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1.1

PLANUNGSGEGENSTAND
Anlass, Ziel und Erforderlichkeit

Anlass und Ziel der Bauleitplanung ist die Erweiterung der bestehenden Gewerbefléiche aufdem
Gelidnde des ehemaligen Milchwerks. Aufgrund der Lage auf zwei Gemeindegebieten (lmmiinster
und Reichertshausen) wurde zwischen den beiden Gemeinden eine Zweckvereinbarung
geschlossen, um die rechtlichen Grundlagen fiir eine Bauleitplanung liber die Gemeindegrenzen

hinweg zu schaffen.

Das Betriebsgelande wurde bis zur Aufgabe des Betriebs (ca. 2010) zu milchwirtschaftlicher
Produktion und Lagerung genutzt. Die derzeitige Nutzung beschrankt sich hauptséchlich auf
Lager- und Biironutzungen. Die aktuellen Nutzungen entsprechen in Art und Umfang den

bestandskraftigen Genehmigungen der einzelnen Gebaude.

Das Plangebiet befindet sich bauplanungsrechtlich im AuRenbereich gemaR § 35 BauGB. Um die
Nutzung der bestehenden Gewerbeflachen zu sichern und Gewerbetreibenden die Moglichkeit zur
Neuansiedlung zu bieten, soll die bestehende Flache iiberplant und maRvoll erweitert werden. Um
die stadtebauliche Ordnung zu sichern und die Erweiterung im Interesse der Gemeinden zu
realisieren wird ein Bauleitplanverfahren gemé&R § 1 Abs. 3 und Abs. 5 BauGB durchgefiihrt.
Hauptziel der Planung ist es, geeignete Gewerbeflachen zur Verfiigung stellen, um die Anzahl
produzierender Betriebe am Ort zu erhdhen und damit dem gemeindlichen Ziel der Férderung

gewerblicher Ansiedlung Rechnung zu tragen.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke mit der FL.-Nr. 1094/18; 1094/30, 1646, 1646/7, 1647/3 und
Teilflachen der FlL.-Nrn. 1094/35, 1094/36, 1645/7 und 1647/4 der Gemarkung Ilmmiinster, sowie die

FI.-Nrn. 270/3, 325/36 und eine Teilfliche der FL.-Nr. 270/4 der Gemarkung Reichertshausen.
Das Plangebiet wird durch folgende Flurstiicke begrenzt:

- im Norden durch die FL.-Nrn. 1645, 1646/6, 1094/36 der Gemarkung Ilmmiinster

- im Osten durch die Fl.-Nrn. 1645/7, 1647 und 1647/4 der Gemarkung Ilmmiinster, sowie durch
die FL.-Nrn. 270 und 270/4 der Gemarkung Reichertshausen

- im Siiden durch die Fl.-Nr. 270 der Gemarkung Reichertshausen

- im Westen durch die FL.-Nrn. 325/2, 325/37, 325/40, 325/48 der Gemarkung Reichertshausen,

sowie durch die Fl.-Nrn. 1094/19, 1094/35 und 1094/46 der Gemarkung [Immlinster.
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2.1

2.2

PLANGEBIET
Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im Stiden des Gemeindegebiets IImmiinster und erstreckt sich bis in

den nordlichen Gemeindebereich von Reichertshausen.

Der nérdliche Teil des Plangebiets befindet sich im Gemeindegebiet Ilmmiinster (ca. 2/3 der
Flache) und der siidliche Teil im. Gemeindegebiet Reichertshausen (ca. 1/3 der Flache). Das
Plangebiet grenzt im Westen an die Bahnlinie Miinchen-Treuchtlingen und im Osten an das

Riedermiihlholz an.

Steinbery
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s Riedeimuhiholz

Ubersichtslageplan (Quelle: Google Earth)

Historie, Gebiets- und Bestandssituation, Altlasten

1910/12 wurde auf dem heutigen Betriebsgeldnde aufgrund umfangreicher Quarzlager eine
Quarzkalksteinfabrik errichtet. Die Fabrik wurde spéter unterschiedlichen Nutzungen zugefiihrt
(z. B. Munitions- oder Landmaschinenfabrik). Im 1. Weltkrieg befand sich am Standort das Fiillwerk

Reichertshausen, dessen Betrieb Ende 1918 eingestellt wurde. Zur Fiillung von Granaten wurde
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2.4

TNT und Ammonsalpeter verwendet. Zudem sollte ein Magazin fiir ca. 10t TNT ca. 50 m &stlich des

Werks teilweise unterirdisch gebaut werden. Ob dies realisiert wurde, ist nicht bekannt.

1927 wurde die Anlage zu einem Schmelzkasewerk umgebaut. Mitte der 1930iger und Mitte der
1990iger Jahre wechselte der Molkereibetreiber. Ein friither bestehender Gleisanschluss an die
Bahnlinie wurde riickgebaut. Nach wie vor ist das Grundstiick mit den Produktions-, Lager- und
Nebengeb&uden des ehemaligen Milchwerks bebaut. Uber die Jahre wurden Geb3ude angebaut
bzw. neu errichtet und teilweise riickgebaut bzw. abgerissen. Die noch bestehenden Gebaude

werden derzeit als Lager- und Biirofldchen genutzt.

Aufgrund der vorherigen Nutzung liegen somit Anhaltspunkte fiir das mégliche Vorliegen von
Altlasten im Plangebiet vor. Sollten im Zuge von BaumaRnahmen Geb&dude abgerissen bzw. neue
Gebéude oder bauliche Anlagen errichtet werden, ist der Altlastenverdacht vom Eigentiimer im
Rahmen einer orientierenden Altlastenerkundung (ggf. in Abstimmung mit dem
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und dem Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm) zu klaren. Fiir einen
Teilbereich wurde bereits eine orientierende Altlastenerkundung durchgefiihrt und ist als Anlage
beigefiigt (Kurzbericht zur orientierenden Altlastenerkundung, 24.02.2018,

NICKOL & PARTNER GmbH).

ErschlieBungssituation

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uiber die
GemeindestraRe ,Am Milchwerk“ im Nordwesten des Plangebiets und weiterfiihrend nach Norden

Uber die Miinchener StraBBe (B13).

Altlasten

Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebiets sind bekannt (siehe Punkt 2.2 Historie, Gebiets-

und Bestandssituation, Altlasten).
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3.  UBERORTLICHE UND ORTLICHE PLANUNGEN
3.1 Landesentwicklungsprogramm

Gemil Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.09.2013), Anhang 2 - Strukturkarte
ist die Gemeinde llmmiinster und die Gemeinde Reichertshausen dem allgemein lindlichen Raum

zuzuordnen.

Zu einem der zentralen Grundsétze des LEP 2013 gehért, dass flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden sollen (vgl. LEP 2013 3.1 (G)"). Diesem Ziel wird durch die Weiterentwicklung einer

bestehenden Bebauung, die bereits erschlossen ist, Rechnung getragen.

Ein weiterer grundlegender Aspekt des Landesentwicklungsprogramms 2013 ist die Vermeidung
der Zersiedelung der Landschaft sowie die Entstehung einer ungegliederten, insbesondere
bandartigen Siedlungsstruktur (vgl. LEP 2013 3.3 (G)?). Dies trifft auch auf das Ziel des LEP 2013 zu,
da sich der Umfang der betreffenden Siedlungstétigkeit an der Weiterentwicklung einer

bestehenden Bebauung orientiert (vgl. LEP 2013 3.3 (Z)).

Die im Plangebiet vorgesehene Entwicklung beriicksichtigt diese Belange vollumfanglich, zumal
die stddtebauliche Entwicklung zum Teil bereits aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

resultiert und im Parallelverfahren entsprechend der Erweiterung des Plangebiets angepasst wird.

'LEP 2013 3.1 (B): ,,Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz
und der Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewahrleistet,
wenn sich der Umfang der Siedlungstétigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung
der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert. Dabei sind neben 6kologischen, dkonomischen und sozialen auch
baukulturelle Aspekte zu berlicksichtigen.®

?LEP 2013 3.3 (B) ,Eine Zersiedelung der Landschaft ist insbesondere gekennzeichnet durch Streubebauung. Diese
unerwiinschte Entwicklung schrénkt die Funktionsfahigkeit der Freirdume ein und bildet Ansatzpunkte fiir eine
weitere Besiedelung im AuRenbereich,

Eine ungegliederte bandartige Siedlungsentwicklung soll wegen der nachteiligen Einfliisse auf Naturhaushalt und
Landschaftsbild, der iberwiegend konomischen Nachteile (z. B. Leitungslingen der technischen Infrastruktur)
und im Hinblick auf den Erhalt eines intakten Wohnumfeldes vermieden werden.*
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Regionalplan

Die Gemeinden Ilmmiinster und Reichertshausen liegen in der Region Ingolstadt (Region 10).
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Abb.: Auszug aus dem Regionalplan, Regionalplan ingolstadt (Region 10), Lage

Nach dem Regionalplan der Region 10 handelt es sich bei der Gemeinde Ilmmdiinster und
Reichertshausen um Orte im landlichen Teilraum im Umfeld der groen Verdichtungsraume.
Zudem stellt die Gemeinde Reichertshausen laut Regionalplan-ein Kleinzentrum dar. Im
Kleinzentrum ist unter anderem auf eine Ausweitung der gewerblichen Entwicklung und des

Angebots an Arbeitsstellen hinzuzuarbeiten (vgl. Regionalplan AIV (G)).

E Jere Funkti beid Blichen Entwicklune:
Die Auspendlerquote aus dem Siiden der Region in den Verdichtungsraum Miinchen liegt mit Giber
40 % sehr hoch. Um jedoch die Eigenstandigkeit der Region zu stdrken und den landlichen Raum
aufzuwerten, sollen in der Nahe der BAB Miinchen-Ingolstadt Voraussetzungen fiir zusatzliche

gewerbliche Flichen geschaffen werden (vgl. Regionalplan AV (G)).
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3.3

Die Gemeinden liegen an der als Entwicklungsachse liberregionaler Bedeutung eingestuften
Verbindung Miinchen - Ingolstadt. Durch die giinstige Lage an der BundesstraRe B13 (Miinchen -
Ingolstadt), der in kurzer Zeit und Distanz erreichbaren Bundesautobahn A9 (Miinchen - Niirnberg,
Anschlussstellen Schweitenkirchen und Allershausen) sowie der Nadhe zum Mittelzentrum
Pfaffenhofen a.d. Ilm und den Oberzentren Ingolstadt im Norden und Miinchen im Stiden ist das

Plangebiet pradestiniert fiir eine stadtebauliche Entwicklung.
Flachennutzungsplan

Der derzeit rechtswirksame Stand des Flachennutzungsplans im Bereich der Planung der
Gemeinde llmmiinster ist die 3. Anderung vom 02.10.2012 und die 5. Anderung vom 27.03.2014
der Gemeinde Reichertshausen. In beiden Anderungen wurde bereits ein Teilbereich (bestehende

Gebdude) als Gewerbefldche ausgewiesen,

Das Plangebiet istdemnach bereits in Teilbereichen durch eine Anderung der
Flachennutzungsplane der Geméinden als Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO dargestellt. Ziel der
vorliegenden Planung ist nun die Erweiterung der bereits bestehenden Gewerbeflichen, um den
Standort weiter zu starken und sinnvoll zu entwickeln. Der Bebauungsplan kann demnach nicht in
allen Teilen aus den rechtswirksamen Flachennutzungspldnen entwickelt werden. Aus diesem
Grund werden die Flachennutzungspléne in einem gemeinsamen Verfahren - im Parallelverfahren

zum Bebauungsplanverfahren - gedndert (Teilflachennutzungsplan).

Abb.: Auszug 3. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde llmmiinster (02.10.2012)
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3.4

Abb.: Auszug 5. Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde Reichertshausen (27.03.2014)
Hochwassergefahren
Das Plangebiet liegt auBerhalb von amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten sowie

auBerhalb von Hochwassergefahrenflachen HQiq und Hochwassergefahrenflachen HQextrem.
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3.5
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Abb.: Auszug Bayern Atlas Thema ,Naturgefahren

berechnetes Uberschwemmungsgebiet bei HQextrem (Stand 2013)

Es ist von keiner konkreten Gefahr durch Hochwasser fiir Personen und Gebdude auszugehen,
Dennoch hat sich die Gemeinde mit vorbeugenden Malnahmen zum Schutz gegen Hochwasser
auseinanderzusetzen, da es, obwohl sich das Plangebiet auRerhalb von
Hochwassergefahrenfldchen befindet, bei extremen Regenfallen auch weiter auRerhalb dieser
Fldchen zu Hochwasser kommen kann. Des Weiteren sind die Informationen zu den
Hochwasserrisiko und -gefahrenkarten des "Informationsdienst Uberschwemmungsgefihrdete
Gebiete" (I0G) unter www.iug.bayern.de zu beachten. Es wird darauf hingewiesen, dass das
Wasserwirtschaftsamt eine Anpassung der Hochwassergefahrenflichen vornimmt und diese nach

Fertigstellung der Uberarbeitung zu beachten sind.
Benachbarte Bebauungsplane

In direkter Ndhe befinden sich keine Bebauungspléne. Die nichstgelegene Satzung ist die
Innenbereichssatzung Nr. 9 ,Reichertshausen Nord*“. Diese befindet sich ca. 175 m siidwestlich des

Plangebiets in der Gemeinde Reichertshausen.
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3.6 Planungsentscheidung/Planungsalternativen

Mit vorliegender Planung kénnen beide beteiligte Kommunen bei der Gewerbeflachenentwicklung
zusammenwirken und eine bereits vorgestdrte Flache gemeinsam entwickeln und bewirtschaften.
Dies verhindert die Inanspruchnahme ungestorter Aulenbereichsflachen und tragt dazu bei, dass
an der Nahtstelle zwischen beiden Kommunen die Flichen mit den besten Standorteigenschaften
entwickelt bzw. gesichert werden kdnnen. Zudem kann die vorgestorte Flache wieder einer
Nutzung zugefiihrt und mafvoll erweitert werden. Zur bestmdglichen Ausnutzung der
vorhandenen Infrastruktur und Vermeidung von Neuausweisungen an anderer Stelle wurde unter
Abwagung der unterschiedlichen Belange entschieden, die geplante Gewerbegebietsflache
gegeniiber dem derzeitigen Bestand zu vergréRRern. Hierzu ist es erforderlich, dass angrenzende
Waldflachen in Anspruch genommen und gerodet werdén miissen. Dieser Verlust an Waldflache
wird flachengleich an anderer Stelle durch eine entsprechende Neuaufforstung ausgeglichen (vgl.
Pkt. 7.5).

Des Weiteren wurden Planungsalternativen und die Verfligbarkeit von bereits bestehenden
Gewerbeflachen in den Gemeinden betrachtet und gepriift. Die Priifung hat ergeben, dass keine

geeigneten Gewerbegebietsflachen verfiigbar sind.

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 Gewerbefléchen gebremst werden. Durch vorliegende

Planung kann dieser Nachfrage angemessen nachgekommen werden,
4.  GRUNDSATZE DER ENERGIEEFFIZIENTEN UND NACHHALTIGEN SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Klimaschutz spielt eine zunehmende Rolle in der Siedlungsentwicklung
(siehe § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB). Demnach sollen Bauleitpldne in Verantwortung fiir den
allgemeinen Klimaschutz dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die

natlirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Erneuerbare Energien
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind etwa nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Nutzung

erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berlicksichtigen.



Bebauungsplan Nr. 25 ,Gewerbepark Am Milchwerk" der Gemeinde limminster
Begrindung
Seite 13 von 26

51

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind deshalb ausdriicklich zulassig, um den

Einsatz erneuerbarer Energien zu erméglichen.
Kompakte Gebaudeformen

Die Kompaktheit von Gebéuden spielt fiir den spateren Energieverbrauch der Gebaude eine groRe
Rolle. Kompakte Bauformen haben einen geringen spezifischen Heizwirmebedarf pro m?
Nutzfldche. Auch ist eine flache Dachform beziiglich einer kompakten Bauform gegeniiber einer
steilen Dachform zu bevorzugen. Durch die getroffene Festsetzung einer niedrigen Dachneigung

von 10° bzw. 25° kann eine kompakte Bauweise erzielt werden.

Flachensparender Umgang mit Grund und Boden

Die im Plangebiet vorgesehene Entwicklung verfolgt das Ziel der Erweiterung einer bereits
vorgestérten und erschlossenen Fléche, die bereits zum Teil bebaut ist. Dadurch kann die
gewerbliche Entwicklung der Gemeinden an geeigneter Stelle umgesetzt werden, ohne unberihrte

Flachen im AuRenbereich in Anspruch zu nehmen.

Umweltschutz

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Nr. 7 BauGB beriicksichtigt. Dem
Bebauungsplan ist ein Umweltbericht vom 09.06.2020 (Landschaftsarchitekt Norbert Einddshofer)

beigefiigt. Dort werden die Auswirkungen der Planung dargestellt und zusammengefasst.
ERSCHLIESSUNGSKONZEPT

Verkehrskonzept

5.1.1 Offentlicher Personennahverkehr

Es besteht eine Zuganbindung der Bahnlinie Miinchen-Treuchtlingen iiber den Bahnhof
Reichertshausen im Westen des Plangebiets. Dieser ist fuBlaufig liber die GemeindestraRe ,Am

Milchwerk® und weiterfiihrend iber die Miinchener Strafe erreichbar.

Zudem besteht eine Busanbindung iiber die Linie 9202 Pfaffenhofen - Reichertshausen -
Petershausen der RBA (Regionalbus Augsburg GmbH). Die nichstgelegene Haltestelle befindet sich

am Bahnhof Reichertshausen. Diese ist, wie auch die Zuganbindung, fuBlaufig-erreichbar.
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5.2

5.1.2 Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets flir den motorisierten Individualverkehr wurde bereits in

Punkt 2.3. ErschlieBungssituation dargelegt.
5.1.3 FuB- und Radwege

Das Plangebiet ist in das FuR3- und Radwegenetz der Gemeinden und weiterfiihrend an das Netz
der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm eingebunden. Die Verbindung fiihrt iiber die ErschlieRungsstrafle
»Am Milchwerk® im Norden zur Miinchener Strafle (B13) zum dort gelegenen Ful- und Radweg.
Von dort gelangt man Richtung Norden entlang der BundestralRe B13 iiber die Gemeinden
llmmiinster und Hettenshausen in die Stadt Pfaffenhofen a.d. [lm. Richtung Siiden gelangt man in

die Gemeinde Reichertshausen und weiter in die umliegenden Orte.
5.1.4 Ruhender Verkehr

Im Plangebiet sind Stellplatze allgemein zul3ssig. Die genaue Anzahl der erforderlichen Stellplatze

ist im Baugenehmigungsverfahren zu ermitteln und entsprechend im Plangebiet nachzuweisen.
Schmutz- und Niederschlagswasserbehandlung/-versickerung
Die Entwasserung des Gewerbegebiets erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasserablei

Anfallendes hiusliches und gewerbliches Schmutzwasser wird iber neu zu errichtende
Schmutzwasserkanale im Plangebiet gesammelt und liber eine bereits vorhandene
Abwasserkanalisation der Klaranlage der Gemeinde Reichertshausen zugeleitet. Die Pumpstation,
die das Abwasser des ehemaligen Milchwerks direkt zur Kldranlage der Gemeinde Reichertshausen
gefordert hat, wird stillgelegt. Stattdessen wird eine Verbindung zwischen dem
Schmutzwasserkanal des Milchwerks und dem Mischwasserkanal der Gemeinde Reichertshausen

hergestellt.

Niederschl bleit
Niederschlagswasser der 6ffentlichen, privaten und gewerblichen Fladchen aus dem Gewerbegebiet
wird Uber teilweise bestehende und teilweise neu geplante Regenwasserkanéle im Plangebiet
gefasst und einem neu zu errichtenden Regenriickhaltebecken mit vorgeschalteter Absetzanlage

zugeleitet. Von dort erfolgt eine gedrosselte Ableitung (ca. 70l/s) zum bestehenden
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6.1

Regenwasserkanal, der zur StraRe ,,Am Ilmgrund* fiihrt. Im weiteren Verlauf wird das

Niederschlagswasser liber den Regenwasserkanal in die Ilm eingeleitet.

Dem Bebauungsplan ist ein Entwésserungskonzept vom 10.09.2019 der WipflerPLAN

Planungsgesellschaft mbH beigefiigt.
Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom und Telekommunikation ist durch die bereits vorhandenen
ErschlieBungsanlagen gesichert. Eine Versorgung mit Erdgas kann aufgrund der fehlenden

Netzanbindung nicht erfolgen.

Die erforderliche Verlegung von Kabeln, Telekommunikationsleitungen und jeglichen anderen
Versorgungsleitungen muss unterirdisch erfolgen. Eine oberirdische Verlegung wire in

stadtebaulicher Hinsicht mit dem gewiinschten Ortsbild nicht vertraglich.

Fiir die frithere Kiih|- und Betriebswasserversorgung des Gebietes ist ein privater Tiefbrunnen
dstlich des Plangebiets vorhanden, dem nach Genehmigungslage (Stand 2014} jihrtich bis zu-
300.000 m* entnommen werden durften. Derzeit ist eine Entnahme von Wasser nicht geplant. Die
wasserrechtliche Erlaubnis ist zum 31.12.2019 abgelaufen. Sollte eine Wiedernutzbarmachung der

Tiefbrunnen geplant sein, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren.
PLANUNGSKONZEPT
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet geméaR § 8 BauNVO ausgewiesen. Hinsichtlich bestehender
einschrankender Faktoren (ndhe zur Bahnlinie und zur Wohnbebauung) sowie der stédtebaulichen
Ordnung ergeben sich Restriktionen hinsichtlich der Nutzung und der schallschutztechnischen

Festsetzungen.

Folgende Nutzung ist aus stadtebaulicher Sicht nicht erwiinscht und deshalb explizit

ausgeschlossen:

- §8Abs. 2Nr. 3 BauNVO: Tankstellen aufgrund der fehlenden direkten Anbindung an die

Hauptverkehrsstralie



Bebauungsplan Nr. 25 ,Gewerbepark Am Milchwerk" der Gemeinde limm(inster
Begriindung

Seite 16 von 26

6.2

Zudem entspricht das gewerbliche Umfeld nicht dem Rahmen, der einer angemessenen
kirchlichen, kulturellen und sozialen Nutzung gerecht werden konnte. Deshalb sind auch folgende

Nutzungen ausgeschlossen:

- §8Abs.3 Nr. 2 BauNVO: Anlagen fiir kirchliche Zwecke

= §8Abs. 3 Nr.3 BauNVO: Vergniigungsstatten

Den Gewerbetreibenden soll die Moglichkeit eréffnet werden, Wohnungen fiir Aufsicht- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet werden und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse unterordnet sind, zu
realisieren. Deshalb ist die Ausnahme gemaR § 8 Abs. 3 Nr. BauNVO Bestandteil des
Bebauungsplans. Um die Untergeordnetheit gegentiber der Betriebsflache zu sichern, sind

maximal 45% der Nutzungsflache gemaR DIN 277-1 als Wohnflache zuldssig.

Einzelhandelsbetriebe werden mit einer Begrenzung der Verkaufsflache zugelassen. Die
Verkaufsflachen diirfen jedoch nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflachen einnehmen.
Maximal 45% der betrieblichen Nutzungsflache gemaf DIN 277-1 ist als Verkaufsflache zulassig.
Zudem wird die maximale Verkaufsflache je Betrieb auf eine maximale FlachengroRe begrenzt.
Auch wird zentren- bzw. innenstadtrelevantes Sortiment ausgeschlossen, um keine weitere
Konkurrenzsituation zu den Gemeindezentren oder zu den integrierten Nahversorgungsstandorten

entstehen zu lassen.

Die Begrenzung des Einzelhandels dient der Steuerung der Gemeindeentwicklung und
Bodennutzung und damit dem Schutz der gemeindlichen Umwelt. Dadurch wird einer mdglichen
Einzelhandelsagglomeration entgegengewirkt und die Anpassungspflicht

gemaR § 1 Abs. 4 BauGB beachtet. Zudem stellt eine rdumliche und sachliche Beriicksichtigung

zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums ein verbindliches Ziel der Raumordnung
(Konzentrations- und Kongruenzgebot gemaR § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG) dar und wird damit

beriicksichtigt
MaR der baulichen Nutzung und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Das MaR der baulichen Nutzung wird iiber die Grundfldchenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl
(GFZ) als Héchstmal und die maximal zulassige Traufhohe festgesetzt. Die Hohe der

Grundflachenzahl wurde so festgesetzt, dass eine zu hohe Verdichtung im Anschluss an die im
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Norden bereits vorhandene Wohnbebauung - der sogenannten ,Butterhduser” - vermieden wird
und trotzdem dem Grundsatz zum fléchensparenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung
getragen werden kann. Aus diesem Grund werden die GRZ und GFZ im nérdlichen Bereich in
Anlehnung an die Obergrenze des Mischgebiets (Obergrenzen gemiR § 17 BauNVO) und im Siiden
die GRZ gemal den Obergrenzen des Gewerbegebiets (Obergrenze gemaR § 17 BauNVO)
festgesetzt. Die Obergrenze fiir die GFZ wird im siidlichen Bereich nicht voll ausgeschdpft, um eine

zu massive Bebauung am Ortsrand zu vermeiden,

Die zuldssige Traufththe wurde aus Griinden der Bestimmtheit jeweils als Hohe iiber
Normalhéhennull festgesetzt. Es ergeben sich damit Traufhéhen zum geplanten Geldnde von
ca. 8 mim Hangbereich und bis zu 18 m im talseitigen Bereich, so dass die bereits bestehende
Bebauung im festgesetzten Rahmen als gesichert angesehen werden kann. Dem Bebauungsplan
sind als Anlage Geléndeschnitte des natiirlichen Geldndes, der Bestandsbebauung und der
Festse'tzungen zur Hohe beigefiigt (Querschnitte 1-5 und Langsschnitte 1-2, 09.06.2020,

Eichenseher Ingenieure).

Aufgrund der N&he zu bestehenden Forstfléchen wurde in Abstimmung mit dem Amt fiir
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten die Baugrenze zum Wald festgelegt und abgestimmt. Dabei
ergeben sich Abstdnde zu den Waldflachen von 25 m. Die Flachen wurden aufgeteilt in 10 m
forstwirtschaftliche Fléche sowie 15 m nicht tiberbaubare Grundstiicksfliche mit Zuldssigkeit von
nicht tiberdeckten baulichen Anlagen (z.B. Verkehrsflachen). Im nérdlichen Bereich wurde in
Anlehnung an die bestehende Bebauung im Norden (,,Butterhduser®) ein Abstand zum Wald von

10 m gewahlt,

Es wird die Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflichen gemaR Art. 6 BayBO angeordnet.
Aufgrund der Art der baulichen Nutzung (Gewerbegebiet gemiR § 8 BauNVO) ergibt sich eine Tiefe
der Abstandsflachen von 0,25 H, mindestens 3 m. Um die nérdlich an das Plangebiet angrenzende
Wohnbebauung zu schiitzen, wird im Bereich der nérdlichen Grenze der Fl.-Nr. 1646/7 der
Gemarkung lImmiinster eine gesonderte Abstandsflichenregelung getroffen. Demnach ist zum
Grundstiick mit der FI.-Nr. 1646/6 der Gemarkung llmmiinster eine Abstandsfliche von 1 H,

mindestens 3 m einzuhalten.
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6.3

Bauliche Gestaltung

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflektierender
Ausfiihrung sind nicht zugelassen, um den Baukérpern keine zusétzliche Dominanz zu verléihen.
Im Interesse des Ortsbildes sind zudem Baukorper mit einer Lénge von mehr als 50 m zu gliedern.
Hierzu kdnnen gestalterische Elemente wie abgesetzte Treppenhauser, Lichtbdnder oder auch
mehrfarbige Fassadengestaltungen zum Einsatzkommen. Glasfassaden sind ausdriicklich hiervon
ausgenommen, um gerade im Hinblick auf fassadengebundene Nutzung solarer Strahlungsenergie
keine Hemmnisse aufzuerlegen. Auch Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind

zuldssig, um den Einsatz erneuerbarer Energien zu ermdglichen.

Die Festsetzung der Dachform teilt sich in zwei Bereiche: Im Gewerbegebiet | und Il sind aufgrund
der kleinteiligen Parzellierung und der damit verbundenen kieineren Baukdrper steilere
Dachneigungen von bis zu 25° méglich. Im Gewerbegebiet Il und IV hingegen ist die Dachneigung

beschrankt auf maximal 10°. Dadurch wird eine kompakte Form der Baukdrper ermoglicht.

Um zu massive Dachaufbauten zu vermeiden, wurden diese in ihrer Hohe beschrankt und miissen

um deren Héhe von der DachauRenkante zuriicktreten.

Zudem sind aufgrund der bewegten Topographie Stiitzwande bis zu einer Ansichtsflache von 6 m
zuldssig, Aus gleichen Griinden sind auch Abgrabungen und Auffiillungen vom natiirlichen Gelédnde

bis zu 6 m zuldssig.

Aufgrund der Ndhe zur Bahnlinie im Westen und den Waldflachen im Osten sind ausreichend hohe
Einfriedungen im Plangebiet unabdingbar. Deshalb sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 2,2 m
zulassig. Um jedoch zu gewahrleisten, dass Kleintiere durch die Einfriedung nicht beeintrachtigt
werden, muss die Zaununterkante mindestens 15 ¢cm (iber dem Boden liegen. Um keine storende
AuBenwirkung zu generieren - vor allem in Hinblick auf die angrenzenden Waldflachen und der
Einsehbarkeit von der Bahnlinie - sind grelle und leuchtende Farben ausgeschlossen. Zaunanlagen
entlang der Grundstiicksgrenze zur Bahnlinie Miinchen - Treuchtlingen im Westen sind ohne Tiir
und Tor zu errichten, Ebenso sind unmittelbare Zugénge oder Zufahrten von den Grundstiicken zur

Bahnlinie nicht zulassig.
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6.4

6.5

6.6

Stellplatze

Da sich das Plangebiet iiber zwei Gemeindebereiche erstreckt wird festgesetzt, dass die jeweils
zum Zeitpunkt der Antragstellung geltende Fassung der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Ilmmiinster gilt. Dadurch findet einheitlich eine Satzung fiir das Plangebiet Anwendung,

Werbeanlagen

Den Gewerbetreibenden soll die Méglichkeit eréffnet werden, durch geeignete Beschilderung auf
ihre Lage im Gewerbegebiet hinzuweisen ohne eine Beunruhigung des Gebiets durch viele und

unterschiedliche Werbeanlagen hervorzurufen.

Aus diesem Grund sollen Werbeanlagen im Dachbereich der Geb3dude vermieden werden.

Werbeanlagen diirfen deshalb die Traufhéhe des jeweiligen Gebdudes nicht iiberschreiten.

Die GesamtgroRe (Flachenmal) der Werbeanlagen darf 25 % der Wandfliche der jeweiligen
Gebé&udeseite und eine EinzelgroRe von 40 m? je Werbeanlage nicht iiberschreiten, Je
Gebéaudeseite sind maximal fiinf Werbeanlagen zuléssig. Damit wird die Werbeflache auf ein
gestalterisch vertretbares Maf reduziert und gibt andererseits den Gewerbetreibenden

ausreichend Freiraum, um auf Ihren Betrieb aufmerksam zu machen.

Aus gleichem Grund diirfen Fahnen und Masten die Traufhéhe des jeweiligen Geb&udes nicht
iiberschreiten. Zudem sind beleuchtete Werbeanlagen gleichmiRig auszuleuchten. Blinkende

sowie unruhig wirkende Werbeanlagen sind unzuldssig.

Schallschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplinen insbesondere die

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu beriicksichtigen.

Fiir den vorliegenden Bebauungsplan wurde deshalb die schalltechnische Untersuchung der
Ingenieurbiiro Kottermair GmbH vom 03.05.2019 mit der Auftrags-Nr. 6613.0 / 2019 - FB
angefertigt, um fir das Gewerbegebietsareal die an der schiitzenswerten Nachbarschaft zuldssigen
Larmimmissionen zu quantifizieren. Die Ergebnisse sind in der Satzung zum Bebauungsplan

ausflhrlich dargestellt.

Die Berechnungen ergaben fiir den Schienen- und StraRenverkehrslarm eine hohe Larmbelastung

sowie Uberschreitungen der zutreffenden Immissionsgrenzwerte, so dass bei einer Bebauung mit
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6.7

6.8

schutzbediirftigen Nutzungen bauliche und/oder passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich

sind.

Bei Wohnungen nach § 8 Abs. 3 BauNVO ist sicherzustellen, dass die Innenwerte von tags 40 dB(A)
und nachts 30 dB(A) eingehalten werden und zumindest an einer Fassade die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Gewerbegebiete von tags 69 dB(A) und nachts 59 dB(A)
unterschritten sind. Dies ist anhand einer schalltechnischen Untersuchung einer § 29b BImSchG-
Messstelle fiir jede Fassadenseite jeder geplanten Wohnung nach § 8 Abs. 3 BauNVO im konkreten
Einzelfall nachzuweisen. Dabei sind die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 fiir jede Fassadenseite
anhand des mafgeblichen Au Benlé’rmpegels festzulegen. Es ist eine zentrale Liiftungsanlage
(mechanische Be- und Entliiftung) einzubauen. Die schallschutztechnischen Festsetzungen des

Bebauungsplanes (Fassung vom 09.06.2020) sind einzuhalten.

Im Zuge der Genehmigungsverfahren fiir anzusiedelnde Betriebe ist durch schalltechnische
Gutachten nachzuweisen, dass die festgesetzten Emissionskontingente nicht iiberschritten
werden. Die Gemeinde macht bei dieser Festsetzung von der Moglichkeit des § 1 Abs. 4 Satz 2
BauNVO Gebrauch und verzichtet deshalb auf die Festsetzung eines Teilgebiets des
Bebauungsplans ohne Emissionskontingente. Nicht kontingentiertes Ergdnzungsgebiet gemaR
§ 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist das im Bebauungsplan Nr. 20 ,Strassfeld 1I“ - 1. Anderung vom

02.02.2010, festgesetzte Gewerbegebiet.
Genehmigungsfreistellung

Gem. Art. 58 BayBO Abs. 1 Satz 2 werden alle handwerklichen und gewerblichen Bauvorhaben
innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes von der Anwendung dieser Vorschrift

ausgeschlossen. Flir entsprechende Vorhaben ist ein Genehmigungsverfahren durchzufiihren,
Geh- und Fahrrecht

Um die ErschlieBung des Grundstiicks mit der Fl.-Nr. 1646/6 der Gemarkung llmmiinster weiterhin
zu gewahrleisten wurde entlang des nordwestlichen Geltungsbereichs ein Geh- und Fahrrecht

zugunsten des Grundstiicks festgesetzt,



Bebauungsplan Nr. 25 ,Gewerbepark Am Milchwerk" der Gemeinde limmunster
Begriindung
Seite 21 von 26

7.1

7.2

7.3

7.3.1

GRUNORDNUNGSKONZEPT
Grundlagen

Der Griinordnungsplan als Bestandteil des Bebauungsplanes setzt die Erfordernisse und |
MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege fest
(Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG).

Er beinhaltet Aussagen iiber den vorhandenen Zustand von Natur und Landschaft und seine

Bewertung, sowie den angestrebten Zustand und die dazu erforderlichen MaRnahmen.
Bestandsaufnahme und -bewertung

Im Folgenden wird auf die Ausfiihrungen des Umweltberichtes verwiesen (siehe Anlage):
»Standortfaktoren des Planungsgebietes®: Pkt. 1.4 ff, des Umweltberichtes

»Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen: Pkt. 1.5 ff. des Umweltberichtes
Planerische Malinahmen zur Griinordnung

Grundlagen und Entwicklungsziele

Die im Folgenden beschriebenen planerischen MalRnahmen bauen auf den Erkenntnissen der

Bestandsaufnahme und -bewertung auf,

Der besonderen Lage im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet wurde mit der vorliegenden Planung

Rechnung getragen.

Auf die besonderen Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Arten- und
Biotopschutz, Boden und Wasserhaushaltsfunktion, Landschaftsbild, naturbezogene Erholung)

wird mit folgenden planerischen MaRnahmen reagiert:

*  Erhalt und Entwicklung griinordnerischer Strukturen zur Sicherung und Gestaltung einer
menschenwiirdigen Umwelt,'sowie zum Schutz und zur Entwicklung der natiirlichen
Lebensgrundlagen

*  Erhalt, Entwicklung, Neuschaffung und Vernetzung von Lebensraumen

®*  Erhaltder kleinklimatischen Verhiltnisse (Freihaltung von Kalt- und Frischluftbahnen,

Schaffung von Griinflachen mit kleinklimatisch wirksamen Strukturen)
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7.3.2

7.3.3

= Eingliederung der baulichen Strukturen in das Orts- und Landschaftsbild (Gestaltung der

Freiflachen, Ein- und Durchgriinung des Planungsgebietes)

StraBenraumbegriinung

Die bisherige Zufahrt zum bestehenden Gewerbegebiet verlauft im Bereich des Planungsgebiets
aktuell zwischen einer Larmschutzwand der Bahnlinie (auf der Westseite) und einer freien
Wiesenflache (auf der Ostseite).

Diese Wiesenflache befindet sich in Gemeindebesitz und wird als ,6ffentliche Griinfliche zur
Eingriinung des Baugebietes“ mit Baum- und Strauchpflanzung festgesetzt. Neben der Eingriinung
des Baugebietes wird damit eine straRenbegleitende Gehdlzkulisse als Kontrast zur einténigen
Larmschutzwand auf der gegeniiberliegenden Seite entwickelt und die optische Wirkung des

Zufahrtsbereiches verbessert.
Eingriinung und Durchgriinung des Baugebietes

Aufgrund des nérdlich, siidlich und 6stlich angrenzenden Waldes ist in diesem Bereich keine
Eingrilnung des Baugebietes erforderlich.

Zur Abschirmung der geplanten Gewerbegebietsfléche zur nérdlich angrenzenden Wohnbebauung
wird eine ,,Private Griinfliche zur Eingriinung des Baugebietes” mit einer Baumpflanzung und
durchgehender, mehrreihiger Strauchpflanzung festgesetzt.

Da der dstliche Bereich dieser Flache aktuell mit Wald bestockt ist, wurde die textliche Festsetzung
dahingehend ergéanzt, dass erhaltenswerter Gehdlzbestand in die Neupflanzung zu integrieren ist.
Im Detail ist dies im erforderlichen Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag planerisch
darzustellen.

Entlang der westlichen Planungsgebietsgrenze wurde zur Eingriinung des Baugebietes eine -
Strauchpflanzungen festgesetzt. Um eine Gefahrdung der angrenzenden Bahnlinie durch
umstilirzende Baume (z.B. bei Sturmereignissen) zu vermeiden, wurde bewusst auf die Festsetzung
von zu pflanzenden Baumen verzichtet. Aktuell besteht bereits eine Eingriinung nach Westen

durch einen Geholzbestand entlang der Bahnlinie. Dieser Bestand steht auf Bahngrund auRerhalb

“des Geltungsbereiches und wird daher im Bebauungsplan lediglich als Hinweis dargestellt. Aus

diesem Grund ist die festgesetzte Griinfliche mit Strauchpflanzung aktuell nicht erforderlich. Da

der Bestand des Gehélzstreifens auf Bahngrund jedoch nicht dauerhaft sichergestellt ist, erfolgt
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die textliche Festsetzung, dass die Eingriinung an dieser Stelle nur fiir den Fall und erst dann
herzustellen ist, falls der parallel dazu verlaufende Gehdlzbestand auf Bahngrund beseitigt werden
sollte.

Erganzend ist zu beriicksichtigen, dass der hiervon betroffene westliche Rand des
Gewerbegebietes ausschlieRlich von den angrenzenden Bahnsteigen aus einzusehen ist,
Blickbeziehungen vom iibrigen Bahnhofsareal bzw. von der ZufahrtsstraRe zum Bahnhof aus
werden durch Larmschutzwénde verhindert. Eine Einsehbarkeit von der Bundessstrale oder aus
dem angrenzenden [lmtal wird durch gréRere Gehélzkulissen verhindert. Aus diesem Grund wird in
diesem Bereich eine Breite der ,Grinflache zur Eingriinung des Baugebietes® von 5m fiir
ausreichend angesehen.

Die Artenauswahl der zu pflanzenden Badume und Strducher wird generell auf heimische,
standortgerechte Laubgehélze beschrénkt, um den besonderen Anforderungen aufgrund der Lage

im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Rechnung zu tragen.

Zur weiteren Durchgriinung des Baugebietes sind aufgrund fehlender konkreter Stellungen der
geplanten Gebaude keine zeichnerischen Festsetzungen méglich. Aus diesem Grund werden
textliche Festsetzungen getroffen, die ein MindestmaR an Durchgriinung des Baugebietes
sicherstellen (Stellplatze sind mit mind. 1 Baum je 10 Stellplétze zu gliedern, Mindestanzahl der zu

pflanzenden Badume: 1 Baum je 750 m? Grundstiicksfléche).

Eine Konkretisierung der geplanten Bepflanzung auf Basis der getroffen Festsetzungen hat im Zuge

der Genehmigungsplanung in einem einzureichenden Freifldchengestaltungsplan zu erfolgen.
Flachen fiir die Forstwirtschaft

Mit der geplanten VergroRerung des vorhandenen Gewerbegebietes Richtung Norden, Osten und
Suden wird eine Rodung des Randbereiches des bestehenden Waldes erforderlich. Zur
Neugestaltung eines artenreichen, gestuften und buchtigen Waldrandes wird in diesem Bereich
entlang der Planungsgebietsgrenze eine ,Flache fiir die Forstwirtschaft* festgesetzt, die neben
einer Strauchpflanzung auch die Entwicklung eines Krautsaumes auf z.T. siid-/ westexponiertem
Standort beinhaltet. Damit wird auch einer Zielsetzung aus dem Arten- und
Biotopschutzprogramm Pfaffenhofen Rechnung getragen (Entwicklung u.a. von Saumstrukturen

auf Trockenstandorten auf siid- und westexponierten Hangen).
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7.4

7.5

7.6

Ferner entspricht dies einer Vorgabe des Regionalplanes Ingolstadt, wonach im Landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet ,Hiigellandschaften des Donau-Isar-Hiigellandes® unter anderem ,;struktur- und
artenreiche Waldsaume*“ aufgebaut werden sollen (vgl. Regionalplan Ingolstadt, BI, Pkt. 8.4.4.1).
Entsprechend den Vorgaben aus dem Bayerischen Waldgesetz werden auf dieser Flache
Geldndeveranderungen, Stiitzwande und Einfriedungen durch entsprechende Festsetzungen

ausgeschlossen.

Umweltbericht

Ein Umweltbericht als Teil 2 der Begriindung liegt als Anlage bei.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und Ersatzaufforstung fiir die zu rodende Waldflache

Die Abhandlung der Eingriffsregelung erfolgt unter Punkt 2 des beiliegenden Umweltberichtes.
Ebenso wird darin die erforderliche Ersatzaufforstung fiir die zu rodende Waldflache ermittelt. Es
ist vorgesehen, eine gemeinsame Ausgleichsflache fiir forstwirtschaftliche und
naturschutzfachliche Belange zu nutzen, um méglichst.schonend mit Grund und Boden
umzugehen und den Verlust an landwirtschaftlich genutzten Flachen moglichst gering zu halten.
Eine Konkretisierung der vorgesehenen Ausgleichs- und Ersatzaufforstungsfléche erfolgt unter

Punkt 2 des beiliegenden Umweltberichtes.
Spezielle artenschutzrechtliche Priifung — saP

Zur Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange ist im Rahmen einer ,speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung® zu klédren, inwieweit die Verbotstatbestédnde gemaf

§ 44 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. der EU-Vogelschutzrichtlinie und der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
erflllt sind. Die hierzu erforderlichen naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung (saP) liegen als Anhang der Begriindung bei (Biiro Burkard Pfeiffer,
91058 Erlangen vom 05.11.2019, sowie Nachtrag zur saP vom 29.01.2020).

Auf die in der saP enthaltenen MalRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der

kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat wird im Bebauungsplan hingewiesen.
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DENKMALSCHUTZ - Denkmdler
Im Plangebiet befindet sich kein Boden-, Bau- oder Kunstdenkmal.

Das nachstgelegene Bodendenkmal befindet sich nordéstlich im angrenzenden Wald in ca. 500 m

Entfernung.

Im Einzelnen handelt es sich um folgendes Bodendenkmal:

Nummer 513904

Verfahrensstand Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.
Aktennummer D-1-7535-0083

Beschreibung Grabhiigel vorgeschichtlicher Zeitstellung

Abb.: Auszug Bayern Atlas Thema ,Denkmaldaten*

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt.
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PLANUNGSSTATISTISCHE ZAHLEN
Kenndaten der Planung in ca.-Angaben

Gesamtflache Geltungsbereich

ca. 32.044 m?

Nettobauland

Gesamtflache Geltungsbereich

ca. 32.044 m?
./. 6ffentliche StraBenverkehrsfliche . 175 m?
./. nicht iberbaubare Grundstiicksflichen -5.790 m?
/. 6ffentliche Griinflache zur Eingriinung des Baugebietes -860 m?
./. private Griinflache zur Eingriinung des Baugebietes -1.135m?
L. Fléchen fiir die Forstwirtschaft -4.354 m?

Nettobauland ca. 19.730 m?





