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Anlass und Ziel der Anderung und Erweiterung

Die Erweiterung der Griingutkompostierung wird fiir den stetig steigenden Bedarf an Griinschnittkom-
post in der Erdenbranche ausgeldst. Die Mehrmengen vom Kompost ergeben sich aus dem Verzicht
von Torf in den Substraten. Die benétigte Qualitat Iasst sich auf dem Markt nicht erwerben. Der stetige
Zuwachs von Griingut zur Verwertung (immer mehr zu pflegende Flachen) flihrt zwangslaufig dazu,
dass die bestehenden Kompostieranlagen mit dem anfallenden Griingut an die Kapazitatsgrenzen
stolRen.

Auf der Erweiterungsflache soll die eingehauste Nachkompostierung umgesetzt werden. Die Erweite-
rung der Bioabfallvergarung findet zum Teil am bisherigen Standort statt. Die erzeugte Mehrmenge
an Methan wird z.T. in einem grof3en Zwischenspeicher bis zur Verwendung gelagert. Zum einen wird
das Methan fir die Dampfproduktion verwendet. Hierbei wird ein Schnelldampferzeuger mit dem Me-
than betrieben, dadurch wird auf den Einsatz von Erdgas oder Heizol verzichtet, da die Befeuerung
Uber das Biogas/Methan lauft. Der andere Teil wird mittels GroR-BHKW (1,2 bis 1,5 MW) zur Erzeu-
gung von Strom zur Spitzenstromeinspeisung und zur Deckung des eigenen Bedarfs im Betrieb (Holz-
faserproduktion, Abflillung von Sackwaren, Bellftung der eingehausten Nachkompostierung der Bio-
abfallvergarung und weiterer Verarbeitungsschritte wie hackseln, sieben und die Aufbereitung des
Siebiberlaufes) verwendet. Der letzte verbleibende Teil vom Methan wird einer Biomethanaufberei-
tung zugefiihrt, d. h. dieses Biomethan soll z.T. als Treibstoff fir den betriebseigenen Fuhrpark (Lkws,
Stapler etc.) eingesetzt werden.

Des Weiteren ist die Errichtung einer teils Uberdachten Rindenaufbereitung fir Rindenmulch und Rin-
denhumus geplant. Die Aufbereitung findet derzeit auf der angrenzenden Flache der Landkreis Kom-
postanlage statt. Der Rindenhumus wird als Torfersatzstoff eingesetzt und ist firr torffreie Substrate
unabdingbar. Die bendtigten Mengen lassen sich wie die Mehrmenge an Gringutkompost nicht auf
dem Markt beschaffen, daher ist die eigene Produktion fur die Zukunft elementar.

Ebenfalls zur Erweiterung ist die Errichtung einer eigenen Holzfaserproduktion am Standort geplant,
um Transporte zu verringern bzw. das Strallennetz zu entlasten und die Qualitdt des Materials zu
steuern. Hierbei wird unter anderem die Verarbeitung von holzigem Material aus dem Griingut und
dem Landschaftspflegematerial mittels Retruder (Extruder), Refiner und Dampf (Erzeugung aus dem
Biomethan) zu Holzfasern aufbereitet, die als Torfersatzstoff Einsatz in den Substraten finden. Die
Holzfaser ist mittlerweile neben Rindenhumus und Griingutkompost einer der wichtigsten Torfersatz-
stoffe.

Die Errichtung eines Vakuumverdampfers ist notwendig zur Reduzierung der flissigen Garreste aus
der Bioabfallvergarung, Sickerwasser, anfallendes Prozesswassers und Gewinnung von Stickstoff-
dinger ASL.

Die Palettenlagerflache soll um ca. 17.500 Stellplatze erweitert werden. Die produzierten Erden mus-
sen bis zum Frihjahr (Hauptabsatz) gelagert werden. Ein Hochregallager ist aufgrund der unterschied-
lich trockenen Sackware und somit Stabilitat der Paletten nicht zielfiihrend.

Um die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit zu schaffen, wird der Bebauungsplan ,SO Bio Energiepark
Aham.“ zum 2. Mal geandert.

Bestand
Lage und Grole des Planungsgebietes

Das ca. 4,7 ha groRe Plangebiet befindet sich am siidlichen Siedlungsrand von Aham. Der Geltungs-
bereich der Bebauungsplananderung und Erweiterung "SO Bio Energiepark Aham“ umfasst die FI.-Nr
385 und 386 Tfl., Gemarkung Aham.

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Bebauungsplane sind gemal’ § 8 Abs. 2 BauGB aus den Flachennutzungsplanen zu entwickeln. Der
Flachennutzungsplan wird fur das Plangebiet in ein Sondergebiet ,Energiepark® gedndert (20. Ande-
rung des FNP).
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20. Anderung des Flachennutzungsplans Gemeinde Eiselfing, Oristeil Aham, Vorentwurf vom 24 00.2024

2.3 Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Aham als Ortsteil von Eiselfing gehért zum Landkreis Rosenheim, zum Regierungsbezirk Oberbayern, sowie
zur Planungsregion Slidostoberbayern (Regionalplan 18) und liegt nah am Mittelzentrum Wasserburg a. Inn.
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Karte Siedlung u. Versorgung

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
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Belange der Raumordnung und Landesplanung

Die Entwicklungsanforderungen des bestehenden Standorts des Energieparks werden unter Bertck-
sichtigung des Umweltschutzes, des Landschaftsbildes, der Flacheneffizienz sowie der Windkraft re-
alisiert und sind somit im Einklang mit der Regionalplanung.

Angemessenheit der Flachenausweisung:

Mit der groRflachigen Erweiterung des bestehenden Betriebes wird dem Bedarf einer notwendigen
Weiterentwicklung entsprochen. Aufgrund der unterschiedlichen Trockenzustande der hergestellten
Erden in Sacken, kann die Vorhaltung auf Paletten nur bedingt gestapelt werden, sodass ein Hochre-
gallager zur Flacheneinsparung aus sicherheitstechnischen Aspekten nicht zur Ausfiihrung gelangen
kann. Die Flacheninanspruchnahme gewahrleistet allerdings eine zukunftsfahige Perspektive des Be-
triebsstandortes.

Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild
Das Planungsgebiet liegt auf einer Hohe von ca. 465,98 m (NN (Referenzpunkt).

Die Erweiterung des Bestands erfolgt in Richtung Norden und grenzt an eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Grunflache, im Osten grenzt die Wasserburger Strafe und im Westen ein Feldweg an.

Die bestehenden, zum Teil groferen baulichen Anlagen des Betriebs sind bereits gegenwartig von
Norden aus sichtbar. Auch die neuen Gebaude sind mit ahnlichen Ausmalen geplant, weswegen der
landschaftlichen Einbindung und der Baugestaltung dieser Gebaude eine besonders hohe Bedeutung
zukommt. Die Festsetzung einer maximalen Héhe von Werbeanlagen zielt ebenfalls darauf ab, ein
regional vertragliches Landschaftsbild zu gewahrleisten.

Der Ausgleich fur den Eingriff erfolgt auf einer Teilflache auf dem Grundstick, vgl. Umweltbericht.

Denkmalschutz
Im Geltungsbereich sind keine Denkmaler gelistet, jedoch wird auf die Meldepflicht bei eventuell
zu Tage tretenden Bodendenkmalern hingewiesen.

Schutzgebiete
Das Landschaftsarchitekturbiiro Niederlohner zeigt im Umweltbericht und die Schutzgebiete auf. Der Bericht
ist Teil des Bebauungsplans.

Boden / Grundwasser
Ein Bodengutachten wurde nicht erstellt, die Erkundung des Baugrundes obliegt dem Bauherrn.
Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen.

Verfahren

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans erfolgt im Regelerfahren mit Umweltbericht und
Eingriffsermittlung, sowie der Zuweisung von Emissionskontingenten.

Stadtebauliches Konzept

Art der baulichen Nutzung

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet Bio Energiepark Aham* werden die bestehen-
den Betriebsflachen erweitert und folgende Gebaude, Anlagen und Giberdachte Bereiche gemaf Nut-
zungszweck zugelassen:

- Halle und Uberdachte Flache fur die Produktion von energie (Dampf, Warme und Strom)

- Halle und Uberdachte Flache fir Holzfaserproduktion

- Halle und Uberdachte Flache fiir Bioabfallvergarung und Nachkompostierung

- Halle, Gberdachte Flache und Freiflache fir Rindenmulch- und Rindenhumusproduktion

- Halle und lberdachte Flache fiir Biomethanaufbereitung und Erzeugung von CNG (Biogas)
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- Halle fir Vakuumverdampfung fur flissigen Garrest und Prozesswasser sowie Erzeugung von
ASL (Flussigdinger — Ammoniumsulfat-Losung)

- Gasspeicher

- Halle, Gberdachte Flache und Freiflache fir Gringutkompostierung und Aufbereitung von
Landschaftspflegematerial

- Halle und tberdachte Lagerflache fur Produktionsmittel (z.B. Dinger, Leerpaletten)

- Lagerflache fir Paletten (Fertigware) und Rohstofflager

- Léschwassertanks unterirdisch (Regenwassersammiung)

- Photovoltaikanlage auf den Dachflachen

- Unter- und oder oberirdisch Behalter zum Sammeln von Prozesswasser

- Aulen Lichtanlage (fir notwendige Beleuchtung Arbeitsplatz)

- Regenwasserriickhaltebecken und Retentionsbodenfilter

Maf der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt, um die Flache im Geltungsbereich bestmdg-
lich nutzen zu kénnen. Somit wird der Standort gesichert. Einer weiteren Inanspruchnahme von land-
wirtschaftlichen Flachen kann somit entgegengewirkt werden.

Eine maximale Héhenfestsetzung der Gebaude bezogen auf den vorhandenen Messnagel bei der
Staatsstralle (465,98 m UNN) als Referenzpunkt wurde getroffen.

Baukorper

Die Orientierung der Baukdrper ist frei zu wahlen. Somit kann individuell auf die Erfordernisse des
Betriebs eingegangen werden. Die stadtebauliche Ordnung wird davon nicht beeintrachtigt.

Baugestaltung

AuRenwande in reflektierenden Oberflachen sowie in Signal- und Leuchtfarben werden zugunsten des
Landschaftsbildes nicht zugelassen.

Déacher

Fir die Bedachung werden Festsetzungen zu Dachneigung und Materialitat getroffen um das Land-
schaftsbild nicht zu stéren und keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt resultieren.

Solaranlagen

Photovoltaik- und thermische Solaranlagen sind flir eine nachhaltige Energiegewinnung sinnvoll.
Anlagen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie werden auf Dachern von Gebauden zugelassen.

Einfriedungen

Das Planungsgebiet grenzt an landwirtschaftlich genutzte Flachen. Auf den Abstand vom Zaun zum
Erdreich von mind. 15 cm ist zu achten, damit kleine Saugetiere wie z.B. Igel bei lhrer Nahrungssuche
nicht behindert werden, bzw. falls diese mit angeliefert werden, damit diese dann das Areal verlassen
kdénnen.

Zur Grundstuckssicherung vor Diebstahl und Vandalismus sind Metallgitterzaune bis zu einer Maxi-
malhéhe von 2,0 m zulassig.

Zur Minimierung des Eingriffs in das natlrliche Bodenregime und dem Wasserhaushalt sind Funda-
mente von Zaunsaulen nur als Einzelfundamente zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans zulassig, jedoch werden einige
Werbearten ausgeschlossen, damit die Umgebung nicht beeintrachtigt wird. Aufgrund der Art der bau-
lichen Nutzung des Sondergebiets und auch umweltrelevanten Aspekten (Lichtverschmutzung, Arten-
schutz vs. Leuchtreklame, etc.) wird die Art und Gré3e der Werbeanlage eingeschrankt.



Beb.-Plan ,SO BIO ENERGIEPARK AHAM* 2. Anderung - Begriindung

Verkehrliche Erschliellung

Das Planungsgebiet liegt westlich der Wasserburger Stral3e. Die ErschlieBung erfolgt tber die
bereits vorhandene Zufahrt und wird auf dem Areal intern erschlossen. Den Anforderungen wie
Mindestbreiten fiir Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge, etc. wird Rechnung getragen.

Schallschutz

Mit der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,,Sondergebiet Bio Energiepark Aham*
werden von der Gemeinde Eiselfing die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante
Erweiterung der auf FI.Nr. 386 der Gemarkung Aham befindlichen Biogasanlage um verschiedene
Betriebsgebdude und Lagerflachen nach Norden um FI.Nr. 385 der Gemarkung Aham geschaffen.
Der Geltungsbereich der Planung hat eine Flache von ca. 47.240 m? und beinhaltet ein einziges Bau-
feld, das in funf Teilflachen gegliedert ist. Die Nutzungsart wird konform zum Urplan als Sondergebiet
(SO) festgesetzt. Die Erschlieffung erfolgt aus Siiden lber das bestehende Gelande der Biogasan-
lage.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beruicksichtigen. Der Schallschutz wird
dabei durch die im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fur die unterschiedlichen
Gebietsarten genannten Orientierungswerte konkretisiert. Deren Einhaltung oder Unterschreitung an
schutzbediirftigen Nutzungen wie z.B. Bauflachen, Baugebiete, oder sonstige Flachen ist wiinschens-
wert, um die mit der Eigenart des jeweiligen Baugebiets/ der jeweiligen Bauflache verbundene Erwar-
tung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung zu erflllen. Fir Gewerbelarm wird in Erganzung
zur DIN 18005 die ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm“ (TA Larm) als fachlich fundierte
Erkenntnisquelle zur Bewertung der LA&rmimmissionen herangezogen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die C. Hentschel Consult Ing.-GmbH aus
Freising mit Datum vom 28.01.2025 eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Projekthnummer:
3016-2025 / KB_01). Darin wurden fir die verschiedenen Teilflachen des Sondergebiets maximal zu-
lassige Gerauschemissionskontingente gemaf DIN 45691:2006-12 ermittelt und zur Festsetzung im
Bebauungsplan empfohlen.

Die Festlegung solcher Gerauschkontingente bedeutet, dass jeder Betrieb geeignete technische
und/oder organisatorische MaRnahmen treffen muss, sodass die alleine von seinen Anlagen - ein-
schlieBlich dem Verkehr auf dem Werksgelande - in seinem Einwirkungsbereich auferhalb des Son-
dergebiets verursachten Gerausche keine hoheren Beurteilungspegel erzeugen, als bei ungehinderter
Schallausbreitung mit dem Emissionskontingent abgestrahlt wiirden. Der Nachweis muss mit dem
Bauantrag eingereicht werden.

Die Emissionskontingente wurden unter Berlcksichtigung der Larmvorbelastung durch die beste-
hende Biogasanlage im stidlichen Anschluss an das geplante Sondergebiet und die Kompostieranlage
des Landkreises Rosenheim - ebenfalls im Sltden der Planung - berechnet. Die gegeniber den gel-
tenden Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerten um 10 dB(A) reduzierten Planwerte werden an al-
len maRgeblichen Immissionsorten aul3erhalb des bestehenden sowie geplanten Sondergebiets ein-
gehalten bzw. zulassigerweise ausgeschopft.

Die Festsetzung der Kontingente regelt die Aufteilung der méglichen Gerdauschemissionen innerhalb
des Geltungsbereichs (Gliederung). Sie stellt gemaf § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO eine Gliederung
des Sondergebiets hinsichtlich der maximal zulassigen Gerauschemissionen und damit nach dem als
Eigenschaft im Sinne dieser Vorschrift anzusehenden "Emissionsverhalten" dar. Mit Werten von 71 -
72 dB(A)/m? tags und von 56 - 57 dB(A)/m? nachts konnten allen Teilflachen verhaltnismaRig hohe
Emissionskontingente zugewiesen werden, sodass im Hinblick auf die vorgesehenen Nutzungen
keine Einschrankungen im Rahmen des Kontingentnachweises zu befurchten sind.

Klimaschutz

Das Vorhaben tragt zum Klimaschutz bei, da die vorhandenen Potentiale regional genutzt und weiter
verwertet werden. Dies tragt zu CO2-Einsparung bei.
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Erneuerbare Energien - Windkraft

Gem. RP 18 B V 7.2.5 Z durfen MaRnahmen und Planungen im Umfeld von Vorranggebieten fir
Windkraftanlagen die vorgesehenen Nutzungen innerhalb von Vorranggebieten nicht erheblich ein-
schranken. Die geplanten Gebaude befinden sich ca. 200 m entfernt vom Vorranggebiet fir Windkraft-
anlagen VRG 48 ,Eiselfing, Schonstett” (vgl. RP 18 BV 7.2.4.1 Z). Eine an das Vorranggebiet heran-
rickende Bebauung kénnte durch die immissionsschutzfachlichen Mindestabstédnde den Bau und Be-
trieb von Windkraftanlagen auf (Teil-) Flachen innerhalb des Vorranggebietes rechtlich verhindern.
Aus Grinden des Ricksichtnahmegebots ist zu gewahrleisten, dass Vorhaben und Planungen auler-
halb von Vorranggebieten zu keinen erheblichen Einschrankungen der vorgesehenen Windkraftnut-
zung in den Vorranggebieten fuhren.

Um Auswirkungen auf das Vorranggebiet Windkraft zu verhindern, werden die Gebaude auf dem Areal
entsprechend angeordnet.

Auswirkungen der Planung

Umwandlung von landwirtschaftlich genutztem Griinland in ein Sondergebiet ,Bio Energiepark
Aham®. Die Flache wird bis zu 80 % versiegelt.

Einbindung der neuen Bebauung und Anlagen durch Festsetzung einer neu zu pflanzenden Hecke

(Gehdlzgruppen und Baumpflanzungen) fur das Landschaftsbild und zum Artenschutz.

Flachenbilanz
Grole des Geltungsbereiches ca. 47 000 m2

davon:

Versiegelte Flache ca. 39 500 m?
Eingriinung ca. 4700 m?
Sickerflache ca. 2800 m?

beteiligte Fachingenieure

Bauleitplanung

Jocher Architekten + Stadtplaner

Regina Linnerer, Dipl.-Ing. Univ.
Schmidzeile 14, 83512 Wasserburg a. Inn

Umweltbericht

Niederldhner Landschaftsarchitekten

Lea Kauer, M.SC. Agrarwissenschaften
Schmidzeile 14, 83512 Wasserburg a. Inn

Immissionnsschutz

C. Hentschel Consult Ing.-GmbH
Judith Aigner, Dipl.-Ing.

Oberer Graben 3a, 85354 Freising
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Zusammenfassung

Die Gemeinde Eiselfing hat die flr den Geltungsbereich zu beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit
gegeneinander gewissenhaft erhoben und dokumentiert, in ihrer Gesamtheit gegeneinander und un-
tereinander abgewogen und dabei insbesondere auch alle umwelterheblichen Gesichtspunkte sorg-
faltig geprift. Die sich aus der Planung ergebenden Konsequenzen sind vollinhaltlich dargestellt wor-
den.

Unter Bericksichtigung aller Argumente fiir und gegen die Realisierung der Planung kommt die Ge-
meinde Eiselfing zu dem Ergebnis, den Bebauungsplan in der vorliegenden Form zu andern und zu
erweitern.

Mit Inkrafttreten der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans treten fiir den Uberschnei-
dungsbereich alle anders lautenden Festsetzungen des Ausgangsbebauungsplans aufder Kraft.

Aufgestelit:

Eiselfing,den ....................

Erster Birgermeister Georg Reinthaler
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