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Gemeinde Ilmmiunster

Festsetzungen und Hinweise durch Text
Bebauungsplan Nr. 25

~Gewerbepark Am Milchwerk*

Stand jeweils vom 09.06.2020
Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung mit den Angaben nach § 2a BauGB samt Anlagen
beigefiigt.

Anlagen:
- Kurzbericht zur orientierenden Altlastenerkundung vom 24.02.2018
(NICKOL & PARTNER GmbH)
- schalltechnische Untersuchung vom 03.05.2019 (Ingenieurbiiro Kottermair GmbH)
- Entwasserungskonzept vom 10.09.2019 (WipflerPLAN Planungsgesellschaft mbH)
- geotechnischer Bericht vom 27.06.2019 (Ingeotec Ingenieurgeologie und Geotechnik)
- Umweltbericht und Eingriffsermittlung vom 09.06.2020
(Landschaftsarchitekt Norbert Einodshofer)
- spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) vom 05.11.2019,
sowie Nachtrag zur saP vom 29.01.2020
(Buro fur Faunistik, Naturschutz und Biostatistik - Burkhard Pfeiffer)
- Querschnitte 1-5 (BB04) und Langsschnitte 1-2 (BB05) vom 09.06.2020
(Eichenseher Ingenieure)
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D) Festsetzungen durch Text

1. Artderbaulichen Nutzung

1.1

1.2

Gewerbegebiet gemal? § 8 BauNVO

Die Nutzung gemaR § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Tankstellen) wird ausgeschlossen.

Die Nutzung fir kirchliche Zwecke wird ausgeschlossen

(§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, Anlagen fiir kirchliche Zwecke).

Die Ausnahme gemal} § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniiber der Grundflache und Baumasse untergeordnet sind) wird
unter folgendem Kriterium Bestandteil des Bebauungsplans: Maximal 45% der
Nutzungsflache gemaR DIN 277-1 ist als Wohnflache zulassig.

Die Nutzung gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergnligungsstatten) wird ausgeschlossen.
Einzelhandelsbetriebe sind im Plangebiet zulassig. Die Verkaufsflachen diirfen jedoch nur
einen untergeordneten Teil der Betriebsflachen einnehmen. Maximal 45% der betrieblichen
Nutzungsflache gemaR DIN 277-1 ist als Verkaufsflache zulassig und darf pro Betrieb maximal

800 m? betragen. Zentren- bzw. innenstadtrelevantes Sortiment ist ausgeschlossen.

2. Mal der baulichen Nutzung

2.1

2.2.

Hohe baulicher Anlagen gemall § 18 BauNVO

Die Traufhohe baulicher Anlagen wird definiert als traufseitiger Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Dachhaut bei geneigten Dachern und als Oberkante der Attika bei Flachdachern. Die
Traufhohe ist als Hochstmald in Meter tiber Normalhéhennull fir die jeweilige Teilflache
festgesetzt.

Abstandsflachen

Zum Grundstiick mit der FL.-Nr. 1646/6 der Gemarkung Ilmmdinster ist eine Abstandsflache
von 1 H, mindestens 3 m einzuhalten. Ansonsten sind Abstandsflachen gemaf} Art. 6 BayBO

einzuhalten.

3. Baukorper

3.1L

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflektierender

Ausfiihrung sind unzulassig. Glasfassaden sind zulassig.
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3.2 Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m missen jeweils im Abstand von hochstens 50 m
in ihrer Fassade eine Gliederung erhalten (z. B. durch abgesetzte Treppenhauser,
Lichtbander, Mehrfarbigkeit, Toranlagen, Fallrohre o. 4.). Bei qualitatvoller Gestaltung kann
die Gliederung auch in horizontaler Richtung hergestellt werden.

4. Dacher

4.1. Dachneigung
Teilflache GElund Il
Dacher sind bis zu einer Dachneigung von max. 25° zulassig.

Teilflache GE lll und IV
Dacher sind bis zu einer Dachneigung von max. 10° zulassig.

4.2.  Dachdeckung
Metalldeckungen diirfen nur beschichtet ausgefiihrt werden.

Grelle, hochglanzende oder stark reflektierende Materialien sind unzulassig.

4.3.  Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie
Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind zuldssig. Soweit sie aufgestandert
werden, diirfen sie die Dachhaut - gemessen jeweils in der Vertikalen - um nicht mehr als
1,5 m Uberragen.

4.4. Dachaufbauten

Dachaufbauten (z. B. Aufzugtiberfahrten, technische Anlagen, etc.) sind bis zu einer Hohe von
max. 2,0 m zuldssig. Die Dachaufbauten sind um das Malf3 ihrer Hohe von der

Dachaufenkante zuriickzuversetzen.

5. Gelandeveranderungen

5.1

5.2

Abgrabungen und Auffiillungen sind bis maximal 6 m vom natirlichen Gelande zulassig.
Innerhalb der festgesetzten ,Flache fiir die Forstwirtschaft“ sind keine Abgrabungen und
Auffillungen zulassig.

Stiitzwande sind bis zu einer Ansichtsflache von 6 m zulassig.

Innerhalb der festgesetzten ,Flache fir die Forstwirtschaft“ sind keine Stiitzwande zulassig.

6. Einfriedungen

6.1.

Als Einfriedungen sind nur sockellose Maschendraht-, Drahtgitterzaune oder Zaune mit

Holzlattung mit einer Hohe von maximal 2,2 m zulassig. Hierbei muss die Zaununterkante



Bebauungsplan Nr. 25 ,Gewerbepark Am Milchwerk® der Gemeinde Iimminster
Festsetzungen und Hinweise durch Text
Seite 4 von 13

6.2.

mindestens 15 cm tiber dem Boden liegen. Grelle und leuchtende Farben sind
ausgeschlossen.

Zaunanlagen entlang der Grundstiicksgrenze zur Bahnlinie Miinchen - Treuchtlingen im
Westen sind ohne Tiir und Tor zu errichten. Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den

Grundstiicken zur Bahnlinie Miinchen - Treuchtlingen sind nicht zulassig.

7. Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

7.1,

7.2,

7.3.

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Ilmmiinster in der jeweils zum Zeitpunkt der

Antragstellung geltenden Fassung.

Stellplatze und Garagen gemal §12 Abs. 1 BauNVO sowie Nebenanlagen gemal

§ 14 Abs. 1 BauNVO sind allgemein zulassig. Sie sind sowohl innerhalb der Baugrenzen als
auch in der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Nebenanlagen gemal? § 14 Abs. 2 BauNVO fiir die Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat,
Gas, Warme, Wasser sowie fernmeldetechnische Anlagen und Anlagen fiir erneuerbare

Energien sind allgemein zulassig,.

8. Griinordnung

8.1.

8.2.

Offentliche Griinflache zur Eingriinung des Baugebietes nach B.6.1

Diese Flachen sind mit Baum- und Strauchpflanzungen entsprechend der zeichnerischen
Festsetzung anzulegen. Die verbleibende vorhandene Wiesenflache ist extensiv zu pflegen
(max. zweimalige Mahd pro Jahr, wobei die erste Mahd nicht vor Mitte Juli erfolgen sollte,
Mahgut ist abzutransportieren, auf Diingung und chemischen Pflanzenschutz ist zu
verzichten).

Private Griinflache zur Eingriinung des Baugebietes nach B.6.2

Diese Flachen sind mit Baum- und Strauchpflanzungen entsprechend der zeichnerischen
Festsetzung anzulegen (soweit vorhanden ist erhaltenswerter Gehdlzbestand darin zu
integrieren). Die verbleibenden Flachen sind mit autochthonem Saatgut (Produktionsraum 8
Alpen/Alpenvorland) mit mind. 50 % Anteil Blumen-/Krauterarten zu begriinen und extensiv
zu pflegen (max. zweimalige Mahd pro Jahr, wobei die erste Mahd nicht vor Mitte Juli
erfolgen sollte, Mahgut ist abzutransportieren, auf Diingung und chemischen Pflanzenschutz

ist zu verzichten), bzw. der natiirlichen Sukzession zu iberlassen.
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8.3.

8.4.

Flache fir die Forstwirtschaft nach B.6.3

Diese Flachen sind als naturnahe Waldrander zu entwickeln. Durch entsprechende
Pflanzungen und Ansaaten ist ein gestufter buchtiger Waldrand aus Strauch- und
Krautschicht zu entwickeln. Hierfiir ist innerhalb der festgesetzten Flache auf der dem Wald
zugewandten Seite eine Strauchpflanzung aus heimischen und standortgerechten Arten
herzustellen (Breite der herzustellenden Strauchpflanzung 6-8 m).

Samtliche Pflanzmafinahmen sind mit Pflanzmaterial entsprechend den Vorgaben des
Forstvermehrungsgutgesetzes (FoVG) durchzufiihren.

Auf der dem Gewerbegebiet zugewandten Seite ist durch Ansaat eine Krautschicht zu
entwickeln. Die Ansaat ist mit an den Standort angepasstem, autochthonem Saatgut
(Produktionsraum 8 Alpen/Alpenvorland) mit mind. 50 % Anteil Blumen-/Krauterarten
durchzufiihren. Ansaatflachen sind extensiv zu pflegen (max. zweimalige Mahd pro Jahr,
wobei die erste Mahd nicht vor Mitte Juli erfolgen sollte, Mahgut ist abzutransportieren, auf
Diingung und chemischen Pflanzenschutz ist zu verzichten), bzw. der natirlichen Sukzession
zu Uberlassen.

Eine Einfriedung dieser Flachen ist nicht zuldssig (aus forstwirtschaftlichen Griinden
erforderliche Wildschutzzaune sind hiervon ausgenommen).

Samtliche Herstellungs- und Entwicklungsmalinahmen sind in Abstimmung mit dem Amt fiir
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten zu konkretisieren und durchzufiihren.

Anpflanzung von Einzelbaumen mit Festsetzung zur Artenauswahl nach B.6.4

heimischer Laubbaum 1. Wuchsordnung (GroRbaum) Mindestpflanzqualitat:

H, 3xv, StU 16-18 cm Stiickzahlen und Standort (ca.) entsprechend der zeichnerischen
Festsetzung Festlegung der exakten Lage und der Baumart erfolgt im Rahmen der
Freiflaichengestaltungsplanung zum Bauantrag.

Im Bereich entlang der Bahnlinie sind die Artenauswahl und der Abstand der
Baumpflanzungen von der Bahnlinie so zu wahlen, dass bei Windbruch keine Baume in das
Lichtraumprofil des Gleises fallen konnen. Der Mindestabstand ergibt sich aus der
Endwuchshohe und einem Sicherheitszuschlag von 2,5 m. Diese Abstande sind durch

geeignete Malinahmen (Riickschnitt u.a.) standig zu gewahrleisten.
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8.5.

8.6.

Anpflanzung von Strauchhecken nach B.6.5

Artenauswahlin Anlehnung an die potentiell natiirliche Vegetation, z.B.:
Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguineum (Hartriegel)

Corylus avellana (Haselnuss)

Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Prunus spinosa (Schlehe)

Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)

Rhamnus frangula (Faulbaum)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Pflanzdichte: mind. als 2-reihige Pflanzung, Pflanzraster 1,0 x 1,5 m,
min. 3-5 Stiick einer Art sind zusammen zu pflanzen.
Mindestpflanzqualitat: Strauch, 2xv, 60-100 cm

autochthones Pflanzmaterial (Produktionsraum 8 Alpen/Alpenvorland)

FlachengroRe und Standort entsprechend der zeichnerischen Festsetzung.

Im Bereich entlang der Bahnlinie gilt die Festsetzung unter Pkt. 8.4 bzgl. Artenauswahl und

Abstand der Pflanzungen von der Bahnlinie entsprechend.

Nicht iiberbaute oder befestigte Flachen der privaten Baugrundstiicke

Diese Flachen sind als Freianlagen mit Rasen-/Wiesenflachen, sowie mit Baum- und

Strauchpflanzungen anzulegen. Befestigte Verkehrs-/ Lagerflachen, sowie Stellplatze sind,

soweit dies aufgrund der vorgesehenen Nutzung maglich ist, mit einem wasserdurchladssigen

Belag zu versehen.

Je 750 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein Baum zu pflanzen,
Stellplatzanlagen sind mit mind. 1 Baum je 10 Stellplatze zu gliedern.
Artenauswahl: heimischer Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung,
Mindestpflanzqualitat H, 3xv, StU 14-16 cm.

Die durch Planzeichen festgesetzten Baume werden hierbei angerechnet.
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8.7.

Zeitpunkt der Herstellung der Griinflachen und der Pflanzungen

Die Herstellung der ,,Privaten Griinflache zur Eingriinung des Baugebietes” westlich von
GE/E Ill und GE/E IV einschliel3lich der darauf festgesetzten ,,Anpflanzung von
Strauchhecken® ist nur fiir den Fall und erst dann herzustellen, falls der parallel dazu
verlaufende, vorhandene Geholzbestand (auRerhalb der westlichen Planungsgebietsgrenze)
beseitigt werden sollte.

Die ubrigen festgesetzten Pflanzmalinahmen sind jeweils spatestens in der nach der
Nutzungsaufnahme der Gebaude folgenden Pflanzperiode auszufihren und abzuschlieRen.
Pflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren und bis zu ihrer Bestandssicherung
entsprechend zu pflegen. Pflanzenausfalle sind umgehend in der darauf folgenden

Pflanzperiode zu ersetzen.

9. Werbeanlagen

9.1.

9.2.

9.3.

9.4.

Die Oberkante der Werbeanlage am Gebaude darf die Trauthohe des jeweiligen Gebdudes
nicht Gberschreiten.

Die GesamtgroRe (FlachenmalR) von Werbeanlagen darf 25 % der Wandflache der jeweiligen
Gebaudeseite und eine EinzelgréRRe von 40 m? je Werbeanlage nicht Giberschreiten. Je
Gebdudeseite sind maximal 5 Werbeanlagen zulassig.

Fahnen

Die Oberkante von Fahnen und Masten darf die Traufkante des jeweiligen Gebaudes nicht
uberschreiten.

Beleuchtete Werbeanlagen sind gleichmaRig auszuleuchten. Blinkende sowie unruhig

wirkende Werbeanlagen sind unzulassig.

10. Schallschutztechnische Festsetzungen

10.1.

Gewerbeldarm

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in den folgenden
Tabellen ,Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)/m?“ angegebenen
Emissionskontingente Lg nach DIN 45691:2006-12 ,,Gerauschkontingentierung” weder tags

{06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) Giberschreiten:



Bebauungsplan Nr. 25 ,Gewerbepark Am Milchwerk® der Gemeinde Iimminster
Festsetzungen und Hinweise durch Text
Seite 8 von 13

Bezeichnung Flache Emissionskontingent Lex [dB(A)/m?]
der Teilflache [m?] Tag (06-22 Uhr) Nacht (22-06 Uhr)
GEll/ IV 23.651 65 50
GEI/1 7.346 58 43

Die Priifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5.

Die Relevanzgrenze der Regelung in Abschnitt 5 Abs. 5 der DIN 45691:2006-12 ist
anzuwenden; sie wird nicht ausgeschlossen.

Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens iiber mehrere Teilflichen, so ist dieses
Vorhaben dann zuldssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht groRer ist als die
Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden Immissionskontingente. Die
Regelung zur Summation gemaf} DIN 45691:2006-12 Abschnitt 5 findet Anwendung; sie wird
nicht ausgeschlossen.

Mit dem Bauantrag ist ein qualifiziertes Sachverstandigengutachten zum Nachweis der
Einhaltung der schalltechnischen Festsetzungen durch Planzeichen und Text gemaR B.5 und
D.10 vorzulegen.

GemaR Art. 13 Abs. 2 BayBO miissen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden
Schallschutz haben. Gerdusche, die von ortsfesten Einrichtungen in baulichen Anlagen oder
auf Baugrundstiicken ausgehen, sind so zu dammen, dass Gefahren oder unzumutbare
Beldstigungen nicht entstehen. Gemal § 12 BauVorlV mussen die Berechnungen den nach
bauordnungsrechtlichen Vorschriften geforderten Schallschutz nachweisen.

Insofern Wohnnutzungen innerhalb der Gewerbeflachen realisiert werden sollen
(Betriebsleiter, Betriebsinhaber, Aufsichtsperson), sind (nach dem Stand der Technik)
Vorkehrungen zum Schallschutz auf Grundlage der DIN 4109-1:2016-07 zu treffen. Die
Einhaltung der Anforderungen der DIN 4109-1:2016-07 ist mit dem Bauantrag durch
geeignete Nachweise zu belegen.

Der geforderte Schallschutznachweis nach DIN 4109-1:2016-07 ist sowohl auf den
angemessenen Schutz gegen Verkehrslarm nach DIN 18005, als auch auf den Schutz gegen

Gewerbelarm (aus benachbarten Gewerbeflachen) nach TA Larm abzustellen.
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10.2.

Die Wohnnutzungen und Schutzmafinahmen sind so anzuordnen, dass keine durch die
ausgelibte Wohnnutzung verursachte Beschrankung der Nutzung benachbarter
Gewerbequartiere resultiert. Dies kann beispielsweise durch folgende MalRinahmen erreicht
werden, deren Wirkung jedoch im Einzelfall beurteilt werden muss:

- Festverglasungen von Fenstern in Verbindung mit einer kontrollierten
Wohnraumliiftung (vor allem fiir Schlafraume und Kinderzimmer), die nur zu
Reinigungszwecken gedffnet werden diirfen. Vorgehangte Wintergarten, die nicht
zum dauerhaften Aufenthalt genutzt werden diirfen

- Prallscheiben vor den Fenstern

- Orientierung von Raumen auf die larmabgewandte Seite (vor allem Schlafzimmer
und Kinderzimmer)

- Schalltechnisch giinstige Lage der Wohnung auf dem Betriebsgelande

Verkehrslarm

Grundrissorientierung

Es ist durch Grundrissorientierung zur larmabgewandten Ostseite sicherzustellen, dass vor
den fiir LUftungszwecke vorgesehenen Fenstern von schutzbedirftigen Raumen im Sinne des
Punktes 3.16 der DIN 4109-1:2016-07 ,,Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen® (Wohn-, Schlaf- und Ruheraumen sowie Kinderzimmern,
Wohnkiichen) die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV /2/ von 69 dB(A) tags und 59 dB(A)
nachts eingehalten sind.

Die 69 dB(A)- Tagisophone ist in der Anlage 4.1, die 59 dB(A)-Nachtisophone in der Anlage 4.2
der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, AltomUinster vom
03.05.2019-6613.0 / 2019 - FB dargestellt.

Passive Schallschutzmalinahmen

Verfligen entsprechende schutzbediirftige Raume tiber keine nach den vorgenannten
Vorgaben zu orientierenden und fiir Liftungszwecke geeigneten Fensterflachen, so sind an
den entsprechenden Fassadenseiten Schallschutzfenster einzubauen und sicherzustellen,
dass auch bei geschlossenen Fenstern an diesen schutzbediirftigen Raumen die
erforderlichen Luftwechselraten eingehalten sind (kontrollierte Wohnraumliiftung).

Alternativ ist auch der Einbau anderer passiver Schallschutzmafinahmen (z.B. kalte
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Wintergarten oder vollstandig verglaste Balkone, Schiebeldden bzw. Prallscheiben etc.)
zulassig.

Die vorgeschlagenen passiven SchallschutzmaRnahmen stehen im Einklang mit Art. 45 der
Bayerischen Bauordnung BayBO (in Kraft ab: 01.01.2016), wonach Aufenthaltsraume
ausreichend beliftet werden miissen.

Nachweis nach DIN 4109:2016-07 zum baulichen Schallschutz (Schallschutz im Hochbau)

Im Zuge der Baugenehmigungsverfahren sind Schallschutznachweise nach DIN 4109:2016-07
»Schallschutz im Hochbau® zu erstellen. Dieser Schallschutznachweis muss rechnerisch
nachweisen, dass die Anforderungen an die Luftschallddammung aller AulRenbauteile zum
Schutz vor AuRenlarm, abhangig vom maligeblichen AuRenlarmpegel (Abschnitt 7.1 der DIN
4109-1:2016-07 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen) bei den Fassaden
von evtl. geplanten Wohnungen eingehalten sind. Die Larmpegelbereiche sind im Rahmen

der Bauplanung zu ermitteln.

11. Versorgungsleitungen

Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

12. 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. Fiir entsprechende Vorhaben ist ein Genehmigungsverfahren durchzufiihren.

E) Hinweise durch Text

1.

Die Planzeichnung ist fiir MalRentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige
Differenzen auszugleichen.

Die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommenden Bodendenkmaler unterliegen nach
Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht.

Der Bebauungsplan wird wahrend der ublichen Dienstzeiten in der Bauverwaltung der
Verwaltungsgemeinschaft Ilmmiinster zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden
DIN-Vorschriften sind archivmaRig beim Deutschen Patentamt hinterlegt.

Fir Auffillungen des Gelandes wird empfohlen nur schadstofffreien Erdaushub ohne

Fremdanteile (Z0-Material) zu verwenden. Ggf. ist die Auffiillung baurechtlich zu beantragen und
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10.

weitergehende Auflagen im Genehmigungsverfahren zu beachten. Sollte RW1- bzw. RW2-Material
eingebaut werden, sind die Einbaubedingungen gemal} dem RC-Leitfaden ,,Anforderungen an die
Verwertung von Recycling-Baustoffen in technischen Bauwerken“ vom 15.06.2005 einzuhalten.
Im Einzelfall ist eigenverantwortlich zu prifen, ob ein Antrag beim Landratsamt Pfaffenhofen
a.d. Ilm zu stellen ist.

Sollten im weiteren Verfahren Bodenverunreinigungen oder entsprechende Verdachtsflachen
bekannt werden, sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen
a.d. Ilm zu informieren.

Rettungswege

Eine Rettung tUiber Rettungsgerate der Feuerwehr nach Art. 31 Abs. 3 ist nicht méglich, da die
entsprechenden Rettungsgerate wie Hubrettungsfahrzeuge nicht zur Verfligung stehen.

Im Plangebiet selbst und in der ndheren Umgebung liegen Anhaltspunkte fiir mogliche Altlasten
und Kampfmittel vor. Im Zuge von Baumalinahmen ist der Altlasten- und Kampfmittelverdacht
vom Eigentiimer zu priifen. Fiir einen Teilbereich wurde bereits eine orientierende
Altlastenerkundung durchgefiihrt und ist als Anlage beigefiigt (Kurzbericht zur orientierenden
Altlastenerkundung, 24.02.2018, NICKOL & PARTNER GmbH).

Fir alle Bauvorhaben ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit der Bauvorlage
einzureichen. Dieser muss die vorgesehene Gestaltung der nicht tiberbauten Flachen, den
Nachweis des Versiegelungsgrades und die MalRnahmen zur Griinordnung, insbesondere die
Vegetationsplanung darstellen.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Die in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) enthaltenen MalRnahmen zur
Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat sind zu
beachten.

Zuordnung der forstlichen und der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache

Die geplante Rodung von Waldflachen ist durch eine flachengleiche Aufforstung auszugleichen.
Dariiber hinaus ist der Eingriff in Natur und Landschaft durch entsprechende
naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen zu kompensieren. Hierzu wird der forstliche und zum
Teil der naturschutzfachlich erforderliche Ausgleich auf einer gemeinsamen Flache durch

Aufforstung eines standortgerechten naturnahen Laubwaldes (Entwicklungsziel Eichenwald)
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nachgewiesen. Die o0.g. Aufforstungs- und Ausgleichsflache wird auf F1.-Nr. 962 Gemarkung
Mitterscheyern, Gemeinde Scheyern auf einer Flache von 10.970 m? hergestellt. Der dariiber
hinaus gehende zusatzliche Bedarf an naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen wird auf FL.-Nr.
1620/1 Gemarkung llmmiinster, Gemeinde Ilmmiinster auf einer Fléche von 370 m?
nachgewiesen (Entwicklung einer extensiven Feuchtwiese). Die beiden o. g. Ausgleichsflachen
auf Fl.-Nr. 962 und FL.-Nr. 1620/1 werden gemal3 § 9 Abs. 1a BauGB diesem Bebauungsplan
zugeordnet. Samtliche Aufforstungs-, Gestaltungs- und Pflegemalinahmen sind entsprechend
den Festlegungen im Umweltbericht (Pkt. 2.2 und 2.3) durchzufiihren. Die Ersatzaufforstung auf
FL.-Nr. 962 Gemarkung Mitterscheyern, Gemeinde Scheyern ist bis spatestens 31.05.2021 zu
leisten.

Samtliche naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen sind durch Eintragung einer beschrankt
personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten des Freistaats Bayern dinglich zu sichern.

Die Abfallentsorgung ist Giber den zustandigen Abfallwirtschaftsbetrieb gewahrleistet. Die
Abfallbehalter werden auf 6ffentlichem Grund (im Bereich Festsetzungen durch Planzeichen
Pkt B.4.1 ,6ffentliche StraBenverkehrsflache“) zur Abholung bereitgestellt. Eine ausreichend
grold dimensionierte Wendemdglichkeit fiir die Sammelfahrzeuge besteht im Plangebiet und ist
zu den Abholzeiten frei anfahrbar.

Zu zwei vorhandenen Greifvogelhorsten in den angrenzenden Waldflachen (vgl. Hinweise durch
Planzeichen Pkt. C.9.) sind zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. BNatSchG § 44 Abs. 1
folgende VermeidungsmaRnahmen zu beachten:

Die Horstbaume sind zu erhalten und dauerhaft zu schiitzen. Hierzu sind diese gut sichtbar als
solche zu kennzeichnen. Um eine baustellenbedingte libermaRige Storung (Bewegungen, Larm,
Erschiitterungen, Licht) zu vermeiden, sind in einem Ruhepuffer mit dem Radius von 15 m um die
Horstbaume keine Baumaterialien und/oder Baumaschinen abzulagern bzw. zu betreiben. In
diesem Ruhepuffer sind neben anhaltenden und wiederkehrenden Stérungsfaktoren (wie z. B.
Larm und Erschiitterung), nachtliche Baustellenbeleuchtungen zu unterlassen. Weiterhin sind
direkte nachtliche Lichteinstrahlungen in die Kronenbereiche der Horstbaume und ihrer
unmittelbaren Umgebung wahrend der Bau- aber auch Betriebsphase zu vermeiden. Normales
Streulicht der Umgebung ist davon ausgeschlossen (vgl. spezielle artenschutzrechtliche Priifung

(saP) vom 05.11.2019 und Nachtrag zur saP vom 29.01.2020).
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13. Aufforstungs- und Ausgleichsflache, FL.-Nr. 962, Gemarkung Mitterscheyern, Gemeinde Scheyern:

Aufforstungs- und
Ausgleichsflache
Grundstiick FI. Nr. 962 7
y Gemarkung Mitterscheyern | |
_—| Gemeinde Scheyern

Ausgleichsflache
Grundstiick FI. Nr. 1620/1 [i|
1 Gemarkung llmmunster |
- | Gemeinde limmiinster A

15. Das Schmutzwasser darf mit max. 1 |/s gedrosselt in den 6ffentlichen Abwasserkanal der

Gemeinde Reichertshausen/Abwasserzweckverband Oberes Ilmtal eingeleitet werden.



