche Maly begrenzt, insbesondere in den Wintermonaten oder in den frihen
Morgenstunden wahrend der Anlieferzeiten. Eine dauerhafte Beleuchtung ist nicht
vorgesehen.

10.2 Hochwasserschutz

Laut dem Umweltatlas des Bayerischen Landesamts fir Umwelt (https://www.umwel-
tatlas.bayern.de; aufgerufen am 04.12.2025) befindet sich das Untersuchungsgebiet
nicht in einer Hochwassergefahrenflache sowie in keinem Uberschwemmungsgefahr-
deten Gebiet. Sudlich des Plangebiets befindet sich eine als Hochwasser-
gefahrenfliche HQ100 ausgewiesene Flache. Die Hochwassergefahrenflachen
HQ100 zeigen, welche Gebiete bei einem 100-jahrlichen Hochwasser (mittleres
Hochwasser) betroffen sind. Die 6rtlichen Erfahrungen decken sich mit den kartogra-
phischen Abgrenzungen.

Nahezu die gesamte Flache, aus Richtung der Amper im Siden ist als Wassersen-
sibler Bereich ausgewiesen.

In wassersensiblen Bereichen kann es aufgrund von Nahe zu Bachlaufen, hochan-
stehendem Grundwasser, mangelnder Versickerungsfahigkeit des Untergrundes o.
dgl. zu hydrologisch bedingten Einflussen auf das Bauvorhaben kommen. Im Unter-
schied zu ausgewiesenen oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten
sind jedoch fiir wassersensible Bereiche keine konkreten Uberschwemmungsrisiken
wie z.B. HQ100 oder HQextrem definiert. Potenzielle FlieRwege bei Starkregen be-
finden sich nicht direkt im Geltungsbereich, sie definieren die rein topografisch
ermittelte FlieRrichtung des Wassers bei Regen. In diesen Bereichen ist also im Stark-
regenfall die Wahrscheinlichkeit erhdht, dass ein konzentrierter Oberflachenabfluss
stattfindet.

WIPFLERPLAN P-NR. 3062.036 STAND 13.01.2026 SEITE 23 VON 28



BEGRUNDUNG

Potentielle FlieRwege bei Starkregen
Potentielle FlieRwege bei Starkregen

maBiger Abfluss
erhéhter Abfluss
== starker Abfluss
Geldandesenken und potentielle
Aufstaubereiche
Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche
. Gelandesenken und Aufstaubereiche
Gewasserflachen

512054

Dbe;-_: t

Wassersensible Bereiche
Wassersensibler Bereich

Abgrenzung des Wassersensiblen Bereichs nicht
mdglich

Abb. 8: Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut®

Vor Ort ist eine so weit ausufernde Uberflutung der Amper nicht bekannt, allerdings
steht das Grundwasser ortlich hoch an. Hierzu wird auf die Ergebnisse der Baugrund-
untersuchung verwiesen.

Zum Schutz der Bebauung vor den Auswirkungen von Starkregen-Ereignissen sind
von den Bauherren eigenverantwortlich geeignete Malinahmen zum Schutz gegen
eintretendes Wasser zu treffen. Dies gilt insbesondere flr Kellergeschosse, Tiefgara-
genzufahrten, Treppenabgange, Lichtschachte etc. Geeignete MalRnahmen sind z.B.
Malinahmen zur Abdichtung von Fugen, die Verwendung wasserundurchlassigen Be-
tons, der Einbau von Ruckstauklappen, die Gestaltung der Grundstucksfreiflachen,
so dass Niederschlagswasser von den Gebauden weggeleitet wird, etc. Der Ab-
schluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

10.3 Denkmalschutz

Baudenkmaler, Ensembles oder landschaftsbildpragende Denkmaler befinden sich
nicht im Plangebiet oder in unmittelbarer Nahe.

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich au3erdem keine Bodendenkmaler un-
mittelbar im Planungsgebiet. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

10.4 Klimaschutz

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefiigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berlicksichtigt wer-
den. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen,

5 Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Ausschnitt Hinweiskarte, Dezember 2025, ohne MaRstab, Norden ist oben
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die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte
Ext-remwetterereignisse und MaRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringe-
rung des CO2 - AusstoRes und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch

Vegetation.

Tab. 3: MalBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

MaBRnahmen zur Anpassung an den

Klimawandel

Beriicksichtigung durch:

Hitzebelastung:

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Be-
bauungsstruktur, vorherrschende
Wetterlagen, Freiflachen ohne Emis-
sionen, Gewasser, Grinflachen mit
niedriger Vegetation, an Hitze ange-
passte Fahrbahnbelage)

- Ortsrandlage mit guter Durchliftung und angrenzen-
den Freiflachen

Extreme Niederschlage:

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Inf-
rastruktur, Retentionsflachen,
Anpassung der Kanalisation, Siche-
rung privater und 6ffentlicher
Gebaude, Beseitigung von Ab-
flusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

- Minderung des Versiegelungsgrades durch z.T. ver-
bindliche Dachbegriinung als Retentionsflache

- Vorgabe wasserdurchlassiger Materialien zur Bo-
denbefestigung von Pkw-Stellplatzen

- Angepasste Hohenlage der Geb&ude

Trockenheit:

(z.B. Versiegelungsgrad, Wasserver-
sorgung, an Trockenheit angepasste
Vegetation. Schutz vor Waldbrand
und langen Durreperioden) privater
und offentlicher Gebaude, Beseiti-
gung von Abflusshindernissen,
Bodenschutz, Hochwasserschutz)

- Maéglichkeit der Nutzung von Niederschlagswasser
als Brauchwasser (Bewasserung etc.)

- Hinweis auf Berlcksichtigung bei der Artenauswahl
der Baumpflanzungen (klimagerecht und standort-

angepasst)

Starkwindb6en und Stirme:

(z.B. Anpassung der Vegetation, tief
wurzelnde Baume, keine Geholze in
Gebaudenahe, bauliche Anpassung
Dach- und Gebaudekonstruktion)

- Hinweis auf Berlicksichtigung bei der Artenauswahl
der Baumpflanzungen (klimagerecht und standort-

angepasst)

Tab. 4: MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken
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MaBRnahmen, die dem Klimawandel Beriicksichtigung durch:

entgegenwirken (Klimaschutz)

- Dachform und -neigung gut zur Errichtung von So-

Energieeinsparung/Nutzung regene- larmodulen geeignet

rativer Energien: o )
- Verbindliche Festsetzung von Photovoltaikanlagen

(z.B. Warmedadmmung, Nutzung er- auf mindestens 30% der Dachflachen von Hauptge-
neuerbarer Energien, installierbare bauden

erneuerbare Energieanlagen, An-
schluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Ab-
sorption)

- Pflanzung heimischer sowie klimagerechter und

Vermeidung von CO2-Emissionen standortangepasster Laubgehoélze und Dachbegri-

durch MIV und Férderung der CO2- nung zu CO2-Bindung
Bindung: - Lage an OPNV-Haltepunkt
(z.B. Treibhausgase, Verbrennungs- | - Erreichbarkeit fiir Radfahrer und FuBgéanger

prozesse in privaten Haushalten,
Industrie, Verkehr, CO2 neutrale Ma-
terialien)

Nutzung erneuerbarer Energien

Zum 01.01.2023 ist das Gesetz zur Anderung des Bayerischen Klimaschutzgesetzes
und weiterer Rechtsvorschriften in Kraft getreten, welches u.a. die Bayerische Bau-
ordnung (BayBO) betrifft. Art. 44a BayBO regelt die PV-Pflicht fir staatliche Gebaude
und Nichtwohngebaude und sieht eine Empfehlung fur die Eigentimer privater Wohn-
gebaude vor. Auf geeigneten Dachflachen sind Anlagen zur Erzeugung von Strom
aus solarer Strahlungsenergie in angemessener Auslegung zu errichten und zu be-
treiben. Die PV-Pflicht besteht bei Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen kraft
Gesetz. Die PV-Anlagen missen nicht nur angebracht, sondern auch zur Stromer-
zeugung eingesetzt werden. Mit der Novellierung wurde auch das Verhaltnis zum
Gebaudeenergiegesetz (GEG) geregelt, dass ebenfalls die Nutzung solarthermischer
Anlagen oder von Anlagen zur Stromerzeugung vorschreibt.

In Helfenbrunn besteht die besondere drtliche Situation, dass eine Einspeisung der
erzeugten Strommenge Uber den Eigenstrombedarf hinaus, nicht unbedingt mdglich
ist. Es kann aktuell nicht davon ausgegangen werden, dass das Versorgungsunter-
nehmen in rdumlicher Nahe einen Einspeisepunkt zur Verfugung stellen kann bzw.
die Netzauslastung eine Einspeisung vertragt.

Daher wird im Bebauungsplan eine von den Regelungen der BayBO abweichende
Festsetzung aufgenommen. Damit méchte die Gemeinde die Nutzung der Sonnen-
energie unabhangig von den Entwicklungen der Ubergeordneten Gesetzgebung
regeln, aber zugleich die ortlichen Verhaltnisse angemessen beachten. Der Bebau-
ungsplan enthalt daher die Vorgabe, dass die Dachflachen der Hauptgebaude
insgesamt zu mind. 30% mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zu be-
legen sind, sofern seitens des Netzbetreibers eine direkte Einspeisung ermoglicht
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wird. Die Module dirfen auf besonders geeigneten Flachen zusammengefasst wer-
den und sind dachparallel oder in die Dachflache integriert zu errichten.

10.5 Boden- und Grundwasserschutz

Im Bereich des 0.g. Bebauungsplans sind aus der derzeit vorhandenen Aktenlage
keine Altablagerungen bzw. Altlastenverdachtsflachen oder sonstige schadliche Bo-
denverunreinigungen  bekannt. Sollten im Zuge von Baumafnahmen
Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige schad-
liche Bodenverunreinigung bekannt sein bzw. werden, ist das Wasserwirtschaftsamt
Minchen oder das Landratsamt Freising zu informieren.

Eine Baugrunduntersuchung wird zeitnah erstellt und die Ergebnisse anschliel3end in
den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet.

1 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche Anbindung ist Uber die Obere Dorfstralte gegeben.

In der Strale ist ein offentliches Ver- und Entsorgungsnetz (Kanal, Wasserversor-
gung, Strom, Telekommunikation, Glasfaser in Planung) vorhanden, reicht allerdings
nur bis zum Anwesen Hs.Nr. 17 und soll daher in Richtung Westen um ca. 20 — 30 m
verlangert werden.

1.1 Umgang mit Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser auf dem privaten Baugrundstick ist auf diesen zu
versickern. Das gilt auch fur unverschmutzt anfallendes Niederschlagswasser von
Dach- und Belagsflachen, soweit es nicht als Brauchwasser genutzt wird und soweit
es die Bodenverhaltnisse zulassen. Bei der Nutzung des anfallenden Niederschlags-
wassers als Brauchwasser ist die Anzeigepflicht gemall §§ 12 & 13 der
Trinkwasserverordnung (TrinkwV) vom 20. Juni 2023 zu beachten.

Sofern die Baugrunduntersuchung die Versickerungsmoglichkeit bestétigt, soll im Si-
den des Grundstiicks eine flachige Versickerung des Niederschlagswassers.

Es wird ferner darauf hingewiesen das, sollte der Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen geplant sein, die Anlagenverordnung des Bundes - Verordnung Uber Anlagen
zum Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen (AwSV) - zu beachten und die fach-
kundige Stelle Wasserwirtschaft des Landratsamtes Neuburg-Schrobenhausen zu
beteiligen ist.

Weitere Aussagen werden im Bebauungsplan ergénzt.

11.2 Wasserversorgung

Der Anschluss des Baugebiets erfolgt tiber die Erweiterung des vorhandenen offent-
lichen Wasserversorgungsnetzes.
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11.3

12

13

Weitere Aussagen werden im Bebauungsplan ergénzt.

Abwasserentsorgung

Uber eine Erganzung des Kanalbestands soll das Schmutzwasser der gemeindlichen
Klaranlage zugeleitet werden.

Weitere Aussagen werden im Bebauungsplan ergénzt.

Flachenbilanz

Tab. 5: Flachenstatistik (Gré68enangaben gerundet)

Geltungsbereich 4.060 m?
1. Mischgebiet (MI) 700 m?
- davon Uberbaubare Grundstlicksflache 260 m?
2. Gewerbegebiet (GEe) 2.490 m2
- davon Uberbaubare Grundstlicksflache 780 m?
3. Grinflache (Ausgleich) 870 m?

Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Eine amtliche Vermessung der Feststellung des Aul3engrenzen des Plangebiets hat
bereits stattgefunden. Eine Verschmelzung der Flurstiicke Nr. 3314/7 und 3313 zur
Bildung eines Baugrundstlicks ist geplant. Die dingliche Sicherung der Ausgleichsfla-
che mittels Eintragung einer Grunddienstbarkeit, ggf. auch Bildung eines separaten
Flurstiicks, wird bis zum Satzungsbeschluss angestrebt.

Aufgrund der Projektvorbereitung und der Erstellung des Bauantrags parallel zur Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, sowie des bereits
abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrags, ist von einer zeithahen Genehmigung
und Baubeginn nach Abschluss der Bauleitplanverfahren auszugehen. Vertraglich ist
der Grundstlickseigentiumer verpflichtet, das Vorhaben innerhalb von 3 Jahren be-
zugsfertig herzustellen und gewerblich zu nutzen.

Durch die Planung sind —zusammenfassend betrachtet — keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten. Die Planung stellt unter Berlcksichtigung der im
Umweltbericht beschriebenen MaRnahmen eine geordnete Entwicklung bei gleichzei-
tiger Beachtung der umweltschutzenden Belange dar.
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