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Vorbemerkung

Gemald § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen tiber
die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung im Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach
Abwagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt
wurde. Naheres zur Berlicksichtigung der Umweltbelange ist dem gemaR § 2a BauGB erstellten

Umweltbericht zu entnehmen.
Anlass und Ziel der Planung

Anlass und Ziel der Bauleitplanung war die Schaffung von Baurecht fiir eine gewerbliche Nutzung nach

§ 8 BauNVO mit Zulassigkeit von Betriebsleiterwohnen dstlich der Gemeinde llmmiinster zwischen der
Bundesstralte - ,,Miinchner StraRe“ - B13 und der Bahnlinie. Das Plangebiet befindet sich
bauplanungsrechtlich im Auenbereich gemaf’ § 35 BauGB. Um den Gewerbetreibenden die M&glichkeit
zur Neuansiedlung zu bieten, wurde die bestehende Flache tGberplant. Um die stadtebauliche Ordnung
zu sichern und die Erweiterung im Interesse der Gemeinden zu realisieren, wurde ein
Bauleitplanverfahren gemaR § 1 Abs. 3 und Abs. 5 BauGB durchgefiihrt. Dieses wurde im Regelverfahren
nach § 3 und 4 BauGB durchgefiihrten. Hauptziel der Planung war es, geeignete Gewerbeflachen zur
Verfligung zu stellen, um die Anzahl gewerblicher Betriebe am Ort zu erhdhen und damit dem

gemeindlichen Ziel der Forderung gewerblicher Ansiedlung Rechnung zu tragen.

Die Gemeinde Ilmmiinster hat dazu in der Gemeinderatssitzung vom 08.03.2022 den
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans gefasst. Das Plangebiet war im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan bereits als gewerbliche Bauflache (G) bzw. als Gewerbegebiet (GE) gemal

§ 8 BauNVO dargestellt und konnte demnach aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Das Bauleitplanverfahren wurde im Regelverfahren gemafR & 3 Abs. 1 und 2 und § 4 Abs. 1 und 2
BauGB durchgefiihrt. Die Gemeinde Ilmmiinster hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 05.12.2023 den

Bebauungsplan in der Fassung vom 05.12.2023 als Satzung festgestellt.
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Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungs- und Griinordnungsplan

Im Rahmen des vorliegenden Verfahrens zum Bebauungsplan wurde eine Umweltpriifung gemafl

§ 2a BauGB durchgefiihrt und ein Umweltbericht erstellt. Dabei wurden die Belange des Umweltschutzes
einschliefilich des Naturschutzes und der Landschaftspflege untersucht, umweltbezogene Auswirkungen
ermittelt sowie mogliche MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich gepriift. Inhalt
der Priifung waren alle in der Anlage zum Baugesetzbuch aufgefiihrten Umweltbelange, also

insbesondere die in der Planfolge zu erwartenden Auswirkungen auf

e Mensch und Gesundheit
e Tiereund Pflanzen

e biologische Vielfalt

e Boden
e Flache
e Wasser
e Klima/Luft

e Landschaftsbild

e Kultur- und Sachgiiter

e Artund Menge an Emissionen und Verursachung von Belastigungen

e Artund Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung
e Eingesetzte Techniken und Stoffe

e Risikoabschatzungim Falle von Unfallen oder Katastrophen

e Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete.

Die Ergebnisse sind im Umweltbericht dargestellt, der einen selbstandigen Teil der Begriindung zum

Bebauungsplan bildet und am Aufstellungsverfahren teilgenommen hat.

Zur Abschatzung der Planfolgewirkungen auf die Umweltbelange wurden folgende Grundlagen

herangezogen:
Zur Beurteilung der Grundwasserverhaltnisse:

. Daten des UmweltAtlas Bayern (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt) herangezogen.
Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse:

. Bericht zur Baugrund- und orientierenden Schadstoffuntersuchung

(Buro Nickol & Partner AG, 82194 Grobenzell, vom 19.12.2022

Zur schall- und erschiitterungstechnischen Beurteilung:
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. Schall- und erschitterungstechnische Untersuchung

(Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, 85250 Altomiinster, vom 20.06.2023)

Zur Ermittlung der Betroffenheit geschiitzter Tier- und Pflanzenarten:

. amtliche Biotopkartierung Bayern
. Artenschutzkartierung Bayern
. spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

(Biiro OFA Okologie Fauna Artenschutz, 91154 Roth, vom September 2022)

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffs und der erforderlichen Ausgleichsflachen erfolgte auf
Basis folgender Veroffentlichung: Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung - Ein Leitfaden (Bayerisches Staatsministerium flir Wohnen, Bau und Verkehr, Dezember

2021)

Die Auswertung der Datengrundlagen und die Vorgehensweise bei der Bewertung erfolgten nach

anerkannten Methoden und anhand der einschlagigen Fachliteratur.

Die vorliegende Planung hat im Wesentlichen die Umwandlung einer bisher Giberwiegend intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flache in eine Gewerbegebietsflache zur Folge, um damit die

baurechtlichen Voraussetzungen fiir entsprechende Nutzungen zu schaffen.

Die Umweltwirkungen gegentiber der bisherigen Nutzung liegen in einem Verlust an wenig wertvollem

Lebensraum fur Tiere und Pflanzen.

Die Zunahme der befestigten Flachen fiihrt zu einer erh6hten Versiegelung des Bodens. Die geplanten
BaumaRnahmen und baulichen Anlagen, sowie die geplante Versickerung des anfallenden
Oberflachenwassers lassen nachteilige Auswirkungen auf das Grundwasser in nur geringer Erheblichkeit

erwarten.
Die geplanten baulichen Anlagen flihren zu einer Verdnderung des Orts- und Landschaftsbildes.

Mit der vorliegenden Aufstellung eines Bebauungsplanes werden im Vergleich zum derzeitigen Zustand

folgende Auswirkungen auf die Umwelt erwartet:

In bau-, anlage- und betriebsbedingter Hinsicht werden geringfligige Auswirkungen erwartet fiir die

Schutzgiiter
. Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen
. Biologische Vielfalt
. Wasser

. Klima/Luft
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. Kultur- und sonstige Sachgiiter

Fur das Schutzgut ,Boden“ werden hohe bau- und anlagebedingte Auswirkungen und geringe

betriebsbedingte Auswirkungen erwartet.

Flr das Schutzgut ,,Flache” werden geringe bis mittlere anlagebedingte Auswirkungen und geringe bau-

und betriebsbedingte Auswirkungen erwartet.

Fur das Schutzgut ,Mensch® werden mittlere bau- und anlagebedingte Auswirkungen und geringe

betriebsbedingte Auswirkungen erwartet.

Flr das Schutzgut ,Landschaftsbild“ werden geringe bau- und betriebsbedingte Auswirkungen und

mittlere anlagebedingte Auswirkungen erwartet.

Die bau-, anlage- und betriebsbedingten Risiken im Falle von Unfallen oder Katastrophen werden als

gering bewertet.

Das Risiko einer Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete wird in bau-,

anlage- und betriebsbedingter Sicht ebenfalls als gering bewertet.
Das Planungskonzept zielt darauf ab, diese Auswirkungen auf die Umwelt weitestgehend auszugleichen:

Reduzierung der versiegelten Flachen durch weitestmogliche Verwendung wasserdurchlassiger Belage
(sofern auf Grundlage technischer Vorschriften und Regelwerke zuldssig), weitestmogliche Versickerung

des anfallenden Oberflachenwassers,

Festsetzungen zur Lage, Hohenentwicklung und Gestaltung der Gebaude, sowie zur Begriinung von

Flachdachern,

grinordnerische MaRnahmen zur Ein- und Durchgriinung des Gewerbegebietes, zur Schaffung von
Lebensraumen fir Tier und Pflanzen, zur Erhhung der biologischen Vielfalt und zur Verbesserung des

Kleinklimas,

Festsetzungen zum Schutz der in der Umgebung, sowie im geplanten Baugebiet selbst lebenden

Menschen vor Schall- und Erschiitterungsimmissionen.

Der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur und Landschaft wird auf einer geeigneten externen

Ausgleichsflache ausgeglichen.
Im Zuge der Planung wurden alternative Planungsmaoglichkeiten gepriift.

Insgesamt stehen im Gemeindebereich von Ilmmiinster derzeit keine Flachen mit vergleichbar glinstigen

Voraussetzungen zur Schaffung einer Gewerbegebietsflache flir die vorgesehene Nutzung zur Verfiigung.
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Die vorliegende Planung verursacht einen Eingriff in Natur und Landschaft, der durch geeignete
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen zu kompensieren ist. Die naturschutzfachliche Eingriffsregelungin
der Bauleitplanung nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wurde detailliert entsprechend des Leitfadens ,,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft“, sowie auf der Grundlage der Vorschriften des Bundes-
Naturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
abgehandelt. Die erforderlichen Ausgleichsflachen werden aufierhalb des Plangebietes auf folgender
Flache bereitgestellt:

zwei Teilflachen des Grundstiickes Fl. Nr. 1620/1 Gemarkung llmmiinster, Gemeinde Ilmmiinster.

Folgende Entwicklungsziele sind vorgesehen: Entwicklung einer extensiven Feuchtwiese

Die Belange des besonderen Artenschutzes wurden im Rahmen der vorliegenden ,speziellen
artenschutzrechtliche Priifung® (saP), Biiro OFA Okologie Fauna Artenschutz, 91154 Roth, vom
September 2022 eingehend untersucht und beurteilt. Die darin geforderten MaRnahmen zur Vermeidung

und zum Ausgleich wurden in der Planung bertiicksichtigt.
Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm, Fachstelle Bauleitplanung

Zu Belange der Baukultur

Der Anregung, die Zuldssigkeit der Hohenentwicklung der Gebaude mit dem Gelande zu staffeln, wurde
nicht gefolgt. Aufgrund des schmalen und langgezogenen Plangebiets ist keine mehrreihige Bebauung
moglich, die eine gestaffelte Hohenentwicklung erfordern wiirde. Die Baukorperstellung ist demnach
bereits durch die Baugrenzen von West nach Ost und die zulassige Traufhohe geregelt, sodass keine

weiteren einschrankenden Festsetzungen notwendig waren.

Der Anregung, die optionale horizontale Gliederung ab einer Gebaudelange von z.B. 50 m und einer
Fassadenansicht von z.B. 10 m Hohe zwingend festzusetzen, wurde gefolgt. Da das natiirliche Gelande
zur B13 hin abfallt werden sich zwangslaufig an der der Strale zugewandten Seite die maximalen
Wandhohen (bis ca. 12 m) ergeben. Eine horizontale Gliederung ab 10 m ist demnach wiinschenswert.
Die Festsetzung unter Punkt D.3.2 wurde folgendermalien erganzt: D.3.2:, [...] Ab einer Gebdudeldnge
von 50 m und einer Fassadenansicht von 10 m ist auRerdem eine horizontale Gliederung zwingend

erforderlich. “

Der Anregung, einheitlich harmonisch wirkende Regelungen zur Dachgestaltung zu verwenden und
Dachformen einzuschranken, wurde gefolgt. Die Festsetzungen unter Punkt D.4.1 und D.4.2 wurden

folgendermalien angepasst:
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D.4.1 Dachform

Hauptdach
Es sind Flachddicher (bis 6° Dachneigung) und symmetrische Sattelddcher (bis 25° Dachneigung) zuldssig.

Dachgauben sind nicht zuléssig.

Nebenanlagen, Garagen, liberdachte Stellpldtze, Anbauten

Die Ddcher sind auch in anderer Dachform und -neigung als das Hauptdach zuléssig.

D.4.2 Dachdeckung

Satteldach

Es sind Ziegel- und Metalldeckungen in naturrot oder hellgrau zuldissig. Metalldeckungen diirfen nur
beschichtet ausgefiihrt werden. Grelle, hochglédnzende oder stark reflektierende Materialien wie glasierte

oder engobierte Dachziegel sind unzuléssig.

Flachddécher (bis 6° Dachneiqung)

Diese sind nur in begrtinter Ausfiihrung zuldssig. Ausgenommen sind Bereiche, die mit Anlagen zur

Gewinnung solarer Strahlungsenergie liberdeckt sind.

Der Anregung, die Zuldssigkeit von Abgrabungen und Auffiillungen von 3 m aufgrund von
ortsgestalterischen Griinden zu vermeiden, wurde nicht gefolgt. Aufgrund der topographischen
Gegebenheiten werden zur sinnvollen Bebauung Abgrabungen und Auffiillungen in diesem Mal3e

benotigt.

Der Anregung, allgemein giiltige Planungsgrundsétze zur Boschungsausbildung festzusetzen, wurde
gefolgt. Eine entsprechende Festsetzung unter Punkt D.5.2 wurde eingefiigt: D.5.2: Béschungen dlirfen
maximal mit einem Verhdltnis von Béschungshohe zu -lénge von 1:2 ausgefiihrt werden und miissen einen

Abstand von mindestens 1 m zur Grundstiicksgrenze aufweisen.

Der Anregung, die Festsetzung zur Zulassigkeit von Stiitzwanden weiter einzuschranken, wurde nicht
gefolgt. Aufgrund der topographischen Gegebenheiten werden zur sinnvollen Bebauung Stiitzmauern bis

zu einer Hohe von 2 m benotigt. Eine weitere Beschrankung ist nicht moglich.

Der Anregung, eine gestalterisch ansprechende Losung zu Stiitzwanden festzusetzen, wurde gefolgt.
Die Festsetzung D.5.2 wurde entsprechend erganzt: D.5.3 Stiitzwdnde sind bis zu einer Ansichtsflache von 2

m zuldssig. Ab einer sichtbaren Héhe von 1,0 m sind Stiitzmauern zu begriinen.

Der Anregung, die flichenmafige Gesamtgrofie der Werbeanlagen auf maximal 10 % der Wandflache der
betroffenen Gebiudeseite sowie die EinzelgroRe auf 8 m? zu reduzieren, wurde gefolgt. Die Festsetzung

D.11.2 durch Text wurde dementsprechend angepasst.
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Der Anregung, Materialien von Gebaude und Zaunanlage harmonierend festzusetzen, wurde nicht
gefolgt. Zur Gestaltung und Ausfiihrung der Einfriedungen wurden bereits Einschrankungen in tGiblichem
Male getroffen. Eine darliberhinausgehende Restriktion wiirde die Gestaltungsfreiheit der Bauwerber zu
sehr einschranken bzw. ist eine Ausfiihrung der Einfriedung analog zu den Gebdaudematerialen nicht

durchgangig umsetzbar.

Der Anregung, Werbeanlagen an Einfriedungen auszuschlieRen, wurde gefolgt und die Festsetzung
durch Text D.11.3 folgendermaRen erganzt: D.11.3: ,Fahnen und Werbeanlagen an Einfriedungen sind

unzuldssig.“

Zu Planungsrechtliche Anforderungen

Der Anregung, statt dem Begriff Traufhohen den rechtlich definierten Begriff ,,Wandhohe* zu
verwenden, wurde nicht gefolgt. Die Bezeichnung ,,TH fiir , Traufhdhe” ist im Zusammenhang mit einer

Hohenfestsetzung in Meter liber Normalhéhennull und entsprechend der PlanZV korrekt.

Der Anregung, die Festsetzung zur Unterordnung der Wohnnutzung auf die in § 16 BauNVO genannten
Begrifflichkeiten zu beziehen, wurde nicht gefolgt. Die Unterordnung der Wohnnutzung muss sich auf
eine bestimmte Relation zum Gesamtbetrieb, insbesondere der Betriebsflache, beziehen. Wie dies im
Einzelnen zu geschehen hat, ist durch den Gesetzgeber nicht geregelt. Die Relation der Wohnflache ist

durch den Bezug auf die Nutzungsflache gemaf DIN 277-1 eindeutig definiert.

Der Anregung, die Festsetzung zur Unterordnung der Verkaufsflachen auf die in § 16 BauNVO
genannten Begrifflichkeiten zu beziehen, wurde nicht gefolgt. Die Unterordnung der Verkaufsflache muss
sich auf eine bestimmte Relation zum Gesamtbetrieb, insbesondere der Betriebsflache, beziehen. Wie
dies im Einzelnen zu geschehen hat, ist durch den Gesetzgeber nicht geregelt. Die Relation der

Verkaufsflache ist durch den Bezug auf die Nutzungsflache gemaR DIN 277-1 eindeutig definiert.

Der Anregung, die Festsetzung D.3.2 zur Fassadengestaltung weiter zu konkretisieren, wurde nicht
gefolgt. Die Kriterien einer qualitatvollen Gestaltung orientieren sich dabei an den gleichen
gestalterischen MaRstaben wie bei einer vertikalen Gliederung und kdnnen demnach aus dieser

abgeleitet werden.

Der Anregung, die Festsetzung unter D.9.4 zu andern wurde gefolgt. Der Teilsatz ,,Festlegung der
exakten Lage und der Artenzusammensetzung erfolgt im Rahmen der Freiflachengestaltungsplanung
zum Bauantrag” wurde in die Hinweise durch Text (E) verschoben. Hierzu wurde der Hinweis durch Text
E.7 folgendermalen erganzt: E.8 Flir alle Bauvorhaben ist ein qualifizierter Freifldchengestaltungsplan mit
der Bauvorlage einzureichen. Dieser muss die vorgesehene Gestaltung der nicht liberbauten Fléchen, den

Nachweis des Versiegelungsgrades und die MalRnahmen zur Griinordnung, insbesondere die
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Vegetationsplanung darstellen. Die exakte Lage von Baum- und Strauchpflanzungen, sowie die
Artenzusammensetzung auf Basis der Festsetzung D.9.3 und D.9.4 sind im Freifldchengestaltungsplan

festzulegen.

Der Anregung zur Festsetzung D.10, den einleitenden Satz zur Beachtung der speziellen

artenschutzrechtlichen Priifung nicht innerhalb der Festsetzungen zu nennen, wurde gefolgt.

Der Anregung, die Formulierung der unter D.10.1 festgesetzten VermeidungsmaRnahmen auf Ihre
Formulierung hin zu priifen wurde gefolgt. Die in der saP geforderten VermeidungsmaRnahmen wurden
zwischenzeitlich liberarbeitet. Die Festsetzung wurde entsprechend angepasst:

D.10 MaRRnahmen zur Vermeidung (gemdl3 Pkt. 3.1 der saP):

VermeidungsmafSnahme V1:
Geholzbeseitigungen diirfen nur zwischen Oktober und Ende Februar aulSerhalb der Vogelbrutzeit (Mdirz bis

September) durchgefiihrt werden.

VermeidungsmafSnahme V2:

Zum Schutz des Eidechsenbestandes entlang der Bahnbéschung ist wahrend der Bauphase ein Schutzzaun
(Typ Amphibienzaun) entlang der Ostgrenze des Geltungsbereiches zu stellen, beginnend von der
Nordostecke bis einschlieflich Zufahrt im Siiden (dort entlang Bahnbéschungsful3). Zusdtzlich muss dieser
relativ niedrige Folienzaun durch einen Latten- oder Bauzaun ergéinzt werden als besser wahrnehmbare
Sperre fiir die Bautrupps. Dieser Zaun schiitzt auch gleichzeitig die Baumhecke im Norden vor
Beeintréchtigungen. Beide Schutzzédune diirfen erst nach Fertigstellung des Gewerbegebietsrandes entfernt

werden.

VermeidungsmafSnahme V3:
Um ausreichende Besonnung des iiberwiegend westexponierten Lebensraumes der Zauneidechse entlang
des Bahndammes (FL.-Nr. 1094/44) zu gewdihrleisten, ist auf eine beschattende Anpflanzung oder Errichtung

einer hoheren Wand bzw. Mauer entlang der Ostgrenze des Gewerbegebietes zu verzichten.

VermeidungsmafSnahme V4:

Um zu priifen, ob die Bebauung, insbesondere eine etwaige Beschattung des Eidechsenlebensraumes
entlang des Bahndammes negativen Einfluss auf den Eidechsenbestand ausiibt, muss nach Abschluss der
Bebauung in den folgenden zwei Jahren ein Monitoring des Zauneidechsenbestandes durch einen
fachkompetenten Bearbeiter durchgefiihrt werden. Fiir den Fall, dass diese Kontrollen einen signifikanten
Riickgang des Bestandes belegen, wird die AusgleichsmalRnahme A1 erforderlich. Als Bestandsreferenz

gelten die Erfassungsergebnisse im vorliegenden Gutachten.
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AusgleichsmalRnahme Al:

Fiir den Fall, dass das Monitoring des Zauneidechsenbestandes einen signifikanten Riickgang
dokumentiert, muss im direkten rdumlichen Zusammenhang (Nahbereich, méglichst innerhalb des
Geltungsbereiches des Vorhabens) an geeigneter Stelle ein Ersatzlebensraum fiir die Zauneidechse
geschaffen werden. Die Fldchengrof3e dieses Ersatzhabitats ist anhand des Ausmalles der

Bestandsbeeintrdachtigung von dem betreffenden Monitoring-Gutachter festzulegen.

Die Anregung, Satz 1 der Festsetzung D.10.2 aufgrund fehlender Rechtsgrundlage nichtin die
Festsetzung zu libernehmen, wurde gefolgt. Der Hinweis wurde ersatzlos gestrichen und innerhalb der

Festsetzung D.10 neu geregelt.

Der Anregung, die MaBnahmen zum Schutz der Zauneidechse unter D.10.2 rechtssicher

umzuformulieren, wurde gefolgt. Entsprechende Festsetzung wurde in D.10 neu geregelt.

Der Anregung, auf die Festsetzung D.12.1.3 zu verzichten, wurde gefolgt und der Regelungsinhalt zu den

Hinweisen durch Text verschoben.

Der Anregung, die Festsetzung D.12.1.4 aus dem Festsetzungskatalog herauszunehmen, wurde
dahingehend gefolgt, dass die Festsetzung umformuliert wurde und damit bestehen bleiben konnte. Die

Festsetzungen D.12.1.4 und D.12.1.5 wurden durch folgenden Text ersetzt:

D.12.1.3: Ein Vorhaben ist schalltechnisch nur zuldssig, wenn der nach TA Ldrm unter Beriicksichtigung der
Schallausbreitungsverhdltnisse im Zuge des bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens bzw.
Freistellungsverfahrens fiir ein beantragtes Bauvorhaben berechnete Beurteilungspegel Lr der vom
Bauvorhaben ausgehenden Gerdusche an allen maligeblichen Immissionsorten das jeweilige
Immissionskontingent LIK nach DIN 45691:2006-12 nicht tiberschreitet®. Dabei ist auch die Relevanzgrenze
nach Kap. 5 der DIN 45691: 2006-12 zu beachten; sie besagt, dass unabhéngig von der durch die Einhaltung
der Emissionskontingente bedingten Immissionskontingente ein Vorhaben auch dann die Festsetzung des
Bebauungsplanes erfiillt, wenn die Beurteilungspegel Lr die zutreffenden Immissionsrichtwerte an den

maligeblichen Immissionsorten um jeweils mindestens 15 dB(A) unterschreiten.

Der Anregung, die Festsetzung D.12.1.5 ggf. in die Hinweise zu verschieben, wurde dahingehend gefolgt,
dass die Festsetzung umformuliert wurde und damit bestehen bleiben konnte. Die Festsetzungen

D.12.1.4 und D.12.1.5 wurden ersetzt und in den Festsetzungen belassen.

Der Anregung, die Festsetzung D.12.2.1 in die Hinweise zu verschieben, wurde gefolgt. Die

entsprechende Festsetzung wurde zu den Hinweisen durch Text verschoben.

Der Anregung, die maBgeblichen AuBenldarmpegel in der Planzeichnung darzustellen, wurde nicht

gefolgt. Der Vorschlag war grundsatzlich richtig. Das ist allerdings nur bei Vorliegen konkreter
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Baugrenzen/-linien oder eines Bebauungskonzepts mit festgesetzten Plangebauden moglich. Die
mafgeblichen AulRenlarmpegel miissen nach 12.2.4 in jedem Baugenehmigungsverfahren ohnehin
eigens errechnet werden. Um der Anregung Rechnung tragen zu konnen, wurde die Festsetzung D.12.2.4

durch folgenden Text ersetzt:

D.12.2.3: Die maRRgeblichen AuRenldrmpegel sind im Zuge der Eingabeplanung fiir jedes Wohngebdude

(konkrete Lage und Hohe des geplanten Baukdrpers innerhalb der Baugrenzen) zu berechnen.

Der Anregung, die Festsetzung zu Punkt D.12.3 anzupassen, wurde nicht gefolgt. Die Notwendigkeit die

Festsetzung gemaf’ der Stellungnahme zu reduzieren, wurde nicht gesehen.

Der Anregung, die Festsetzung durch Text D.12.3.2 zu streichen, wurde gefolgt. Der Regelungsinhalt

wurde zu den Hinweisen durch Text verschoben.
Der Anregung, die Festsetzungen zum Brandschutz in die Hinweise zu verschieben, wurde gefolgt.

Der Anregung, die Regelungen zum Arten- bzw. Naturschutz sowie zum Immissionsschutz von einer

Verwaltungsrechtskanzlei priifen zu lassen, wurde nicht gefolgt.

Zu Planungssicherheit

Der Anregung, die Geldnde- bzw. Gebadudeschnitte als Festsetzungen zu treffen, wurde nicht gefolgt.
Durch die Festsetzung der Traufhohe baulicher Anlagen als Hochstmal? in Meter liber Normalhdhennull

ist eine eindeutige Regelung der maximal zulassigen Hohe des Gebaudes bereits gegeben.

Zu Ein- und Durchgriinung

Der Anregung, die Festsetzung D.9.5 dahingehend zu dndern, dass je 250 m? Gewerbegebietsflache

1 weiterer Baum zu pflanzen ist (statt wie festgesetzt je 750 m2), wurde nicht gefolgt. Auf Basis der
aktuellen Festsetzung sind bei einer Gewerbegebietsfliche von 7.726 m? (:750 m* =) 10 weitere Baume zu
pflanzen (zusatzlich zu den 28 zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen gem. B.5.3). Dies wurde als
angemessen angesehen, um zum einen eine ausreichende Durchgriinung des Baugebietes zu erzielen

und andererseits eine sinnvolle gewerbliche Nutzung zu ermoglichen.

Der Anregung, mindestens ein Baum je fiinf Stellplatze festzusetzen, wurde nicht gefolgt. Zur
Eingrinung von Stellplatzanlagen regelt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Ilmmdnster, dass je zehn

Stellplatze mindestens ein Baum zu pflanzen ist.

Zu Zulassigkeit von Wohnungen

Der Anregung, vollstandig auf die Zuldssigkeit von Wohnungen fiir Aufsichts- und

Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsleiter und Betriebsinhaber zu verzichten, wurde nicht

gefolgt. Im gegenstandlichen Gewerbegebiet soll vorrangig kleineren, ortsansassigen Betrieben aus
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Handwerk, Gewerbe oder freien Berufen die Moglichkeit zur Ansiedlung gegeben werden. Fiir die zu
erwartenden BetriebsgroRen ist die Moglichkeit zur Errichtung von Wohnraum fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsleiter und Betriebsinhaber am Betriebsstandort von grofRer
Bedeutung. Die Betriebszeiten sind in der Regel beschrankt auf Tagbetrieb, so dass die mit der
Wohnnutzung ggf. verbundene Einschrankung von geringer Bedeutung sind. Zudem sollen auch
Konflikte mit der bestehenden, angrenzenden Wohnbebauung ausgeschlossen werden. Dadurch besteht
bereits eine Einschrankung hinsichtlich méglicher kiinftiger Gewerbenutzung. An der Zulassigkeit von
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsleiter und Betriebsinhaber wurde

deshalb festgehalten.

Zu Erneuerbare Energien

Der Anregung, nur helle Materialien bzw. Farben festzusetzen, wurde gefolgt. Die Festsetzung D.3.1
wurde entsprechend erganzt: D.3.1: Als Fassadenfarben sind helle, gedeckte Farbtdne und Glasfassaden
zuldissig. Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglédnzender oder stark reflektierender
Ausfiihrung sind unzuldssig. Dunkle Fassadenmaterialien sind zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (z.B.
zur Warmegewinnung) in Teilbereichen der Fassade zuldssig, wenn die entsprechende Funktionalitét

nachgewiesen wird.

Zu Umweltauswirkungen

Der Anregung wurde gefolgt, der Umweltbericht wurde entsprechend erganzt.

Zu ErschlieRung

Der Anregung, im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht bis an die 6ffentliche StralRe
festzusetzen, wurde nicht gefolgt. Die Erforderlichkeit fuir eine derartige Festsetzung ist nicht gegeben, da
das Plangebiet bereits vollstandig erschlossen ist. Die verkehrliche Anbindung erfolgt Giber die
GemeindestraRe ,,Am Milchwerk® im Siiden des Plangebiets und ist weiterflihrend nach Westen tiber die
»MUnchener Strae” (Bundesstralte B13) an das liberregionale Verkehrsnetz sehr gut angebunden.
Sofern spater eine Parzellierung des Plangebiets in einzelne Grundstiicke erfolgen soll, sind die fiir die
Erschlieung erforderlichen Geh-, Fahrt- und Leitungsrechte notariell zu regeln. Anderenfalls ist eine

Teilung des Grundstiicks ohnehin nicht zulassig.

Der Anregung, eine UberschlieBung zu vermeiden, wurde bereits Rechnung getragen. Die Festsetzung
durch Planzeichen B.5.2 regelt die Zulassigkeit von Verkehrs- und Lagerflachen auRRerhalb der
Baugrenzen und ermoglicht somit lediglich die sinnvolle Nutzung des Betriebsgelandes. Es handelt sich

demnach um keine reinen ErschlieRungsflachen.
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Zu Brandschutz

Der Anregung, die 6ffentliche Feuerwehr und die Kreisbrandinspektion zu beteiligen und dabei
konkrete Fragen zu stellen, wurde bereits im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung gefolgt. Hierzu lagen

eigene Stellungnahmen der genannten Stellen vor.

Zu Ausgleich

Der Anregung, die Ausgleichsflache im Plangebiet des Bebauungsplanes festzusetzen, wurde nicht
gefolgt. Aufgrund der Lage des Plangebietes zwischen Bundesstralde und Bahnlinie und den damit
verbundenen Stoérungen ist eine deutliche Einschrankung des naturschutzfachlichen Potentials gegeben.
Dartiber hinaus soll eine bestmogliche gewerbliche Nutzung des Plangebietes ermdglicht werden. Als
Ausgleichsflache steht in unmittelbarer Nahe im llmtal eine geeignete Flache zur Verfligung, die ein
deutlich hoheres naturschutzfachliches Potential aufweist. Ein Teil dieses Grundstiickes wird bereits als
Ausgleichsflache fiir andere Bebauungsplane genutzt. Die zusatzliche Ausgleichsflache fiihrt zu einer
grofleren, zusammenhangenden Flache, die den Zielen des Naturschutzes dient, wodurch

Synergieeffekte ermoglicht werden.
Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm, Fachstelle Naturschutz, Gartenbau und Landschaftspflege

Zu Zauneidechse

Der Anregung, VermeidungsmafRnahmen bereits im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes
festzusetzen, wurde gefolgt. Dementsprechend wurde die Festsetzungen D.10 erweitert:

D.10 MaRnahmen zur Vermeidung [...]

V4: Um zu priifen, ob die Bebauung, insbesondere eine etwaige Beschattung des Eidechsenlebensraumes
entlang des Bahndammes negativen Einfluss auf den Eidechsenbestand ausiibt, muss nach Abschluss der
Bebauung in den folgenden zwei Jahren ein Monitoring des Zauneidechsenbestandes durch einen
fachkompetenten Bearbeiter durchgefiihrt werden. Fiir den Fall, dass diese Kontrollen einen signifikanten
Riickgang des Bestandes belegen, wird die AusgleichsmalRnahme A1 erforderlich. Als Bestandsreferenz
gelten die Erfassungsergebnisse im vorliegenden Gutachten.

Al: Fiir den Fall, dass das Monitoring des Zauneidechsenbestandes einen signifikanten Riickgang
dokumentiert, muss im direkten rdumlichen Zusammenhang (Nahbereich, méglichst innerhalb des
Geltungsbereiches des Vorhabens) an geeigneter Stelle ein Ersatzlebensraum fiir die Zauneidechse
geschaffen werden. Die Fldchengrof3e dieses Ersatzhabitats ist anhand des Ausmalles der

Bestandsbeeintrachtigung von dem betreffenden Monitoring-Gutachter festzulegen.

Zu Quartierstrukturen

Der Anregung, die Aussage zur Quartierstruktur naher zu erldutern, wurde gefolgt. Im Rahmen der

speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wurde der Geholzbestand auf Mulm- oder Spechthohlen
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untersucht, die saP wurde zwischenzeitlich entsprechend ergénzt. Darauf aufbauend wurde der

Umweltbericht ebenfalls entsprechend erganzt.

Zu Artenliste

Der Anregung, die in Festsetzung D.9.5 genannten Sonderstandorte naher zu verorten, wurde gefolgt.
Die Festsetzung D.9.5 wurde entsprechend erganzt: 9.5 Nicht iiberbaute, befestigte oder anderweitig
gewerblich genutzte Grundstlicksfldchen innerhalb der Gewerbegebietsfldchen [...]Jdar(iber hinaus istim
Bereich von Sonderstandorten (im Bereich von Stellpldtzen oder befestigten Fléichen innerhalb der als GE
festgesetzten Fliche) die Verwendung nichtheimischer, an den Klimawandel angepasster Laubbaumarten

(sog. ,Klimabaum*), bzw. als StralRenbaum geeigneter Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung zuldssig [...]

Die Festsetzung unter D.9.5 ,,... unbegriinte Schotter- und Kiesbeete sind nur in untergeordnetem
Umfang zulassig.“ bezieht sich gemald der Festsetzung nur auf die Gestaltung der Griinflachen. Die
Gestaltung von ,Lagerplatzen oder Wendemoglichkeiten“ wird anderweitig geregelt. Um die Festsetzung
naher zu bestimmen, erfolgte eine Erganzung der Festsetzung D.9.5: [...] Die Griinfldchen sind moglichst
naturnah anzulegen; unbegriinte Schotter- und Kiesbeete als gestalterisches Element innerhalb von

Griinfldchen sind nur in untergeordnetem Umfang zuldssig (bis Fldchengrdfe 10 m2 je Bauparzelle).

Zu Baumerhalt

Im Zuge der Vorplanung wurden verschiedene Varianten untersucht. Da eine direkte Zufahrt ins
Baugebiet von der Bundesstralde her nicht moglich ist, verbleibt als einzige Moglichkeit die geplante
Zufahrt von Siiden her liber die Gemeindestrae ,,Am Milchwerk®. Aufgrund der Hohenlage des Gelandes
und der erforderlichen Zufahrtsradien ist ein Erhalt des Geholzbestandes am sudlichen Rand des

Plangebietes nach derzeitigem Planungsstand nicht moglich.

Zu Pflanzperiode

Die Festsetzung D.9.6 wurde entsprechend der Anregung erganzt:
9.6 Zeitpunkt der Pflanzungen
Die festgesetzten Pflanzungen sind jeweils spétestens in der nach der Nutzungsaufnahme der jeweiligen

Gebdude folgenden Pflanzperiode (15. Oktober bis 30. April) auszufiihren und abzuschliefen...

Zu Fassadenbegriinung und Saatgutvorgabe

Von der verbindlichen Festsetzung einer Fassadenbegriinung wurde abgesehen, um die
Gestaltungsfreiheit kiinftiger Eigentlimer nicht unverhaltnismaRig einzuschranken. Selbstverstandlich
sind Fassadenbegriinungen allgemein zulassig und diirfen umgesetzt werden. Von Seiten der
Bauleitplanung sollen fiir die Dachbegriinung keine konkreten Herstellervorgaben fiir die Auswahl des

Saatguts in die Festsetzungen aufgenommen werden, da die Entwicklung von
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Baumaterialien/Baustoffen (hier Saatgutmischungen) einer standigen Fortentwicklung unterliegt und

demnach keinen allgemeinen Regelungsinhalt darstellen kann.

Zu Festsetzung durch Planzeichen (Punkt 5. Pflanzgebot)

Der Anregung, die fehlende Einfarbung der Griinflache gemaf} Festsetzung durch Planzeichen

B.5.1 zu erganzen, wurde gefolgt. Dementsprechend wurde die falschlicherweise fehlende Einfarbung
erganzt, sodass die Darstellung wieder den Unterlagen der ersten Auslegung entspricht. Hierbei handelte

es sich lediglich um unbeabsichtigte fehlerhafte Darstellung und nicht um eine Anderung der Planung.

Zu Festsetzung durch Text (Punkt 4. Dicher)

Der Anregung, eine Empfehlung zur Verwendung von regionaltypischem und niedrig wiichsigem Saatgut
in den Festsetzungen durch Text zu erganzen, wurde nicht gefolgt, da nur verbindliche Regelungen in
den Festsetzungskatalog aufzunehmen sind. Stattdessen wurden die Empfehlungen in der Begriindung

aufgefiihrt. Dafiir wurde die in der Stellungnahme enthaltene Erlduterung tibernommen.

Zu Festsetzung durch Text (Punkt 9. Griinordnung)

Der Anregung zur Festsetzung durch Text D.9.5 wurde im Rahmen einer redaktionellen Anpassung
gefolgt. Die Festsetzung wurde folgendermalien erganzt:

...dartiber hinaus ist im Bereich von Sonderstandorten (im Bereich von Stellpldtzen oder befestigten
Fldchen innerhalb der als GE festgesetzten Fldche) auf die Wahl von Klimawandel angepasster
Laubbaumarten zu achten. Nach Moglichkeit sind heimische resiliente Arten zu wahlen. Falls das nicht
maglich ist, ist die Verwendung nichtheimischer, an den Klimawandel angepasster Laubbaumarten (sog.
»Klimabaum"), bzw. als StraBenbaum geeigneter Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung zuléssig. ..

Die Baumart Fraxinus pennsylvanica ,Summit‘ (Griin-Esche) wurde aus der Artenliste gestrichen.

Der Anregung, die Festsetzung durch Text. D.9.5 dahingehend zu andern, dass unbegriinte Schotter- und
Kiesbeete ganzlich ausgeschlossen werden sollen, wurde nicht gefolgt. Mit der festgesetzten
MaximalgroRe von 10m? je Bauparzelle sind die o.g. Schotter- und Kiesbeete in einer dulerst geringen
Grole zulassig, so dass die nachteiligen Auswirkungen auf die heimische Flora und Fauna nur als auf3erst
gering angesehen werden. Mit der getroffenen Festsetzung soll den Bauherren weiterhin eine gewisse

Gestaltungsfreiheit ermoglicht werden.

Zu Punkt 4. Festsetzung durch Text (Punkt 10. Artenschutz)

Die Festsetzungen durch Text unter D.10. Artenschutz wurden hinsichtlich der Malnahmen zur Sicherung
der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat im Zuge der Behandlung der Stellungnahmen im ersten

Verfahrensschritt bereits angepasst. Hierzu hat die Fachstelle keine Anregungen mehr hervorgebracht.



Bebauungsplan Nr. 22 ,,Gewerbegebiet 6stlich der B13“ der Gemeinde Ilmmiinster
zusammenfassende Erklarung gemaR § 10a Abs. 1 BauGB
Seite 16 von 25

Der Anregung, zusatzlich zu den Festsetzungen noch die vorgeschlagenen Erganzungen (a. bis e.), zur
Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG und einer fachgerechten Umsetzung der
MaRnahmen zu gewahrleisten, noch hinzuzufligen, wurde nicht gefolgt, da nur verbindliche Regelungen
in den Festsetzungskatalog aufzunehmen sind. Darliber hinaus konnten die aufgefiihrten Punkte nicht
festgesetzt werden, sind bestehende Rechtsgrundlage oder wurden im Zuge der speziellen

artenschutzrechtlichen Priifung bereits ausreichend beriicksichtigt.

Erganzende Angaben zur Erfassungsmethodik moglicher Quartierstrukturen fiir Fledermause im Rahmen
der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP):

Die Baumbestande wurden bei der ersten Ortsbegehung am 13.04.2022 eingehend mittels Sichtprifung
unter Zuhilfenahme eines Fernglases auf mogliche Quartiere fiir Fledermause kontrolliert. Als potenzielle
Quartiere waren in diesen Baumbestanden aufgrund ihrer Arten- und Altersstruktur nur Spechthohlen
denkbar. Diese fehlten. AuRerdem waren infolge der Vitalitat der Baume keine Mulmhohlen, tiefe
Rindenrisse, tiefe Astlocher oder abstehende Rinde (Totholz) vorhanden. Alte Vogelnester wurden im
Rahmen aller fiinf Ortsbegehungen weder an den Baumen noch in den Heckengehdlzen (soweit
einsehbar) festgestellt. Vogelnester stehen in keinem Zusammenhang mit potenziellen

Fledermausquartieren. Eine Anderung der Planung war nicht veranlasst.
Landratsamt Pfaffenhofen, Fachstelle Immissionsschutztechnik

Zu Gewerbeldrm

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Die DIN 45691 zur Kontingentierung von
Gewerbeflachen kennt nur einen Abschlag von 15 dB(A) (Irrelevanzkriterium). In der Umgebung des neu
aufzustellenden Bebauungsplanes existieren aber keine relevanten gewerblichen Vorbelastungen,
sodass die 6 dB(A) Abschlag in Anlehnung an die TA Larm, die auch fiir konkrete Bauvorhaben

heranzuziehen ist, rein vorsorglich angesetzt wurde. Eine Anderung der Planung wae nicht veranlasst.

Die Festsetzungen D.12.1.4 und D.12.1.5 wurden durch folgenden Text ersetzt.

D.12.1.3: Ein Vorhaben ist schalltechnisch nur zuldssig, wenn der nach TA Ldrm unter Berliicksichtigung der
Schallausbreitungsverhdltnisse im Zuge des bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens bzw.
Freistellungsverfahrens fiir ein beantragtes Bauvorhaben berechnete Beurteilungspegel Lr der vom
Bauvorhaben ausgehenden Gerdusche an allen maligeblichen Immissionsorten das jeweilige
Immissionskontingent LIK nach DIN 45691:2006-12 nicht tiberschreitet“. Dabei ist auch die Relevanzgrenze
nach Kap. 5 der DIN 45691: 2006-12 zu beachten; sie besagt, dass unabhéngig von der durch die Einhaltung
der Emissionskontingente bedingten Immissionskontingente ein Vorhaben auch dann die Festsetzung des
Bebauungsplanes erfiillt, wenn die Beurteilungspegel Lr die zutreffenden Immissionsrichtwerte an den

mafRgeblichen Immissionsorten um jeweils mindestens 15 dB(A) unterschreiten.
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Die Festsetzungen 12.1.3 und 12.1.6 wurden zu den Hinweisen durch Text verschoben.

Nach Aussage des Bauamts am Landratsamt handelt es sich bei den untersuchten Immissionsorten um
Gebaude im AuRenbereich, fiir die die Orientierungs-/Immissionsrichtwerte eines Mischgebiets

heranzuziehen sind. Eine Anderung der Planung war nicht veranlasst.

Entgegen der Stellungnahme wurde durch den Gutachter sehr wohl eine Einschatzung hinsichtlich
relevanter gewerblicher Vorbelastungen getroffen. Das Ergebnis der Abwagung zur friihzeitigen
Behordenbeteiligung ist nach Abstimmung mit dem Schallschutzgutachter formuliert worden, sodass die

geforderte Einschatzung des Gutachters damit vorlag.

Der Anregung, den Punkt D.12.1.3 in die Hinweise zu verschieben wurde dahingehend gefolgt, dass der
entsprechende Punkt im Rahmen einer redaktionellen Anderung in die Hinweise verschoben wurde.
Nachdem dieser Punkt nicht festgesetzt werden kann, jedoch wichtigen erlauternden Charakter hat, ist

damit keine Anderung der Planung verbunden gewesen.

Der Anregung, den Hinweis 14 umzuformulieren, wurde gefolgt. Der Punkt wurde entsprechend
geandert und folgendermaRen in die Hinweise aufgenommen:

E.16.: Fiir die Beurteilung des Bauvorhabens ist nach der BauVorlV fiir die Bauaufsichtsbehorde im
Genehmigungsverfahren und die Gemeinde im Freistellungsverfahren eine schalltechnische Untersuchung
vorzulegen, mit der nach Abschnitt 5 der DIN 45691:2006-12 nachzuweisen ist, dass die festgesetzten

Emissionskontingente der Bebauungsplansatzung eingehalten werden.

Zu Verkehrslarm

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Weitergehende Festsetzungen zur
Grundrissorientierung waren nicht moglich, da noch keine konkreten Planungen vorlagen. Im Gutachten
wurde die Schaffung von Innenhéfen oder vergleichbares vorgeschlagen. Bei entsprechender Planung
konnen hier larmabgewandte Fassaden entstehen. Nachdem eine schalltechnische Untersuchungim
konkreten Bauvorhaben nach 12.2.4 ohnehin erforderlich wird, ist eine Anderung der Planung nicht

veranlasst gewesen.

Der Vorschlag, die maRgeblichen AuBenlarmpegel direkt im Bebauungsplan darzustellen, ist
grundsatzlich richtig. Das ist allerdings nur bei Vorliegen konkreter Baugrenzen/-linien oder eines
Bebauungskonzepts mit festgesetzten Plangebauden moglich. Die maRgeblichen AuRenlarmpegel
mussen nach 12.2.4 in jedem Baugenehmigungsverfahren ohnehin eigens errechnet werden. Um der
Anregung Rechnung tragen zu konnen, wurde die Festsetzung D.12.2.4 durch folgenden Text ersetzt:
D.12.2.3: Die maRgeblichen Auenldrmpegel sind im Zuge der Eingabeplanung fiir jedes Wohngebdude

(konkrete Lage und Hohe des geplanten Baukdrpers innerhalb der Baugrenzen) zu berechnen.
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Der Empfehlung, zur farblichen Kennzeichnung der jeweiligen einzuhaltenden Larmpegelbereiche,
wurde nicht gefolgt. Eine Darstellung der mafigeblichen AufRenlarmpegel ist nur an konkreten

Fassadenpunkten moglich, nicht als Rasterkarte o0.a.

Der Anregung, den Punkt D.12.2.3 in die Hinweise zu verschieben wurde dahingehend gefolgt, dass der
entsprechende Punkt im Rahmen einer redaktionellen Anderung in die Hinweise verschoben wurde.
Nachdem dieser Punkt nicht festgesetzt werden kann, jedoch wichtigen erlauternden Charakter hat, ist

damit keine Anderung der Planung verbunden gewesen.

Der Empfehlung, vollstandig auf die Zulassigkeit von Wohnungen flir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsleiter und Betriebsinhaber zu verzichten, wurde nicht gefolgt.
Hier wurde auf die Abwagung zur Stellungnahme der Fachstelle Bauleitplanung verwiesen. Im
gegenstandlichen Gewerbegebiet soll vorrangig kleineren, ortsansassigen Betrieben aus Handwerk,
Gewerbe oder freien Berufen die Moglichkeit zur Ansiedlung gegeben werden. Fiir die zu erwartenden
Betriebsgrofien ist die Moglichkeit zur Errichtung von Wohnraum fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsleiter und Betriebsinhaber am Betriebsstandort von grofier
Bedeutung. Die Betriebszeiten sind in der Regel beschrankt auf Tagbetrieb, so dass die mit der
Wohnnutzung ggf. verbundene Einschrankung von geringer Bedeutung sind. Zudem sollen auch
Konflikte mit der bestehenden, angrenzenden Wohnbebauung ausgeschlossen werden. Dadurch besteht
bereits eine Einschrankung hinsichtlich méglicher kiinftiger Gewerbenutzung. An der Zulassigkeit von
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsleiter und Betriebsinhaber wurde

deshalb festgehalten.

Zu Erschiitterungen

Dem Vorschlag, die Festsetzung unter D.12.3.1 bestimmter zu formulieren, wurde im Rahmen einer
redaktionellen Anpassung gefolgt.
D.12.3.1: Zur Reduzierung der Erschiitterungsimmissionen und des daraus resultierenden sekunddren

Luftschalls sind folgende MalBnahmen zu priifen und je nach Fall umzusetzen: ...
Fachstelle Bodenschutz

Der Anregung, den Hinweis durch Text E.4. (Verweis auf den RC-Leitfaden) entsprechend den geltenden
Verordnungen anzupassen, wurde gefolgt. Der Hinweis durch Text E.4. wurde folgendermalen
umformuliert:

E.4.: Sollten Geldndeauffiillungen stattfinden, wird empfohlen, als Auffiillmaterial schadstofffreies Material
(Z. B. Erdaushub, Sand, Kies usw.) zu verwenden. Wir méchten darauf hinweisen, dass seit 01.08.2023 die

Ersatzbaustoffverordnung gilt, die hinsichtlich des Einbaus von mineralischen Ersatzbaustoffen (RC-
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Material, Boden etc.) zu beachten ist. Belastetes Bodenmaterial darf nur eingebaut werden bei geeigneten
hydrogeologischen Voraussetzungen am Einbauort unter Beachtung der Vorgaben der EBV bzw. der

BBodSchV n.F.

Fachstelle Wasserrecht

Zu wild abflieRendes Wasser

Das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt forderte in der Stellungnahme zur ersten Auslegung vom
19.04.2023 die Problematik des moglicherweise wild abflielenden Oberflachengewassers aus dem
ostlichen Einzugsgebiet in der Erschlieffungsplanung zu berticksichtigen. Die Gemeinde hat sich mit der
entsprechenden Stellungnahme auseinandergesetzt. Eine mogliche Gefahrdung durch wild abflieRendes
Oberflachenwasser aus dem 6stlich der Bahnlinie gelegenen Einzugsgebiets kann jedoch ausgeschlossen
werden, da der Gleiskorper hangseitig liber eine regelkonforme Langsentwasserung verfligen muss. Wild
abflieRendes Oberflachenwasser wiirde die Verkehrssicherheit des Gleiskorpers beeintrachtigen. In der
Stellungnahme der Deutschen Bahn findet sich zudem kein Hinweis auf eine etwaige zu erwartende
Gefahrdung. Die Einschatzung der Gemeinde, dass eine Berlicksichtigung in der Bauleitplanung nicht

erforderlich ist blieb somit weiterhin bestehen. Eine Anderung der Planung war nicht veranlasst.

Landratsamt Pfaffenhofen, Brandschutzdienststelle

Zu Offentliche StralRen, Flichen fiir die Feuerwehr

Offentliche Stralen wurden durch die Planung nicht Giberplant bzw. gedndert. Die bestehende
ZufahrtsstralRe entspricht den Anforderungen an o6ffentliche ErschlieRungseinrichtungen. Die
Anforderungen an die Flachen fiir die Feuerwehr im Plangebiet sind im Genehmigungsverfahren der

Einzelbauvorhaben festzulegen und zu prifen.

Zu Léschwasserbedarf

Die erforderliche Loschwassermenge ist im Rahmen der Genehmigungsplanung der Einzelvorhaben
nachzuweisen. Reicht die 6ffentliche Wasserversorgung zur Deckung der erforderlichen
Loschwassermenge nicht aus, ist die Deckung des Léschwasserbedarfs durch geeignete MaRnahmen

(z. B. Loschwasserbehalter) vom Bauwerber im Rahmen der Einzelgenehmigung nachzuweisen und
selbst herzustellen (siehe Hinweise durch Text E.6). Diese wurden auf Grundlage der Stellungnahme des
Landratsamts Pfaffenhofen, Bauleitplanung vom 13.04.2023, in die Hinweise durch Text aufgenommen.
Der nachstliegende Hydrant liegt im Abstand von weniger als 80 m zum Plangebiet. Soweit ein Ausbau
des Hydrantennetzes auf privaten Flachen erforderlich sein sollte, ist dies im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens zu beriicksichtigen. Eine Berlicksichtigung in der Bauleitplanung war nicht

erforderlich.
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Zu Feuerwehrausstattung bei besonderen Gefahrenschwerpunkten

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen und ist in den Genehmigungsverfahren der
Einzelbauvorhaben zu beriicksichtigen. Eine Behandlung im Rahmen der Bauleitplanung war nicht

erforderlich.

Zu Zweiter Rettungsweg

Die Rettungswege aus den Gebauden sind im Genehmigungsverfahren der Einzelbauvorhaben zu priifen

und festzulegen und sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Zu Ansprechpartner der Feuerwehr

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planung war nicht veranlasst.

Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt

Zu Wasserversorgung

Der Zeitplan fir die Errichtung des Wasserhochbehalters und anschlielende Sanierung des
gemeindlichen Brunnens sowie die vorlaufige Verlangerung der wasserrechtlichen Genehmigung zur
Grundwasserentnahme wurde beim Landratsamt Pfaffenhofen eingereicht. Eine Anderung der Planung
war deshalb nicht veranlasst.

Der Hinweis zur befristeten Wasserrechtsgenehmigung bis zum 31.12.2028 wurde zur Kenntnis
genommen. Der Zeitplan vom 06.06.2023 an das Landratsamt Pfaffenhofen wurde weiterhin verfolgt.

Eine Brunnensanierung ist erst nach Inbetriebnahme (2025) des neuen Wasserhochbehalters moglich.

Zu Grundwasser- Bodenschutz, Altlasten

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und den Planungsbeteiligten mitgeteilt. Eine
Beriicksichtigung in der Bauleitplanung war nicht erforderlich.

Der Anregung, den Hinweis durch Text E.4. (Verweis auf den RC-Leitfaden) entsprechend den geltenden
Verordnungen anzupassen, wurde gefolgt. Der Hinweis durch Text E.4. wurde folgendermalen
umformuliert:

E.4.: Sollten Geldndeauffiillungen stattfinden, wird empfohlen, als Auffiillmaterial schadstofffreies Material
(Z. B. Erdaushub, Sand, Kies usw.) zu verwenden. Wir méchten darauf hinweisen, dass seit 01.08.2023 die
Ersatzbaustoffverordnung gilt, die hinsichtlich des Einbaus von mineralischen Ersatzbaustoffen (RC-
Material, Boden etc.) zu beachten ist. Belastetes Bodenmaterial darf nur eingebaut werden bei geeigneten
hydrogeologischen Voraussetzungen am Einbauort unter Beachtung der Vorgaben der EBV bzw. der

BBodSchV n.F.

Der Hinweis zur Lagerung moglicher Abfalle, die nachhaltig Auswirkungen auf den Boden oder das

Grundwasser haben kdnnten, wurde zur Kenntnis genommen. Sollte die Lagerung moglicher Abfalle, die
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nachhaltig Auswirkungen auf den Boden oder das Grundwasser haben konnten stattfinden, unterliegt
dies eigenen Normen und Regelwerken und ist entsprechend zu beantragen. Eine Berticksichtigung in

der Bauleitplanung war nicht erforderlich.

Zu Abwasserbeseitigung

Auf Grundlage des vorliegenden Bodengutachtens ist zweifelsfrei nachgewiesen, dass eine Versickerung
im Plangebiet moglich ist. Insofern ist eine ermessensfehlerfreie Entscheidung der Kommune
vollumfanglich moglich. Die Art der technischen Umsetzung der Regenwasserbehandlung erfolgt im

Rahmen der Entwasserungsplanung der Einzelbauvorhaben.

Der Hinweis, dass die Beschaffenheit der Stellplatze vom Verschmutzungsgrad abhangt, wurde zur
Kenntnis genommen. Die Festsetzungen unter D.9.2 und D.9.5 zur Beschaffenheit von den Stellplatzen
wurden folgendermafien umformuliert:

D.9.2:[...] Sofern auf Grundlage technischer Vorschriften und Regelwerke zuldissig sollen die Stellpldtze

maglichst nicht versiegelt werden....

D.9.5:[...] Sofern auf Grundlage technischer Vorschriften und Regelwerke zuldissig sollen die Fldchen von

Stellpldtzen mit einem wasserdurchldssigen Belag versehen werden.

Die Art der technischen Umsetzung der Regenwasserbehandlung erfolgt im Rahmen der
Erschlieffungsplanung durch den Erschliefungstrager. Eine Beriicksichtigung in der Bauleitplanung war

nicht erforderlich.

Zu Oberirdische Gewasser und wild abflieRendes Wasser

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und den Planungsbeteiligten mitgeteilt. Eine
Beriicksichtigung in der Bauleitplanung war nicht erforderlich. Eine mogliche Gefahrdung durch wild
abflieRendes Oberflachenwasser aus dem 6stlich der Bahnlinie gelegenen Einzugsgebiets kann
ausgeschlossen werden, da der Gleiskorper hangseitig tiber eine regelkonforme Langsentwasserung
verfligen muss. Wild abflielendes Oberflachenwasser wiirde die Verkehrssicherheit des Gleiskorpers
beeintrachtigen. In der Stellungnahme der Deutschen Bahn findet sich zudem kein Hinweis auf eine

etwaige zu erwartende Gefahrdung. Eine Berlicksichtigung in der Bauleitplanung ist nicht erforderlich.
Regierung von Oberbayern

Der Anregung, Einzelhandel mit nahversorgungs- sowie innenstadtrelevanten Sortiment generell
auszuschlieflen, wurde nicht gefolgt. Die Festsetzung zum Einzelhandel dient ausschlief3lich dazu,
betriebszugehorige Verkaufsflachen zu erméglichen und den Gewerbetreibenden die Moglichkeit zum
direkten Verkauf von betriebsbezogenen Waren zu erméglichen. Die Verkaufsflachen diirfen jedoch nur

einen untergeordneten Teil der Betriebsflachen einnehmen. Maximal 45% der betrieblichen
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Nutzungsflache gemald DIN 277-1 ist als Verkaufsflache zulassig. Um den Bedenken der Hoheren
Landesplanung Rechnung zu tragen wird die Verkaufsflache im Plangebiet auf insgesamt 800 m? und

maximal zwei nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe begrenzt.
Regierung von Oberbayern, Brand- und Katastrophenschutz

Zu Ausbau Hydrantennetz

Es wurde auf die Abwagung zur Stellungnahme der Kreisbrandinspektion Pfaffenhofen a.d. Ilm vom

23.03.2023 verwiesen. Eine Anderung der Planung war nicht veranlasst.

Zu Offentliche Verkehrsflichen

Es wurde auf die Abwagung zur Stellungnahme der Kreisbrandinspektion Pfaffenhofen a.d. Ilm vom

23.03.2023 verwiesen. Eine Anderung der Planung war nicht veranlasst.

Zu Rettungswege aus den Gebauden

Die Rettungswege aus den Gebauden sind im Genehmigungsverfahren der Einzelbauvorhaben zu priifen
und festzulegen und sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Eine Anderung der Planung war nicht

veranlasst.

Zu Gewerbe-/Industriegebiete mit Gefahrenschwerpunkt

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und sind im Genehmigungsverfahren der

Einzelbauvorhaben bei Bedarf zu beriicksichtigen.

Zu Sicherstellung Loschwasserversorgung

Die ErschlieRung des Bebauungsplangebiets wird an den Vorhabentrager liber einen
Erschlieungsvertrag nach § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (ibertragen. Dieser umfasst der erforderlichen
Léschwassermenge (Grund- und Objektschutz). Der Satzungsbeschluss wurde erst nach Abschluss des

ErschlieBungsvertrages nach § 10 Abs. 3 BauGB bekannt gemacht.
Planungsverband Region 10

Der Anregung, Einzelhandel mit nahversorgungs- sowie innenstadtrelevanten Sortiment generell
auszuschlieRen, wurde nicht gefolgt. Die Festsetzung zum Einzelhandel dient ausschlieRlich dazu,
betriebszugehdrige Verkaufsflachen zu ermdglichen und den Gewerbetreibenden die Moglichkeit zum
direkten Verkauf von betriebsbezogenen Waren zu erméglichen. Die Verkaufsflachen diirfen jedoch nur
einen untergeordneten Teil der Betriebsflachen einnehmen. Maximal 45% der betrieblichen
Nutzungsflache gemals DIN 277-1 ist als Verkaufsflache zulassig. Um den Bedenken der Hoheren
Landesplanung Rechnung zu tragen wird die Verkaufsfliche im Plangebiet auf insgesamt 800 m? und

maximal zwei nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe begrenzt.
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Amt fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan wurde aus dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt. Insofern hat sich die Gemeinde bereits bei der Aufstellung des
Flachennutzungsplans mit der Problematik der Bodennutzung auseinandergesetzt. Das Plangebiet
bindet unmittelbar an die nordlich des Plangebiets vorhandene Bebauung an und wird durch die
Bahnlinie sowie die BundesstralRe - Miinchner StralRe - B13 begrenzt. Siidlich des Plangebiets befindet
sich ebenfalls eine bereits bestehende Bebauung durch Wohnhauser. Auch die Regierung von
Oberbayern, héhere Landesplanungsbehdrde hat bereits in zwei Stellungnahmen vom 03.03.2014 und
11.07.2014 mitgeteilt, dass das geplante Vorhaben grundsatzlich den Erfordernissen der Raumordnung
entspricht. Planungsalternativen und die Verfligbarkeit von bereits bestehenden Gewerbeflachen in den
Gemeinden wurden betrachtet und gepriift. Die Priifung hat ergeben, dass keine geeigneten
Gewerbegebietsflachen verfligbar sind. Auch der giiltige Flachennutzungsplan beinhaltet darliber hinaus
keine zusatzlichen Gewerbeflachen. In diesem Zusammenhang sei auf die Angaben des Deutschen
Industrie- und Handelskammertages DIHK verwiesen, dass zunehmend Flachen fiir das Gewerbe fehlen
und Unternehmen in deren Ansiedlung oder Expansion durch fehlende Gewerbeflachen gebremst
werden. Durch vorliegende Planung kann dieser Nachfrage angemessen nachgekommen werden. Zumal
sich die Flache in einem gut angebundenen und vorgestdrten Bereich befindet, der sich ausgesprochen
gut fiir eine gewerbliche Entwicklung eignet. In Abwagung aller wesentlichen Belange ist daher die

Entscheidung fiir die Ausweisung von gewerblichen Bauflachen getroffen worden.
Bayerischen Bauernverband

Zu Nutzung und Bewirtschaftung

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Die Nutzung und Bewirtschaftung in der Umgebung

befindlicher land- und forstwirtschaftlicher Flachen wird durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

Zu landwirtschaftliche Immissionen

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Ein eventueller Verkehr istim Rahmen der

Verkehrsberechnungen beriicksichtigt und somit abgedeckt.

Zu Immissionsschutz

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Ein eventueller Verkehr istim Rahmen der

Verkehrsberechnungen beriicksichtigt und somit abgedeckt.

Zu Anpflanzung und Eingriinung

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Da an das gesamte Plangebiet nach dessen Uberplanung
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keine landwirtschaftlich genutzten Flachen mehr angrenzen, sind die geforderten Mindestabstande flr

Anpflanzungen nicht relevant.

Handwerkskammer:

Der Anregung, Biiro und Verwaltungsnutzungen nur ausnahmsweise zuzulassen, wurde nicht gefolgt.
Gemal’ § 8 BauNVO dienen Gewerbegebiete der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sind allgemein zulassig. Demnach ist hier
kein Nutzungskonflikt zu befiirchten. Insofern ist eine Nutzungsbeschrankung nicht zweckmafig und

vom Vorhabentrager ausdriicklich nicht gewiinscht.

Die Hinweise, dass die Bauwerber liber die Gegebenheiten innerhalb des Plangebiets informiert werden

sollen, wurde zur Kenntnis genommen.

Gemeinde Reichertshausen

Die Bedenken hinsichtlich eines hoheren Verkehrsaufkommens wurden zur Kenntnis genommen, jedoch
nicht geteilt, da das Staatliche Bauamt Ingolstadt als zustandiger Baulasttrager fiir die Bundesstrafte B13
keine Notwendigkeit zur Stellungnahme gesehen hat und demnach davon auszugehen ist, dass von der
zustandigen Fachbehérde offensichtlich keinerlei Bedenken bestehen. Eine Anderung der Planung war

nicht veranlasst.
Wasserzweckverband Paunzhausen

Die erforderliche Loschwassermenge ist im Rahmen der Genehmigungsplanung der Einzelvorhaben
nachzuweisen. Reicht die 6ffentliche Wasserversorgung zur Deckung der erforderlichen
Loschwassermenge nicht aus, ist die Deckung des Léschwasserbedarfs durch geeignete MaRnahmen

(z. B. Loschwasserbehalter) vom Bauwerber im Rahmen der Einzelgenehmigung nachzuweisen und
selbst herzustellen (siehe Hinweise durch Text E.6). Diese wurden auf Grundlage der Stellungnahme des

Landratsamts Pfaffenhofen, Bauleitplanung vom 13.04.2023, in die Hinweise durch Text aufgenommen.
Staatliches Bauamt Ingolstadt

Zu Sicherstellung von Abstanden zur BundesstralRe B13

Die Anbauverbotszone war bereits mittels Festsetzungen durch Planzeichen und Text mit einer Breite
von 15 m beriicksichtigt. Der Mindestabstand von 10,0 m zwischen Fahrbahnrand und ErschlieBung ist
bereits mittels Festsetzungen durch Planzeichen B.5.1 und B.5.2 entsprechend beriicksichtigt und somit
sichergestellt. Die Anbindung des Gewerbegebiets ist liber die bestehende Zufahrt im Siiden geplant und
andere direkte Anbindungen sind tiber die Festsetzung B.5.1 (private Grundstiicksflache zur Eingriinung
des Baugebiets) in Verbindung mit D.9.1 ausgeschlossen. Der Mindestabstand von 7,50 m zwischen

Fahrbahnrand und Eingriinung ist bereits durch die Festsetzungen durch Planzeichen B.5.1 und B.5.2
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entsprechend beriicksichtigt und somit sichergestellt. Mittels der Festsetzungen durch Planzeichen B.5.3
und B.5.4 zur Eingriinung des Baugebiets ist ein entsprechender Blendschutz/Bepflanzung zwischen der
inneren Erschlieffungsstrale und dem Straltenverkehr auf der B13 bereits vorgesehen bzw.

sichergestellt. Eine Anderung der Planung war nicht veranlasst.

Das Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm Fachstelle Abfallwirtschaftsbetrieb, Bayernwerk Netz
GmbH, Industrie- und Handelskammer und die Deutsche Bahn haben lediglich Hinweise vorgebracht,

die zur Kenntnis genommen wurden.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und 2 sowie
§ 4 Abs. 1 und 2 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 22 ,,Gewerbegebiet ostlich der B13 der Gemeinde

[Immiinster wurden keine weiteren Anregungen vorgebracht.



