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1 Planungsgrundlagen

Der Gemeinderat der Gemeinde Ehekirchen hat in seiner Sitzung am 24.07.2018 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Wallertshofen — 3. Anderung beschlossen.

Die Plananderung ist erforderlich, um den Zuschnitt der Gewerbe-, Verkehrs- und Grunfla-
chen zu optimieren und zur Aktualisierung des Immissionsschutzes. Nach Abschluss des
Umlegungsverfahrens hat sich herausgestellt, dass die GréRe der Verkehrsflachen lber-
dimensioniert ist, dagegen die Flachen fir die Versickerung von Niederschlagswasser nicht
ausreichend. Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans werden somit die Grundlagen an
eine zeitgemalie Erschlielung und die aktuellen Erfordernisse an immissionsschutzrechtli-
che Belange berlicksichtigt und eingearbeitet. Die ErschlielBung des Gewerbegebietes soll
nunmehr zigig umgesetzt werden. Durch die Aufnahme immissionsschutzrechtlicher Fest-
setzungen wird der Konflikt mit der westlich des Geltungsbereichs vorgesehenen Wohnbe-
bauung gelost.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans umfasst einen Teil des Geltungsbereichs des Ur-
sprungsbebauungsplans. Sie ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereichs den rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Wallertshofen* vollstandig. Die Flachen auferhalb des
Geltungsbereichs der 3. Anderung (umgesetztes Gewerbegebiet nordlich der Wallerts-
hofener StralRe, externe Ausgleichsflache) sind von der 3. Anderung nicht betroffen.

Die Bebauungsplanédnderung wird im zweistufigen Normalverfahren mit Durchfiihrung einer
Umweltprifung wird durchgefihrt.

2 Lage, ErschlieBung und Beschaffenheit
2.1 Uberortliche Lage und Verkehrsanbindung

Das Gemeindegebiet von Ehekirchen liegt im Westen des Landkreises Neuburg-
Schrobenhausen am 6stlichen Rand der Region 10 Ingolstadt. Neben dem Hauptort Ehe-
kirchen gehéren weitere Ortsteile zur Gemeinde, u.a. Ambach, Schénesberg und Sei-
boldsdorf als dem Plangebiet nachstgelegene Siedlungen. Sitz der Verwaltung ist Ehekir-
chen.

Ehekirchen ist Uber die StaatsstrafRe St 2035 von Neuburg a. d. Donau nach Augsburg an
den uberértlichen Verkehr angebunden. Uber die KreisstraRe ND 12 / Wallertshofener
Stral3e sudlich des Plangebiets wird die Anbindung an die St 2035 hergestellt. Die nachst-
gelegene Bahnlinie ist die Bahnlinie Ingolstadt - Ulm, welche in ca. 12 PKW-Fahrminuten
am Haltepunkt Neuburg erreichbar ist.

2.2 Umgriff Plangebiet und Bestand

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Ortstrand von Ehekirchen, nordéstlich von Wal-
lertshofen. Es grenzt im Suden an die Wallertshofener Stral3e, einen parallel zur Stral3e
verlaufenden Graben, an den gemeindlichen Bauhof sowie bestehende Gewerbebetriebe
im Gewerbegebiet ,Gscheidenanger” beiderseits der Stralle ,Gewerbepark® an. Im Osten
grenzt das Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte Flachen, im Westen an das bestehen-
de Wohngebiet ,Bei der Probmuhle“ und an landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Norden
umfasst der Geltungsbereich einen Abschnitt des Etzgrabens, bevor weitere landwirtschaft-
lich genutzte Flachen anschliel3en.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung Wallertshofen die
Flur-Nummern 925, 934, 934/1, /2, /4, /5, 16, 17, 18, 19, /10, 1070/2 (tlw.), 1201/2 (tlw.), 1273
(tlw.), 1278 (tlw.), 1278/1, /2, 1279/2 und 1280. Er hat eine Grdl3e von rund 12,3 ha.

Topografisch gesehen ist das Plangebiet weitgehend eben und liegt auf einer H6he von ca.
389 bis 392 m 0. NN. Das Gelande weist eine leichte Kuppe in der sudlichen Halfte, mittig
ndrdlich der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle auf. Ansonsten fallt das Gelande
sehr mé&Rig und homogen nach Osten hin ab.

Das Gelande ist weitgehend unbebaut und wird zurzeit als Grin- und Ackerland intensiv
genutzt. Im Siden befindet sich eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle, mit Wohn-
haus und Nebengebauden. Weiterhin liegt eine kleine Kapelle im Plangebiet. Am westli-
chen Rand des Plangebiets befindet sich eine freistehende, von weitem sichtbare Pappel.
Da weitere strukturpragende Geholze fehlen, tritt das Gelande landschaftlich monoton in
Erscheinung. Sudostlich des Plangebiets liegt die Klaranlage von Ehekirchen. Ostlich des
Gewerbegebiets soll langfristig ein Sportgelande entstehen. Zwischen Klaranlagen und
geplantem Sportplatzgelande liegt ein Regenriickhaltebecken.

3 Ubergeordnete Planungen
3.1 Belange der Landes- und Regionalplanung

Ehekirchen ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP, 2013) im landlichen Raum darge-
stellt.

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

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

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.“ (LEP 2013, 2.2.5 G)

Im LEP 2018 sind u.a. folgende Aussagen zum Umgang mit Einzelhandelsgro3projekten

aufgefihrt:

.Flachen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie

fir Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte) durfen nur in zentralen Orten ausgewie-

sen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zulassig

- fur Betriebe bis 1 200 m?2 Verkaufsflache, die ganz tberwiegend dem Verkauf von Wa-
ren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind
unabhangig von den zentraldrtlichen Funktionen anderer Gemeinden zulassig und un-
terliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,

- fur EinzelhandelsgroRprojekte, die Gberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen
Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden
Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.” (5.3.1 Lage im Raum (2)).

Im Regionalplan der Region 10 Ingolstadt ist Ehekirchen als Kleinzentrum und als bevor-
zugt zu entwickelnder zentraler Ort dargestellt. Auf eine Starkung der Einkaufszentralitat
soll hingewirkt werden. Die Entfernung zu den néchstgelegenen Mittelzentren Schroben-
hausen und Neuburg betragt ca. 17 bzw. 13 km. Das nachste Oberzentrum Ingolstadt be-
findet sich in ca. 35 km Entfernung.
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Von der Planung sind keine Vorrang- und Vorbehaltsgebiete der Wasserwirtschaft, von
Bodenschatzen oder der Windenergie betroffen, ebenso wenig regionales Trenngrin,
Wasserschutz- und Uberschwemmungsgebiete, Natur- und Landschaftsschutzgebiete,
Regionale Griinziige oder landschaftliche Vorbehaltsgebiete.

Abbildung 1:

Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur” des Regio-
nalplans der Region Ingolstadt, i.d.F. vom 01.01.2011,
ohne Maf3stab, mit Kennzeichnung des Gemeindege-
bietes

Dartuber hinaus liegt die Gemeinde Ehekirchen im als Tourismusgebiet (Nr. 28) eingestuf-
ten Bereich ,Neuburg und Schrobenhausen mit Umgebung®.

Folgende Grundsatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungsstruktur und
Siedlungsentwicklung (B Ill 1.1 bis 1.5):

- ,Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Bedeu-
tung, ausreichend Flachen fur eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstétigkeit
bereitzustellen.

- Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcenscho-
nend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und Siedlungs-
und ErschlieBungsformen flachensparend auszuftihren.

- Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsgebiete
genutzt werden.

- Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer GroRe,
Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

- In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollziehen, ebenso
eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden des Stadt- und Umlandbereiches
des Verdichtungsraumes aul3erhalb von Larmschutzzonen.

- Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)

- Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung in
einem angemessenen Verhaltnis stehen. (...)

- Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Ortsrand
und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.*

Die genannten Ziele und Grundsatze der Landesplanung und der Regionalplanung werden
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans bertcksichtigt.
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3.2 Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet wird im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ehekirchen bereits als
gewerbliche Bauflache (G) dargestellt.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans sieht weiterhin die Ausweisung eines Gewerbege-
bietes vor. Der Bebauungsplan ist somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
entwickelt.

3.3 Rechtskraftige Bebauungsplane

Der Ursprungsbebauungsplan ,Gewerbegebiet Wallertshofen* wurde 1996 zur Rechtskraft

gebracht. Er umfasst neben dem Geltungsbereich der vorliegenden 3. Bebauungsplanan-

derung auch die Flachen sudlich davon bis zur Wallertshofener Stral3e, also das Gewerbe-

gebiet beiderseits der Stralde ,Gewerbepark®.

Er sieht die Ausweisung eines Gewerbegebiets gem. § 8 BauNVO vor, wobei ausnahms-

weise nur die Betriebsleiter-Wohnungen, nicht jedoch die Gbrigen Ausnahmen des § 5 Abs.

3 BauNVO zugelassen werden. Das Mal der baulichen Nutzung wird im Wesentlichen

durch folgende Kennzahlen bestimmt:

- GRZ = 0,6 (nordlich der Stichstraf3e) bzw. 0,8 (sudlich und 6stlich der StichstralRe

- GFZ max. 1,2 bzw. 1,6

- maximal 2 Vollgeschosse

- WH =7,0und FH = 9,0 (n6rdlich der Stichstral3e) bzw. WH = 8,0 und FH = 10,5 (sud-
lich und dstlich der Stichstral3e)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist Giber Baugrenzen grof3ziigig definiert.

Zur ErschlieBung des Baugebiets wird eine StichstralBe von der Wallertshofener Stral3e

nach Norden geflihrt, die im weiteren Verlauf hach Westen abknickt und in eine Wendean-

lage mindet. Zur Herstellung der Anschliisse an die Ortslage von Ehekirchen und an um-

liegende landwirtschaftlich genutzte Flachen sind weitere StralRen und Wege vorgesehen.

Am westlichen und nérdlichen Rand sind 6ffentliche Grinflachen festgesetzt. Die Flache

am nordlichen Rand dient der Entwésserung des Baugebiets. Am westlichen Rand ist eine

Vorbehaltsflache fir einen Larmschutzwall gekennzeichnet. Das Gewerbegebiet ist mit

flachenbezogenen Schallleistungspegeln belegt. Weitere Festsetzungen zur Gestaltung

sichern ein ortstypisches Erscheinungsbild. Den Eingriffen im Bebauungsplan sind die 6f-

fentlichen Grinflachen im Plangebiet und die externe Ausgleichsflache in der Gemarkung

Walda, Flr. Nr. 872, zugeordnet.

Der Ursprungsbebauungsplan wurde 2009 erstmalig geandert. Die 1. Anderung umfasst im
Wesentlichen den Teil des Gewerbegebiets unmittelbar ndrdlich der Wallertshofener Stra-
Be, beiderseits der Stralke ,Gewerbepark®, der als erster Teilbereich inzwischen erschlos-
sen und vollstandig bebaut ist. Ziel der Anderung war die Verlegung der PlanstraRe mit
nachfolgendem Anpassungsbedarf.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans (2015) wurden die bisher ausgeschlossenen
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke ausnahmsweise zu-
gelassen.

Der westlich benachbarte Bebauungsplan ,Bei der Probmuhle® (2016) sieht die Auswei-
sung eines Wohngebiets (WA) vor. Das Gebiet ist vollstandig erschlossen und wird zurzeit
bebaut. Aus immissionsschutzrechtlichen Griinden dirfen die Parzellen 9 — 12 (FI.Nr.
926/12, /13, /14, /15) am westlichen Rand des Plangebiets nicht bebaut werden, da die
Immissionsschutzkonflikte mit dem Gewerbegebiet Wallertshofen nicht geldst sind. Durch
die Kontingentierung des Gewerbegebiets und die weitere vorbereitende Malinahme zur
Errichtung eines Larmschutzwalls dient der Konfliktldsung.

WipflerPLAN  P-NR. 3035.027 Stand 09.04.2019 SEITE 5 von 26



BEBAUUNGSPLAN NR. 11 - ,GEWERBEGEBIET WALLERTSHOFEN*“ — 3. ANDERUNG
GEMEINDE EHEKIRCHEN, LANDKREIS NEUBURG-SCHROBENHAUSEN BEGRUNDUNG

Ostlich des Plangebiet stellt die Gemeinde den Bebauungsplan ,Sportgelande Ehekirchen®
zur Entwicklung eines Sportplatzgelandes auf. Die Zufahrt zum geplanten Sportplatzgelan-
de erfolgt Uber die Strale ,Gewerbepark® und zweigt an der bestehenden Wendeanlage
nach Osten ab. Die geplante Randeingriindung am dstlichen Rand des Plangebiets wird an
der Stelle der Verkehrsanbindung unterbrochen. Der Umgriff des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ,Sportgelande Ehekirchen® wird als zeitlich nachfolgender Bebauungs-
plan angepasst.

4  Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefugte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zusatzliche Inanspruchnahme
von Flachen fir bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Die Gemeinde Ehekirchen beriicksichtigt dies durch eine bedarfsgerechte Optimierung
eines bereits ausgewiesenen Gewerbegebietes. Die Anderung des Bebauungsplans dient
einer verbesserten Flachenaufteilung und als Grundlage fir die ErschlieBung des Bauge-
biets. Weitere Flachen im Aul3enbereich werden nicht in die Planung einbezogen.

Fur das Plangebiet liegen bereits Bewerbungen von ca. 15 Betrieben aus dem Gemeinde-
gebiet und aus umliegenden Gemeinden vor. Da sich die Flachen mit Ausnahme der FLNr.
934/2 und 1280 im Besitz der Gemeinde befinden, kann sichergestellt werden, dass ein
Verkauf an unmittelbar Bauwillige vorgenommen wird. Die Gemeinde ist bemunht, die Fla-
chenbedarfe der Betriebe soweit wie moglich zu bericksichtigen und mdchte eine hohe
Auslastung der Flachen erreichen. Fir das private Baugrundstiick FI.Nr. 934/2 liegt bereits
ein Bauantrag vor. Ziel der Gemeinde ist die zeithahe Bebauung und die Vermeidung einer
langfristigen Grundsticksbevorratung mit entsprechendem Leerstand.

5 Anlass und Ziel der Planung

Zur Starkung der weiteren Entwicklung der Gemeinde Ehekirchen, zur Starkung der Belan-
ge der Wirtschaft, zur Sicherung bestehender, ortsansassiger Betriebe und zum Ausbau
wohnortnaher Arbeits- und Ausbildungsplatze mdchte die Gemeinde die prosperierende
Situation in der Region Ingolstadt nutzen und das bereits seit vielen Jahren geplante Ge-
werbegebiet zeitnah umsetzen. Bisher konnte aufgrund eines sehr langjahrigen und kom-
plizierten Umlegungsverfahrens nur ein erster Teil des Gewerbegebiets realisiert werden.
Die Gemeinde verfligt derzeit Uber keine groReren Flachenpotentiale fur eine weitere ge-
werbliche Entwicklung aul3erhalb des Plangebiets, so dass alternative Standorte nicht zur
Verfiigung stehen.

Zugleich liegt in der Gemeinde eine Warteliste mit ca. 15 Betrieben vor, die Grundstiicke in
einer GréRenordnung von ca. 2.000 bis 10.000 m? bendtigen. Diese Flachengrof3en kon-
nen bei der vorgesehenen Erschlie3ung flexibel und bedarfsgerecht zugeteilt werden. Die
Betriebe stammen zum Teil aus dem Bauhaupt- und Baunebengewerbe sowie nachrangig
auch aus anderen Branchen, wie z.B. der Metallverarbeitung, der Elektrotechnik und Elekt-
roinstallation, der KFZ-Branche, oder sind mit dem Vertrieb diverser Produkte befasst.

Aus Sicht der Gemeinde Ehekirchen ist das bereits beplante Gelande nach wie vor geeig-
net, den Bedarf zu decken. Die Lage in der gesamtértlichen Struktur, die verkehrliche An-
bindung und die topographischen Eigenheiten sprechen nach wie vor fir eine Umsetzung
des Gewerbegebietes an dieser Stelle. Durch die 3. Anderung des Gewerbegebietes wer-
den die erschlieBungstechnisch erforderlichen Voraussetzungen geschaffen:
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- Optimierung des Stral3enzuschnitts

- Schaffung einer Stra3enanschluss-Moglichkeit nach Osten zum geplanten Sportgelan-
de

- Verbesserung der Wegeverbindung am siidlichen Rand des Plangebiets in Richtung
Westen

- Schaffung einer Wegeverbindung und Notbefahrung in Richtung Westen

- Sicherung einer ausreichend grof3en Flache fir ein Regenruickhaltebecken

- Uberarbeitung der Festsetzungen zum Gewerbegebiet

Durch die Anpassung der Flachenaufteilung wird das geplante Gewerbegebiet, die ver-
kehrlichen Verkntpfungen und Wegeverbindungen optimiert. Dazu werden die immissions-
schutzrechtlichen Belange begutachtet und die Spannungen zwischen dem ausgewiese-
nen Wohngebiet ,Bei der Probmuhle” und dem Gewerbegebiet geklart. Zur Eingrinung, zur
Gliederung des Gewerbegebietes und zur Sicherung des naturschutzfachlichen Ausgleichs
werden bestehende Ausgleichsflachen weiterhin als Griin- und Mal3nahmenflachen festge-
setzt. Artenschutzrechtliche Belange werden beriicksichtigt.

6 Planerisches Konzept

Das planerische Gesamtkonzept bleibt in seiner urspringlichen Form weiterhin erkennbar.
Die mittig angelegte Planstral3e in Verlangerung der Stralie ,Gewerbepark® erschlief3t bei-
derseits groRRzligig angelegte und weiterhin flexibel aufteilbare Gewerbegrundstiicke. Die
geplante RingerschlieBung erméglicht die Unterbringung kleinerer und grof3erer Grundstu-
cke. Die urspriinglich geplante Wendeanlage ist nicht mehr erforderlich. Verkehrsflachen
und Wege ermdglichen einen Anschluss in jede Richtung, sei es zur Ortslage, zu den
landwirtschaftlichen Flachen im Norden, zum geplanten Sportgelande oder zu anderen
angrenzenden Nutzungen. Das Gewerbegebiet zeichnet sich durch eine enge Vernetzung
aus.

Das Baugebiet wird weiterhin gro3zlgig eingegriint. Das Regenriickhaltebecken wird ent-
sprechend der technischen Anforderungen im Nordosten angeordnet. Ein zweites kleines
Becken im Suden wurde im Zuge der ErschlieBungsplanung notwendig und konnte in die
Griunflachen-Konzeption integriert werden. Auch in der Griinfliche am westlichen Rand
und am Etzgraben sind Abflachungen des Gelandes zur Schaffung von Retentionsflachen
geplant. Die Ausgleichsflache im Nordwesten des Gelandes dient zudem der Errichtung
eines Larmschutzwalles zum Schutz des Wohngebiets.

Bei der Vergabe der Grundstucke konnen immissionsschutzrechtliche Belange berticksich-
tigt werden, da das Gewerbegebiet in unterschiedliche Sektoren mit unterschiedlichen Im-
missions-Kontingenten gegliedert wird.

Aufgrund der vorgesehenen ErschlieRung des Plangebiets ist das Gewerbegebiet in sieben
Teilflichen unterteilt. Sechs Teilflachen liegen beiderseits der geplanten ErschlieBungs-
stral3e oder sind von der Planstral3e umgeben, eine Teilflache umfasst die bereits bebaute
Flache im Suden (ehemalige landwirtschaftliche Betriebsstelle).

6.1 Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird unverdndert und unter Berlicksichtigung der
2. Bebauungsplananderung ein Gewerbegebiet (GE) gemal? § 8 BauNVO festgesetzt. Ge-
werbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belédstigenden
Gewerbebetrieben. Die allgemein zuldssigen Nutzungen sind in § 8 Abs. 2, die ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen in § 8 Abs. 3 BauNVO aufgelistet.
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Die Gemeinde mdchte das Gewerbegebiet vorrangig fur produzierendes und weiterverar-
beitendes Gewerbe entwickeln. Die Gemeinde mdchte sich langfristig jedoch auch die
Mdglichkeit offenhalten, Einzelhandel in einem vertraglichen MalR in dem Gewerbegebiet
anzusiedeln. Konkrete Anfragen liegen derzeit nicht vor. Einzelhandelbetriebe mit innerort-
lichen Sortimenten (LEP, Begrundung, Anlage 2) sind ausgeschlossen. Dazu gehdren me-
dizinische und orthopadische Produkte, Baby- und Kinderartikel, Bekleidung, Brillen und
sonstige optische Erzeugnisse, Blcher, Zeitungen, Drogerie- und ParfUmeriewaren, Elekt-
ronikartikel, Haushaltswaren, Textilien, Lederwaren, Papier- und Schreibwaren, Biroartikel,
Schuhe und weitere Sortimentsgruppen. Einzelhandelsbetriebe, die ganz Uberwiegend
dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs (Nahrungs- und Genussmittel, Ge-
tranke) dienen, sind bis zu einer Verkaufsflache von insgesamt 1.200 m? zulassig. Damit
ware beispielsweise die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes oder eines Lebensmittel-
und Getrankemarktes zur Verbesserung der Versorgungssituation der Bevélkerung in Ehe-
kirchen mdoglich. Zudem soll den produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben er-
moglicht werden, betriebseigenen Produkte auf einer untergeordneten Verkaufsflache sind
zulassig. Hierzu gehort einerseits die Selbstvermarktung, andererseits auch die gerade bei
Handwerksbetrieben wie Fliesenleger, Schreiner oder Kfz-Werkstatten tbliche Ausstellung
von Waren, die fur die Austibung des Handwerks notwendig sind.

Beherbergungsbetriebe (Hotels etc.) werden ausgeschlossen, um weitere immissions-
chutzrechtliche Beschrankungen fur produzierende Gewerbe- und Handwerkbetriebe zu
vermeiden.

Durch Festsetzung werden Bordelle, bordellartige Betriebe und Vergniigungsstatten, die in
Gewerbegebieten ausnahmsweise zuléassig sind, wie z.B. Nachtlokale, Diskotheken und
Spielhallen, nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind damit ausgeschlossen. Damit
sichert die Gemeinde die Qualitat und das Image des Gewerbegebietes.

Immissionsschutzrechtlich bedeutsam ist die ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind.

Wie im Ursprungsbebauungsplan bereits vorgesehen wird die ehemalige landwirtschaftliche
Hofstelle als Gewerbegebiet Gberplant. Landwirtschaftliche Betriebe sind in einem Gewerbe-
gebiet generell nicht zulassig. Die Folge daraus ist, dass die vorhandenen Nutzungen und
baulichen Anlagen lediglich noch eigentumsrechtlichen Bestandsschutz haben. Eine weitere
Entwicklung der Nutzung im Rahmen von baulichen Anderungen und Erweiterungen ist nicht
madglich. Die aktive landwirtschaftliche Nutzung ist seit vielen Jahren aufgegeben. Das Ge-
lande wird nur noch gering genutzt. Planerisches Zeil der Gemeinde ist die langfristige Um-
wandlung der ehemaligen Landwirtschaft in eine gewerbliche Nutzung. Von der Mdglichkeit,
der Landwirtschaft als Fremdkorper einen erweiterten Bestandsschutz auf der Basis des
§ 1 Abs. 10 BauNVO einzuraumen, sieht die Gemeinde ab, um die Nachnutzung der Hofstel-
le im Sinne einer Wiedernutzbarmachung nur noch gering genutzter Flachen voran zu brin-
gen.

6.2 Mal der baulichen Nutzung, Héhenlage

Als Mafl3 der baulichen Nutzung wird eine hdchstzulassige Grundflachenzahl GRZ mit 0,8
festgesetzt. Die MalRzahl entspricht damit der Obergrenze fir die Bestimmung des Malies
der baulichen Nutzung geméanR § 17 Abs. 1 BauNVO fir Gewerbegebiete. Eine Einschran-
kung ist aufgrund des hohen Bedarfs und zur Reduzierung des Flachenverbrauchs im Au-
Benbereich nicht vorgesehen. Gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan wird damit die
GRZ fir den Teilbereich nordlich der Stichstral3e von 0,6 auf 0,8 angehoben. Weitere
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Uberschreitungsmdoglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO bestehen nicht. Damit wird zu-
gleich ein Grundstucksfreiflachenanteil von 20% gesichert, der 6kologische und klimatische
Vorteile mit sich bringt (Versickerung von Niederschlagswasser, Durchliftung, Durchgri-
nung etc.).

Die Hohenentwicklung der Gewerbebauten wird Uber die Festsetzung einer héchstzulassi-
gen Gebaudehdhe reglementiert und I16st die bisherige Festsetzung einer Wand- und First-
hohe ab. Da die Dachformen im Gewerbebau sehr unterschiedliche Dachformen verwen-
det werden, wird die Festsetzung damit vereinfacht. Zukunftig ist eine Gebaudehdhe von
maximal 10,0 m zuldssig. Die Gebaudehdhe ist von der tiefst gelegenen Gelandeoberfla-
che am Gebaude zum héchstgelegenen Gebdudeabschluss zu messen. Der obere Be-
zugspunkt fur die Ermittlung der zulassigen Wandhohe ist der Schnittpunkt der Wand mit
der Dachhaut (geneigtes Dach) bzw. der obere Abschluss der Wand (Attika, Flachdach).

Die Oberkante des Erdgeschossrohfu3bodens (OK EG RFB) darf max. 0,3 m Uber dem
zum Gebaude nachstgelegenen Stralenniveau liegen. Davon darf zur Herstellung einer
regelkonformen Entwéasserung bis zu einer Héhenlage von 0,60 m lUber dem o.g. Bezugs-
punkt abgewichen werden. Dies kdnnte beispielsweise bei besonders tiefen Grundstticken,
wie beispielsweise der Parzelle Nr. 15, erforderlich werden, damit die Entwasserung der
versiegelten Flachen an den 6ffentlichen Kanal angeschlossen werden kann.

Das Plangebiet liegt im wassersensiblen Bereich. Die Bauherren haben sich mit geeigne-
ten MaBnahmen eigenverantwortlich auf die Folgen des Klimawandels, wie Starkregener-
eignisse oder hochstehendes Grundwasser einzustellen. Eine Mdglichkeit ist die Hohenla-
ge der Gebaude so zu wahlen, dass ein Eindringen von Wasser ins Erdgeschoss er-
schwert wird.

6.3 Uberbaubare Grundstuicksflachen, Bauweise und Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen auf den Baugrundsti-
cken festgesetzt. Sie sind groRzligig zugeschnitten, um eine hohe Auslastung der Flache
und eine hohe Flexibilitat der Betriebe zu ermdglichen. Da der genauere Bedarf hinsichtlich
der Gebaude und Gebaudestellung nicht bekannt sind und bei Gewerbebetrieben stark
voneinander abweichen kdnnen, ist eine weitere Regulierung auch nicht méglich.

Zu den angrenzenden offentlichen Flachen sichert der Bebauungsplan einen Abstand von
3,0m.

Die Abstandsflachen gem. Bayerischer Bauordnung BayBO sind grundsétzlich einzuhalten.
Damit werden eine ausreichende Belichtung und Beliiftung der Arbeitsstatten gesichert.
Von einer ausreichenden Belichtung und Beliiftung auch der angrenzenden Flachen wird
aufgrund der Lage am Ortsrand und der randlich festgesetzten Griinflichen ausgegangen.

Wie im Ursprungsbebauungsplan wird eine von der offenen Bauweise insofern abweichen-
de Bauweise festgesetzt, als dass Gebaudeldngen von mehr als 50 m zulassig sind. Die
seitlichen Grundstiicksgrenzen sind weiterhin einzuhalten.

6.4 Gelandeveranderungen, Stitzmauern, Einfriedungen

Gelandeveranderungen sind auf den privaten Baugrundstiicken zur Anpassung an das
StraRenniveau der angrenzenden Offentlichen Verkehrsflache erforderlich. Eine entspre-
chende Aufschiittung ist zuldssig. Die Gelandeoberflache darf im Umfeld der Gebaude, an
Zugéngen und Zufahrten, bis auf die Oberkante des ErdgeschossfertigfuRbodens (OK EG
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FFB) herangefihrt werden. Damit wird eine Befahrung der Geb&ude und Hallen und barrie-
refreie Zugange ermoglicht. Zur Einbindung in den nattrlichen Gelandeverlauf durfen Bo-
schungen nur mit einer Neigung von maximal 1 : 2 (H6he : Breite) errichtet werden. Stitz-
mauern durfen nur mit einer maximalen Ansichtshohe von 1,0 m errichtet werden, um das
Einbinden in die Freiflachengestaltung zu erleichtern. Sie missen zu offentlichen Flachen
und zueinander einen Abstand von 1,5 m einhalten. Damit besteht ausreichend Flache zur
Begrinung bzw. zum Anschluss an das natirliche Gelande. Bei ordnungsgemafen Zufahr-
ten durfen Stitzmauern auch entlang seitlicher Grundstiicksgrenzen errichtet werden.

Einfriedungen sind nur in Form von transparenten, nicht vollflachig geschlossenen Zaunan-
lagen in einer Hohe von maximal 2,0 m, bezogen auf die neu hergestellte Gelandeoberfla-
che, zulassig.

6.5 Daécher, Werbeanlagen

Aufgrund der grof3en Dimensionen gewerblicher Produktionshallen und Verwaltungsge-
baude wird geregelt, dass fur Hauptgebaude nur flach geneigte Dacher bis max. 27° Grad
sowie begrinte Flachdacher zulassig sind. Bei geneigten Dachern muss der First entspre-
chend der ortstypischen Ausrichtung der Dachflachen parallel zur Gebaudeléngsseite ver-
laufen. Zur Dachdeckung sind ausschlieR3lich graue oder rote Materialien sowie begriinte
Dacher zulassig. Metalldeckungen dirfen aus wasserwirtschaftlichen Grinden nur be-
schichtet ausgefuihrt werden.

Der Bebauungsplan regelt ferner die Zulassigkeit von Dachaufbauten, um negative Auswir-
kungen auf Erscheinungsbild des Gewerbegebietes von Ubermafigen Aufbauten zu be-
grenzen. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzulassig. Technisch und betriebs-
technisch notwendige Aufbauten wie Liftungsanlagen und Aufzugsuberfahrten werden
Uber die festgesetzte Wandhothe hinaus bis zu einer Ansichtshéhe von 2,5 m zugelassen,
sofern sie um das Mal} ihrer Hohe von der AuRenwand zuriickgesetzt werden. Diese Auf-
bauten dirfen eingehaust werden. Aufgestanderte Photovoltaikanlagen sind aufgrund der
Planung am Ortsrand und der Fernwirkung der Anlagen unzulassig.

Werbeanlagen sind in einem Gewerbegebiet einerseits notwendig, kdnnen jedoch bei einer

UbermaBigen GroRRe, hohen Lage oder aufdringlichen Beleuchtung etc. auch stark stérend

wirken und das Erscheinungsbild eines Gewerbegebietes insgesamt negativ beeintrachti-

gen. Daher mussen sich Werbeanlagen in ihrer Anordnung, in Umfang, Gr6éRe, Form,

Farbgebung, Lichtwirkung sowie Materialauswahl in die Architektur der Gebdude und in

das StralRen-, Orts- und Landschaftsbild einfligen. Folgende weitere Beschrankungen sind

konkret zu beachten:

- Selbstleuchtende und neonfarbene Werbeanlagen werden ausgeschlossen;

- Die GesamtgroRe (Flachenmaf3) der Werbeanlagen, die sich entlang einer Gebaude-
fassade befinden, darf 10% der Wandflache der betroffenen Gebaudeseite nicht Uber-
schreiten;

- Je volle 40 m StraRenfrontlange ist eine freistehende Werbeanlage zulassig, die Hohe
Uber Gelande ist auf maximal 5m und ihre Ansichtsflache auf maximal 8m? zu begren-
zen;

- Oberkanten von Werbeanlagen an Geb&uden dirfen die Oberkante der Wand des je-
weiligen Geb&udes nicht Gberragen;

- Je volle 20 m Straf3enfrontlange ist zusatzlich zu anderen Werbeanlagen eine Fahne
zulassig;

- Die Oberkante von Fahnen darf die H6he von 8 m nicht Gberschreiten;

- Das Anbringen von Werbeanlagen an Einfriedungen ist nicht zulassig.
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6.6 Grunordnung

Es wird empfohlen, den Flachenverbrauch durch Uberbauung und Versiegelung auf das
unbedingt notwendige Mald zu beschrénken. Befestigte Nebenflachen wie Stellplatze, La-
gerflachen, kdnnen sickerfahig gestaltet werden (z. B. durch wasserdurchlassige Pflaster-
steine, Pflastersteine mit Sicker- bzw. Rasenfuge, Rasengitter, Schotterrasen, wasserge-
bundene Decke). Davon ausgenommen sind Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden
Stoffen umgegangen wird. Die Minimierung der Flachenversiegelung wirkt sich positiv auf
den Naturhaushalt, insbesondere auf die Schutzgiter Boden und Wasser, aus.

Die Festsetzungen zur Grinordnung dienen der &uf3eren Eingrinung und der Durchgru-
nung des Baugebietes.

Entlang der ErschlieBungsstralRe sollen Stral3enbdume gepflanzt werden. Ein unverbindli-
cher Gestaltungsvorschlag ist im Bebauungsplan eingetragen. Im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung kann davon abgewichen werden, um eine planerisch sinnvolle Aufteilung fir
Besucherstellplatze, Zufahrten und Mulden zu ermdglichen.

GroRere Stellplatz-Anlagen mit aufgereihten Stellplatzen sind zur Vermeidung einer Uber-
hitzung der Flachen mit Laubb&dumen zu gliedern. Auf den Baugrundstiicken ist zudem pro
angefangene 500 m? Bruttogrundstucksflache ein heimischer Obstbaum oder Laubbaum
zu pflanzen. Die Bruttogrundstiicksfliche beinhaltet die gesamte Uberbaute und nicht
Uberbaute Grundstucksflache, inklusive der zeichnerisch festgesetzten privaten Grunfla-
chen. Entlang der gstlichen Grenze ist zudem eine private Grinflache mit Gehdlzpflanzun-
gen festgesetzt.

Zur Eingrinung des Baugebietes ist im Siden um die landwirtschaftliche Hofstelle eine
offentliche Griunflache mit Baum- und Strauchpflanzungen vorgesehen, die nach land-
schaftspflegerischen Gesichtspunkten zu gestalten ist. Entlang der sidwestlichen Grenze
ist eine Offentliche Grunflache als Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (Al) festgesetzt. Als Entwicklungsziel ist eine ex-
tensive Wiesenflache vorgesehen. In diesem Bereich ist die Modellierung von naturnah
gestalteten Gelandemulden zur Regelung des Wasserabflusses bei Hochwasser mit Bo-
schungen mit einer Neigung von max. 1:3 (Hohe : Breite) zugelassen. Auf der Flache A2
wird der Etzgraben renaturiert. Die Entwicklungs- sowie die Pflegemalinahmen sind jeweils
dem Umweltbericht zu entnehmen. Der stattliche Baum im Westen des Plangebiets ist zu
erhalten und wéhrend der Bauzeit zu schitzen.

6.7 Verkehrliche ErschlieRung, Stellplatze

Das Baugebiet wird Uber eine neue Planstraf3e erschlossen. Die Stichstrale schlief3t an
die bestehende Stralte ,Gewerbepark® an und flihrt zunachst nach Norden, bevor sie nach
Westen abknickt. Im westlichen Teil des Plangebiets bildet die Planstral3e einen Ring und
ermdglicht damit die ErschlieBung kleinerer Parzellen. Zugleich ist damit die Planung einer
Wendeanlage obsolet geworden. Zur Gliederung des Stralenraums enthélt der Bebau-
ungsplan Vorschlage fur Baumpflanzungen sowie Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt, damit
je Baugrundstiick — sofern deren GréRe bereits bekannt ist — nur eine Zufahrt in einer an-
gemessenen Breite errichtet werden kann. Im Westen des Plangebiets soll eine Wegever-
bindung, die auch als verkehrliche Verbindung im Sinne einer Notbefahrung fir Rettungs-
fahrzeuge und Einsatzkrafte bis zur Gartenstralle weitergefihrt werden errichtet werden.
Die StrafRe wird jedoch mit Absperrpfosten (Poller) gegen unnétige Durchfahrt gesichert.
Diese Anbindung ist notwendig, da eine zweite Anbindung an die Kreisstral3e ND 12 / Wal-
lertshofener Stral3e aufgrund des hohen Aufwands fir eine Querung des Grabens entlang
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der Wallertshofener Stral3e verworfen wurde. Zudem wird eine Ful3- und Radwegeverbin-
dung zur Ortslage Ehekirchen und bestehenden Wohngebieten gesichert.

Die Anbauverbotszone nordlich der Kreisstral3e liegt vollstandig in der Offentlichen Grinfla-
che, so dass keine Betroffenheit erkennbar ist.

Weitere Stral3en sichern die bestehende Verbindung von der vorhandenen Wendeanlage
an der Stralle ,Gewerbepark® nach Westen zum gemeindlichen Bauhof und zur dortigen
Gewerbegebietsausweisung. Ein weiterer Abzweig von dieser Wendeanlage in Richtung
Osten soll die Anbindemdglichkeit an das geplante Sportplatzgelande offenhalten.

Der landwirtschaftliche Weg westlich des geplanten Regenriickhaltebeckens mit seiner
Querung Uber den Etzgraben bleibt erhalten. In der offentlichen Grinflache, die das ge-
plante Gewerbegebiet gliedert, sollen Ful3- und Radwege bzw. Wege zur Bewirtschaftung
des Gelandes errichtet werden. Sie sichern eine gute fuRlaufige Vernetzung des Gewerbe-
gebiets mit dem siidlichen Teil der Ortslage von Ehekirchen.

Entlang der geplanten Straf3e werden ausreichend Besucherstellplatze vorgesehen. Da die
Gemeinde Ehekirchen nicht Gber eine eigene Stellplatzsatzung verfiigt, bemisst sich die
bauordnungsrechtlich erforderliche Anzahl an Stellplatze nach der Garagen- und Stellver-
ordnung (GaStellV). GemalR GaStellV Anlage 1 Nr. 9.1 sind fir Handwerks- und Industrie-
betriebe 1 Stellplatz je 70 m2 NF (Nutzflache nach DIN 277 Teil 2) oder je 3 Beschaftigte
nachzuweisen. Uberbaute Lagerflachen gehéren zur Nutzflache. Zusétzlich sind 10% der
Stellplatze als Besucherstellplatze bereit zu stellen.

Die Sichtdreiecke im Bereich der Einmindungen in die Wallertshofener Straf3e sind in der
Planzeichnung eingetragen.

7 Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse, Altlasten

Das Plangebiet liegt nach dem Informationsdienst tberschwemmungsgefahrdeter Gebiete
vollstdndig im wassersensiblen Bereich. Diese Standorte werden vom Wasser beeinflusst.
Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch

e Uber die Ufer tretende Fliisse und Béche,
e zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder
e zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie wahrschein-
lich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach ortlicher Situation ein kleines
oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

Genauere Informationen Uber die Boden- und Grundwasserverhaltnisse im Baugebiet und
benachbart liefert die Baugrunderkundung des Geotechnischen Biiros Klaus Deller, Min-
chen, im Auftrag der Gemeinde Ehekirchen aus dem Jahr 2017 (Projekt-Nr. 17368). Das
Gutachten umfasst das Plangebiet mit 13 Kleinbohrungen bis 5 m Tiefe und eine 5 Sondie-
rungen. Es wurden insgesamt 33 Bodenproben, eine Asphaltprobe und zwei Oberboden-
mischproben entnommen. Aufgrund der vorgefundenen Arsenbelastung wurde eine ergan-
zende Probennahme durchgefiihrt und ausgewertet. Im Folgenden sind wesentliche Infor-
mationen aus dem Gutachten und der Erganzung zusammengefasst:

Geologie/Bodenschichten:
Das Plangebiet liegt im Niedermoor ,Donaumoos®.
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Bei den Bohrungen wurden tertidre Feinsande und Tone angetroffen. Zur Gelandeoberfla-
che sind die Sande teils verlehmt und lokal von quartarem L6Rlehm, organischen Tonen
oder Torf Uberdeckt. Die Lagerungsdichte der Sande nimmt mit steigender Bohrtiefe zu,
ebenso wird die Konsistenz der Tone mit der Bohrtiefe fester.

Bei einigen Bohrungen (SB1, 8, 11, 12 und 13) wurden organische Tone oder Torfe ange-
troffen, die eine geringe Zusammendrickbarkeit aufweisen und sehr setzungsgefahrlich
sind.

Grundwasserverhaltnisse/Versickerung:

Grundwasser wurde bei 0,6 bis 2,0 m eingespiegelt und damit teilweise bei sehr geringen
Flurabstanden. Es flie3t nach Westen und liegt tberwiegend als freies Grundwasser in den
schwach zulassigen tertidren Feinsanden vor. Bei 2 Bohrungen wurde gespanntes Grund-
wasser unter einer Tondeckschickt erbohrt (2,0 bzw. 2,4 m). Die Wasser fiihrenden Sand-
bdden sind schwach durchlassig. Fur die Bauwasserhaltung sind Vakuumsauglanzen zu
verwenden.

Die anstehenden Boden sich schwach durchléssig bis sehr schwach durchlassig. Die Mog-
lichkeiten zur Regenwasserversickerung sind auch aufgrund des niedrigen Grundwasser-
flurabstands sehr eingeschrénkt.

Altlasten:

Bei der Gemeinde Ehekirchen und beim Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt liegen keine
Hinweise auf eine Altlastenverdachtsflache, Altablagerungen bzw. schadliche Bodenveran-
derungen vor. Auch im Zuge der Begutachtung haben sich keine Hinweise ergeben. Das
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt gibt folgende Hinweise:

Es ist dennoch nicht auszuschlie3en, dass im Zuge von Baumaf3nahmen in den betroffe-
nen Bereichen Altlastenverdachtsflachen oder sonstige schadliche Bodenverunreinigungen
aufgedeckt werden. Sollte sich dies bestédtigen, sind das Landratsamt Neuburg-
Schrobenhausen und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt umgehend zu informieren. Fir
die weitere Vorgehensweise sind dann die folgenden Punkte zu beachten:

— Die erforderlichen MaBnahmen sind durch einen fach- und sachkundigen Sachverstan-
digen (Bereich Bodenschutz) in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt
festzulegen, die notwendigen Untersuchungen durchzufuhren, die fachgerechte Aus-
fihrung zu Uberwachen sowie die gewerteten Ergebnisse in einem Bericht zusammen
zu fassen, der dem Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen und dem Wasserwirt-
schaftsamt Ingolstadt zeitnah und unaufgefordert vorzulegen ist.

— Kontaminiertes Aushubmaterial ist in dichten Containern oder auf befestigter Flache mit
vorhandener Schmutzwasserableitung zwischen zu lagern, zu untersuchen und nach
Vorliegen der Untersuchungsergebnisse ordnungsgemaf zu entsorgen.

— Eine Versickerung des Niederschlagswassers Uber belastete Auffiillungen ist nicht zu-
lassig. Kontaminierte Auffiillungen im Bereich von evtl. geplanten Versickerungsanla-
gen sind entsprechend den Sickenrungen vollstandig auszutauschen und ordnungsge-
mal zu entsorgen. Die Z0-Werte der LAGA - Boden sind dabei einzuhalten. Dies ist
durch Sohl- und Flankenbeprobungen zu belegen. Der Parameterumfang ist mit dem
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt im Vorfeld abzustimmen.

— Als Auffilimaterial darf nur schadstofffreies Material (2.8. Erdaushub, Sand, Kies usw.)
verwendet werden.

— Falls der Einbau von Recycling-Bauschutt aus aufbereitetem Bauschutt und Stral3en-
aufbruch in technischen Bauwerken fur den Erd-, StraBen- und Wegebau geplant ist,
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sind die Vorgaben des Leitfadens "Anforderungen an die Verwertung von Bauschutt irr
technischen Bauwerken" vom 1S.Juni 2005 zwingend zu beachten.

Arsenbelastung Oberboden:

Es wurden erhOhte Arsengehalte geogenen Ursprungs festgestellt, wie sie in Niedermoo-
ren haufig auftreten. Nicht nur der Oberboden, auch tiefere Lagen weisen erhéhte Arsen-
gehalte auf. In den Oberbodenmischproben wurde ein Arsengehalt zwischen 9 und 120
mg/kg festgestellt, was zu einer abfallrechtlichen Einstufung von Z0 bis Z2 fiihrt. Der Prif-
wert fur den Wirkungspfad Boden — Mensch bei Industrie- und Gewerbegrundstiicken von
140 mg/kg wird nicht Gberschritten.

Der Stofftransport erfolgt Uber das Grundwasser, so dass eine Prifung des Wirkungspfa-
des Boden — Grundwasser hinfallig ist. Die Gefahrdungspfade Boden — Mensch und Boden
— Nutzpflanze wurden nicht naher untersucht.

Zum Schutz des Mutterbodens ist eine Unterbringung des arsenbelasteten Materials im
Baugebiet bzw. eine direkte Verwendung auf bereits belasteten Flachen vor Ort geplant.

8 Ver-und Entsorgung, Wasserwirtschaft
8.1 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet wird im westlichen Teil von einer Elektrizitats-Freileitung der Bayernwerke,
die von Nordosten nach Sidwesten verlauft, Gberquert. Zwischen den beiden Maststandor-
ten an der nordlichen Grenze des Geltungsbereichs und sidlich des Plangebiets, 6stlich
der Wendeanlage ,Am Graben®, soll die Leitung erdverkabelt werden. Daher sind im Be-
bauungsplan keine Schutzzonen oder Baubeschréankungen enthalten. Die weitere Abstim-
mung mit dem Versorger erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung. Vorsorglich wird
darauf hingewiesen, dass die 20-kV-Freileitung bis zum Abschluss der ErschlieBungsarbei-
ten Bestand hat und somit auch wahrend der Bauzeit bzw. von den ersten Bauwerbern zu
berlcksichtigen ist. Der Abbau erfolgt nach Abschluss der im gesamten Umfang erforderli-
chen 20-kV-Kabelverlegung.

Von Osten aus dem Baugebiet ,Bei der Probmuhle® kommend verlauft ein Mischwasserka-
nal nach Siden zur Wallertshofener Stral3e. Der Kanalverlauf gibt die Lage der zukinftigen
ErschlieBungsstralRe vor. Im Siden verlauft er innerhalb der 6ffentlichen Grunflache, eben-
so wie der entlang der Wallertshofener Stral3e liegende Kanal. Davon ausgenommen ist
ein kurzer Streckenabschnitt, die das Gewerbegebiet (ehemalige landwirtschaftliche Hof-
stelle) durchquert. Der Mischwasserkanal ist hier mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
dinglich zugunsten der Gemeinde Ehekirchen zu sichern. Weitere vorhanden Kandale und
Leitungen im Plangebiet und unmittelbar angrenzend liegen in offentlichen Flachen, bei-
spielsweise in der Stralle ,Gewerbepark® und in der Stra’e zum Bauhof.

Im Rahmen der ErschlieBung des Plangebiets werden die Spartentrager friihzeitig infor-
miert und koordiniert.

Das Baugebiet kann an die vorhandene technische Infrastruktur der Wasserver- und Ab-
wasserentsorgung angeschlossen werden. Eine Entsorgung der anfallenden Abwasser ist
im Trennprinzip vorgesehen. Das Schmutzwasser kann an den 6rtlich vorhandenen Kanal
angeschlossen werden. Eine Anschlussmadglichkeit besteht im Stdosten des Planungsge-
bietes an den Schmutzwasserkanal DN 250, dessen Abfluss durch eine Pumpstation in
den vorhandenen Mischwasserkanal DN 600 gehoben wird. Der Mischwasserkanal endet
60 m weiter in der Klaranlage. Die ostlichsten Parzellen werden an den bestehenden
Mischwasserkanal DN250 angeschlossen. Dieser miindet im Stiden des Gewerbegebietes
in den Mischwasserkanal DN1000.
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Die bestehende vollbiologische Klaranlage ist sanierungsbedurftig und wird zeitnah durch
eine neue technische Klaranlage mit einer hoheren Ausbaugrofie ersetzt.

8.2 Entwasserungskonzept, Umgang mit Niederschlagswasser

Eine Versickerung ist wegen des bindigen Untergrundes und des hoch anstehenden
Grundwassers im Allgemeinen nicht moglich. Niederschlagswasser der Dach- und Ver-
kehrsflachen ist Uber den Hausanschlussschacht dem Regenwasserkanal zuzuftihren. Das
Schmutzwasser ist Uber den Schmutzwasserhausanschlussschacht dem Schmutzwasser-
kanal zuzuftihren.

Schmutzwasser:

Niederschlagswasser, das auf Flachen trifft, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen
umgegangen wird, ist vorzureinigen und ebenfalls an den Schmutzwasserkanal anzu-
schliel3en. Auf Grund der beschrénkten hydraulischen Kapazitat des Kanals ist hierbei vom
Nutzer eine Rickhaltung und gedrosselte Einleitung von maximal Qdr = 0,5 I/s*ha bezogen
auf Gesamtflache einer Parzelle vorzusehen. Gebaudedrainagen dirfen nicht am Abwas-
serkanal angeschlossen werden.

Niederschlagswasser von den Dachflachen:
Eine Einleitung von metallgedeckten Dachern ist nur mdglich, wenn das Dach eine geeig-
nete Beschichtung aufweist.

Niederschlagswasser von den Hofflachen:

Hofflachen dirfen nur ohne weitere Vorbehandlung in den &ffentlichen Regenwasserkanal
eingeleitet werden, wenn es sich um gering verschmutzte Flachen im Sinne des Merkblatt
DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) handelt.

Starker belastete Hof- und Verkehrsflachen (groRer F3) miussen auf den Gewerbegrund-
stucken von den Nutzern vorbehandelt werden. Geeignete VorbehandlungsmafRnahmen
sind nach DWA-Merkblatt M 153 auszuwdahlen und im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens rechnerisch nachzuweisen.

Die Niederschlagsentwasserung teilt sich auf Grund der Topographie in 3 Teilbereiche.

Nord-Ost (Etzgraben):

Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber den Regenwasserkanal dem geplanten
Regenruckhaltebecken am Etzgraben im Nordosten zugefihrt. Dort wird es zurtickgehalten
und gedrosselt in den Etzgraben eingeleitet.

Sud-Ost (Dorfgraben):
Das anfallende Niederschlagswasser wird Uiber den Regenwasserkanal dem bestehenden
Regenrickhaltebecken nérdlich der Klaranlage zugeleitet.

Siud-West (Dorfgraben):

Das anfallende Niederschlagswasser wird tber den Regenwasserkanal dem geplanten
Regenruckhaltebecken am Dorfgraben im Sid-Westen zugefuhrt. Dort wird es zuriickge-
halten und gedrosselt in den Dorfgraben eingeleitet.

Fur die Einleitung in die Graben ist eine Wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.
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8.3 Oberirdische Gewasser

Im Norden des Baugebietes verlauft der Etzgraben, der vom Wasserverband Donaumoos |
unterhalten wird und im Suden der Dorfgraben, der von der Gemeinde Ehekirchen unterhal-
ten wird. Beide sind Gewasser 3. Ordnung. Fir die zwei Gewasser gibt es Berechnungen
zum Uberschwemmungsgebiet bei einem 100-jahrlichen Hochwasserabfluss (Fa. Steinba-
cher Consult, Projekt-Nr. 117258). Die Ergebnisse dieser Berechnungen zeigen beim Dorf-
graben im stdwestlichen Bereich des geplanten Baugebietes und beim Etzgraben im nord-
ostlichen Bereich des geplanten Baugebietes Uberschwemmungsflachen. Ausgleichsmaf-
nahmen hierfur sind innerhalb des Gewerbegebietes geplant. Vorgesehen ist die Renaturie-
rung des Etzgrabens im Planungsgebiet mit Schaffung von Retentionsraum, die Aufweitung
des Dorfgrabens im Sudwesten, sowie die Schaffung von Retentionsflachen im Stdwesten.

Die Pflege des Etzgrabens erfolgt von Westen kommend auf der Nordseite, von Osten
kommend auf der Sudseite. Eine weitere Querungsmoglichkeit ist Uber die bestehende an
dem landwirtschaftlichen Weg westlich des geplanten Regenrtickhaltebeckens nicht vorge-
sehen.

8.4 LoOschwasserversorgung

Die Gemeinde Ehekirchen ist Mitglied im Zweckverband zur Wasserversorgung der Burg-
heimer Gruppe. Im Rahmen der Vorplanung fiir die Wasserversorgung des benachbarten
Baugebietes ,Bei der Probmuhle wurde vorgeschlagen, das GE ,Wallertshofener Stralle”
Uber eine Ringleitung DN 150 zu erschlie3en (WipflerPLAN PNr. 4031.013). Diese Leitung
wird an die Wasserleitung in der sudlichen Erschlielungsstrale des BG ,Bei der Probmiih-
le* und in der Wallertshofener Stral3e an das Versorgungsnetz angebunden.

Damit ist fur das Gewerbegebiet eine Loschwasserbereitstellung bis 96 m3h aus dem
Trinkwassernetz maglich. Falls sich aus der Objektplanung ein héherer Léschwasserbedarf
aufgrund besonderer Eigenschaften des Objekts ergeben, wie z.B. bei weichen Bedachun-
gen, ist vom Bauwerber selbst die entsprechend fehlende Léschwassermenge bereit zu
stellen.

Mehrere Hydranten innerhalb des Gebietes ermdglichen in einem ausreichend dichten
Netz die Entnahme des Loschwassers.

9 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen insbe-
sondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlicksichtigen.

Im westlichen Bereich des Plangebietes ist ein Larmschutzwall zum Schutz des angren-
zenden Wohngebietes ,,Bei der Probmuhle” vorgesehen. Fir die Ermittlung der Immissi-
onskontingente nach der DIN 45691: 2006-12 findet die abschirmende Wirkung des Larm-
schutzwalls keine Berlicksichtigung. Im Rahmen eines spéateren baurechtlichen Genehmi-
gungsverfahrens fur eine Anlage im Sinne der TA Larm kann die abschirmende Wirkung im
Rahmen der Schallausbreitungsberechnung dann bericksichtigt werden. Der Larmschutz-
wall ermdglicht den zuklnftigen Betrieben im Plangebiet somit hohere Emissionen (bei
gleichem Emissionskontingent) auf dem Betriebsgelande.

Eine weitere Verbesserung wird durch eine schallabschirmende Anordnung der Geb&ude
auf dem jeweiligen Betriebsgeldnde erreicht.

Im Auftrag der Gemeinde Ehekirchen wurde vom Ingenieurbliro Bekon L&rmschutz &
Akustik, Augsburg, eine schalltechnische Untersuchung (LA17-300-G01-E01-01 vom
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23.01.2019) als Grundlage fur die immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen im Bebau-
ungsplan erstellt.

Folgende Zusammenfassung ist dem o. g. Gutachten entnommen:

Zulassige Larmimmissionen

Im Rahmen der Bauleitplanung sollen die im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Ausgabe: Mai 1987
vorgegebenen Orientierungswerte moglichst nicht Gberschritten werden. Die Kommune als
Planungstragerin gibt durch die Festsetzung von zuldssigen Larmemissionskontingenten
vor, welche Larmemissionen zukinftig aus dem Bebauungsplangebiet emittiert (abge-
strahlt) werden durfen. Auf Basis von normierten Rechenmethoden ergeben sich dann zu-
lassige Larmimmissionen (auch als Immissionsrichtwert-Anteile bezeichnet) an den umlie-
genden schutzbedirftigen Nutzungen (z.B. Wohngebaude, Biros usw.), die sich an dem
Immissionsniveau orientieren. Unter Immissionsniveau sind die LArmimmissionen zu ver-
stehen, welche zuklnftig zulassig sein sollen. Aus Sicht des Immissionsschutzes kann da-
bei auch ein Immissionsniveau unterhalb der Orientierungswerte durch die Kommune an-
gestrebt werden. Dies ist z. B. dann angezeigt, wenn "auf der griinen Wiese" ein neues
Gewerbegebiet ausgewiesen wird und weitere Gewerbegebiete geplant sind oder ein vor-
handenes Wohngebiet als besonders schutzbediirftig eingestuft wird. Um wie viel dB(A) die
Orientierungswerte unterschritten werden, legt die Kommune fest und richtet sich nach den
jeweils vorliegenden Gegebenheiten.

Ebenso kann durch die Kommune ein Immissionsniveau oberhalb der Orientierungswerte
im Rahmen sachgerechter Abwagung zugelassen werden. Dies ist z.B. dann mdglich,
wenn bereits Larmimmissionen als Vorbelastung an den umliegenden schutzbediirftigen
Nutzungen einwirken. Fir die maximale Hohe des vorgesehenen Immissionsniveaus gibt
es keine gesetzlichen Vorgaben. Als "Orientierung” kann auf die TA Larm vom 26.08.1998,
geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 und die Verkehrslarmschutzverord-
nung (Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,
16. BImSchV, 12. Juni 1990) zurlickgegriffen werden. In der TA Larm wird fir besondere
Situationen unter "Gemengelage Punkt 6.7" eine "Obergrenze" fir zum Wohnen dienende
Gebiete von 60 dB(A) tagsuber und 45 dB(A) nachts angegeben. In der Verkehrslarm-
schutzverordnung werden fir reine Wohngebiete und fur allgemeine Wohngebiete Immis-
sionsgrenzwerte von 59 dB(A) tagstber und 49 dB(A) nachts angegeben. Die sich an der
"Enteignungsschwelle" orientierenden Werte fiir das Immissionsniveau von 70 dB(A) tags-
tber und 60 dB(A) nachts sollen in der Bauleitplanung nicht herangezogen werden, da hier
die Einhaltung der Anforderung an gesunde Wohnverhaltnisse nicht mehr sichergestellt ist.
Fur Wohngebiete in Bereichen ohne rechtsverbindlichen Bebauungsplan wurde von der
Schutzwirdigkeit eines allgemeinen Wohngebietes ausgegangen. Falls sich fur einzelne
Bereiche die bauliche Nutzung eines reinen Wohngebietes darstellen sollte, wird hier auf-
grund der allgemeinen Vorbelastung von der tatséchlichen Schutzwirdigkeit eines allge-
meinen Wohngebietes ausgegangen.

Zulassige Larmemissionen nach der DIN 45691:2006-12

Um eine Uberschreitung der zu Grunde zu legenden Gewerbelarmimmissionen an der
schiutzenswerten Bebauung zu verhindern, wurden Emissionskontingente fir das Bebau-
ungsplangebiet festgesetzt. Die Festsetzung erfolgte nach der DIN 45691:2006-12 "Ge-
rauschkontingentierung”. Um der hier erforderlichen hohen Genauigkeit gerecht zu werden,
sind die Berechnungen (in Abweichung zur DIN 45691) mit einer Nachkommastelle genau
durchzufihren.

Als Einfallswinkel ist von 360 Grad auszugehen. Somit ist festgelegt, dass z.B. die Eigen-
abschirmung einer Geb&dudefassade eines betrachteten Wohngebaudes nicht herangezo-
gen wird.

Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens Uber mehrere Teilflachen, so ist dieses
Vorhaben dann zuléssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht grol3er ist als
die Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden Immissionskontingente.
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Es werden somit alle Immissionskontingente LIK,i,j aus den Teilflachen (i) an den relevan-
ten Immissionsorten (j) ermittelt und logarithmisch aufsummiert. Das Emissionskontingent
stellt den Immissionsrichtwert-Anteil im Sinne der TA Larm dar, der von dem zukUnftigen
tatsachlichen Anlagengerausch nicht tberschritten werden darf.

Die Festsetzung von Emissionskontingenten (bisher war die Festsetzung von "immissions-
wirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln” (blich) in Gewerbegebieten ist nach
§ 1 Abs. 4 Baunutzungsverordnung zur Konkretisierung der besonderen Eigenschaften der
Betriebe und Anlagen im Bebauungsplangebiet moglich.

Somit werden die umliegenden schitzenswerten Bebauungen vor unzumutbaren Larmein-
wirkungen geschitzt. Ferner kann eine gerechte Verteilung der zuldssigen Larmemissio-
nen auf das gesamte Bebauungsplangebiet sichergestellt werden.

Durch die Gliederung hinsichtlich der Emissionseigenschaften (81, Abs. 4 BauNVO) wird
somit geregelt, welche Schallemissionen die Betriebe und Anlagen aufweisen durfen. Mit
dem festgesetzten Rechenverfahren ergibt sich dann auf dem Ausbreitungsweg fur die
umliegenden schitzenswerten Nutzungen der jeweilige Immissionsrichtwert-Anteil. Recht-
lich umstrittene Bezlige zu Gegebenheiten auRerhalb des Plangebietes (Dampfungen, Im-
missionsorte usw.) sind somit in diesem Bebauungsplan nicht erforderlich.

Als Bezugsflache ist die in der Planzeichnung als Gewerbegebiet dargestellte Flache her-
anzuziehen. Dies ist die im Plan grau dargestellte Flache (ohne Griinflachen).

Es ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu berechnen, welcher Immissionsricht-
wert-Anteil (LIK,i,j) sich fur die jeweilige Teilflaiche ergibt. Ferner ist zu berechnen, ob die
zu erwartenden Larmemissionen des sich ansiedelnden Betriebes Beurteilungspegel ver-
ursachen, die unterhalb der Immissionsrichtwert-Anteile liegen. Dies gilt fir Vorhaben, de-
ren Beurteilungspegel um weniger als 15 dB(A) unter dem Immissionsrichtwert liegen.
Dabei ist sicherzustellen, dass die Emissionskontingente nur einmalig herangezogen bzw.
nicht doppelt vergeben werden dirfen. Dies kénnte z.B. durch eine Auflage oder Bedin-
gung im Genehmigungsbescheid erfolgen.

Die sich so ergebenden zulédssigen Emissionen und darauf aufbauenden Immissionskon-
tingente (bzw. Immissionsrichtwert-Anteile im Sinne der TA Larm) stellen das Larmkontin-
gent dar, das von dem Nutzer des Grundstiickes in Anspruch genommen werden darf.

Im Rahmen eines nachfolgenden Genehmigungsverfahrens (nach BImSchG, Baurecht
usw.) muss der Antragsteller die jeweiligen schalltechnischen Anforderungen, entspre-
chend dem in dem Genehmigungsverfahren einschlagigen Regelwerk (z.B. TA Larm),
nachweisen. Somit ist beispielsweise die Einhaltung der Anforderungen der TA Larm hin-
sichtlich tieffrequenter Gerausche im Genehmigungsverfahren zu prufen.

Darlber hinaus ist zusatzlich nachzuweisen, dass die sich aufgrund der Satzung ergeben-
den Larm-Emissionskontingente nicht tberschritten werden. Der Nachweis der Einhaltung
der Festsetzungen der Satzung hinsichtlich Larmemissionen ersetzt somit keinerlei Ge-
nehmigungsverfahren. Die Kommune legt viel mehr fest, welche Larmemissionen dem An-
tragsteller zustehen.

Dabei sind alle La&rmemissionen maf3geblich, die entsprechend dem jeweiligen Regelwerk
im Genehmigungsverfahren einzustellen sind. Dies sind z.B. bei einem Genehmigungsver-
fahren nach BImSchG alle Larmemissionen von ortsfesten und beweglichen Anlagen auf
dem Betriebsgelande (z.B. Larmemissionen von PKW- und LKW-Fahrvorgédngen auf dem
Betriebsgelande, LA&rmemissionen von Fahrvorgangen auf Schienenanlagen, Larmemissi-
onen von Be- und Entladevorgdngen von LKW auf dem Betriebsgeldnde, Larmemissionen
von Beschallungsanlagen, menschliche Stimmen usw.).

Dabei besteht keinerlei Zusammenhang zwischen der genauen Lage der Schallquelle und
den flachenhaft verteilten Emissionskontingenten. Der Eigentimer der Flache (und somit
der Emissionskontingente) kann diese frei verteilen. Einzig wichtig dabei ist, dass er sein
Emissionskontingent nicht Gberschreitet. Somit ist sichergestellt, dass an den umliegenden
schutzbedurftigen Nutzungen nur die Larmimmissionen entstehen, die die Kommune als
Abwagungsgrundlagezugrunde gelegt hat. Damit haben die Betriebe die Mdglichkeit, indi-
viduelle Lésungen zu entwickeln, um die festgesetzten Kontingente einhalten zu kénnen.
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Dazu gehort v.a. die Stellung der baulichen Anlagen zur Abschirmung von Immissionsor-
ten.

Es wurde ein Zusatz-Emissionskontingent (Lexsk) festgesetzt. Das Zusatz-
Emissionskontingent ist fur die Tagzeit und Nachtzeit verschieden. Die Schallabstrahlung
der zukinftigen Anlagen auf dem jeweiligen Gelande innerhalb des Geltungsbereiches wird
vermutlich nicht der Richtungsabhéangigkeit der festgesetzten Zusatz-Emissionskontingente
entsprechen. Diese Richtungsabhangigkeit stellt vielmehr dar, nach welchen besonderen
(Emissions-) Eigenschaften der Betriebe und Anlagen im Bebauungsplangebiet die Gliede-
rung des Plangebietes erfolgt.

Das Zusatz-Emissionskontingent (tags oder nachts) ist ein konstanter Wert fur einen Sek-
tor vom Winkel (= Winkel) in der jeweiligen Zeile bis zum Winkel (< Winkel) in der folgen-
den Zeile.

Falls es an den schutzbedurftigen Nutzungen im Ubergangsbereich von einem Sektor der
Zusatzemission in den nachsten zu verschieden hohen Immissionskontingenten L,
kommt, so ist im Sinne des Immissionsschutzes das jeweils niedrigere Immissionskontin-
gent maRgeblich. Dies ist z.B. dann anzuwenden, wenn sich der Ubergang von einem Sek-
tor mit einem Zusatz-Emissionskontingent von 5 dB(A) in den nachsten Sektor mit einem
Zusatz-Emissionskontingent von 0 dB(A) innerhalb einer Fassade eines Wohnhauses be-
findet.

Zur Berechnung der zulassigen Immissionskontingente sind nur die schutzbedirftigen
Raume in Gebauden (bzw. bei unbebauten Flachen oder bebauten Flachen, die keine Ge-
baude mit schutzbedirftigen Raumen enthalten, an dem am starksten betroffenen Rand
der Flache, wo nach dem Bau- und Planungsrecht Gebaude mit schutzbedirftigen Rau-
men erstellt werden dirfen) aul3erhalb des gesamten Geltungsbereiches des Bebauungs-
plangebietes ,GE Wallertshofen“ heranzuziehen. Die Definition der schutzbedurftigen
Raume richtet sich nach der Definition der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm", vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017,
Anhang A.1.3 "Mal3geblicher Immissionsort". Ein Nachweis der Einhaltung der zulassigen
Immissionsrichtwert-Anteile innerhalb des Plangebietes (z.B. an Blirogebauden) ist nicht
erforderlich. Der Schutzanspruch innerhalb des Plangebietes an benachbarten Grundsti-
cken richtet sich ausschlie3lich nach der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz ge-
gen Larm", vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017.
Hinweis: Bei der Berechnung der tatsachlichen Immissionen im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens kénnen auch Dampfungen und Abschirmungen entsprechend der DIN
ISO 9613-2 Akustik, Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien; Teil 2: ,Allge-
meines Berechnungsverfahren" berticksichtigt werden.

Die Beurteilungszeitraume tagsiber und nachts beziehen sich jeweils auf die Definition
dieser Zeitraume in der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom
26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017.

Larmschutzgutachten im Genehmigungsverfahren

In der Satzung wurde der Hinweis aufgenommen, dass bei der Neuerrichtung und Ande-
rung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren und Genehmigungsfreistellungs-
verfahren der Bauaufsichtsbehérde ein Larmschutzgutachten vorzulegen ist. Nur im Einzel-
fall kann nach Abstimmung mit der Unteren Immissionsschutzbehdrde auf ein LArmschutz-
gutachten verzichtet werden. Dies gilt auch in Genehmigungsfreistellungsverfahren. Dieser
Hinweis ist keine Grundlage der Abwagung sondern soll sicherstellen, dass die Bauwerber
sich friihzeitig mit der Genehmigungsbehdrde in Verbindung setzen, um die Erforderlichkeit
der Begutachtung abzuklaren. Somit kann eine zeitliche Verzégerung im Genehmigungs-
verfahren im Sinne des Bauwerbers vermieden werden.

Gliederung des Bebauungsplanes
Es wird fur den westlichen Teilbereich ein geringeres Larmkontingent festgesetzt als flr
den ostlichen Teilbereich. Dieses erfolgte, da aus stadtebaulicher Sicht fir den westlichen

WipflerPLAN  P-NR. 3035.027 Stand 09.04.2019 SEITE 19 von 26



BEBAUUNGSPLAN NR. 11 - ,GEWERBEGEBIET WALLERTSHOFEN*“ — 3. ANDERUNG
GEMEINDE EHEKIRCHEN, LANDKREIS NEUBURG-SCHROBENHAUSEN BEGRUNDUNG

Teil die Festsetzung eines geringeren Larmkontingentes moglich ist, da sich direkt westlich
des Bebauungsplangebietes Wohngebiete befinden.

Somit liegt eine Gliederung nach 81 Absatz 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO als Rechtsgrundlage
fur die Festsetzung der Larmkontingente vor.

Es wird das Plangebiet entsprechend der Larmemissionseigenschaft gegliedert. Somit gibt
es einen Teilbereich fur Betriebe und Anlagen die weniger Larm emittieren dirfen als der
andere Teilbereich. Die tatsachliche Verteilung der Schallleistungsegel ist hiervon nicht
betroffen, da es fur die Anwohner nicht entscheidend ist, ob ein Betrieb eine laute Schall-
quelle besitzt, diese aber gut abgeschirmt hat, oder ob leisere Schallquellen ungehindert
den Schall zu den Immissionsorten emittieren. Entscheidend ist alleine, welche Larmbelas-
tungen entstehen. Diese zulassigen maximalen Larmemissionen werden durch die Fest-
setzung der Gerduschkontingente nach der DIN 45691 "Gerauschkontingentierung" gere-
gelt (hier ist La&rm mit Gerausch gleichzusetzen).

Diese Festsetzung regelt die bauplanungsrechtliche Obergrenze. Dies bedeutet somit,
dass nicht alle Betriebe oder Anlagen diese Obergrenze ausschopfen werden. Die Gliede-
rung erfolgt vielmehr hinsichtlich der Zulassigkeit.

Ermittlung der La&rmimmissionen

Die Larmemission ist der Larm, der von einem Betrieb oder von einer Flache mit Emissi-
onskontingenten ausgehen darf bzw. ausgeht.

Die Larmimmission ist der Larm, der an einem Immissionsort (z.B. Wohngeb&ude) an-
kommt oder ankommen darf.

Als IST-Belastung ist die Larmimmission am jeweiligen Immissionsort definiert, die durch
bestehende Gewerbebetriebe und durch zuldssige Larmemissionen aus Bebauungsplan-
gebieten (z.B. flachenbezogene Schallleistungspegel in Gewerbe- und Industriegebieten)
verursacht werden.

Als PLAN-Belastung ist die Larmimmission am jeweiligen Immissionsort definiert, die bei
Ausschopfung der festgesetzten Emissionskontingente (inklusive Zusatzkontingente) immi-
tiert werden darf.

Die Gesamtbelastung ist die logarithmische Summe aus Ist- und PLAN-Belastung (z.B.
50,6 dB(A) plus 52,8 dB(A) = 54,9 dB(A)).

Bewertung der IST-Belastung durch vorhandenen und zulédssigen Gewerbelarm
Es wurden folgende Larmquellen aus dem Gemeindegebiet Ehekirchen berticksichtigt:

- Nicht im Bereich der 3. Anderung befindlicher Teilbereich des Bebauungsplanes ,GE
Wallertshofen* der Gemeinde Ehekirchen

- Golder Richard und Josef & Andreas Mayr GbR auf der Flurnummer 1199/1
- Bauhof Ehekirchen auf den Flurnummern 1274/1 und 1276

- Klarwerk Ehekirchen

Es wurden durch die bereits bestehenden Gewerbebetriebe und Gewerbegebiete die Ori-
entierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 am Immissionsort IO 05 zur Tagzeit Uber-
schritten und an den Ubrigen Immissionsorten eingehalten. Die Uberschreitungen resultie-
ren hauptsachlich aus den auf Grund der Auflagen in den Genehmigungsbescheiden des
Bauhofes Ehekirchen und der Golder Richard und Josef & Andreas Mayr GbR zul&ssigen
Larmemissionen.

Bewertung der Gesamtbelastung

Wie der Untersuchungsbericht der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Bezeich-
nung LA17-300-G01-E01-01 vom 23.01.2019 aufzeigt, werden die Orientierungswerte des
Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren”, an
relevanten Immissionsorten teilweise tUberschritten.
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Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fir Gewerbelarm stimmen mit den
Immissionsrichtwerten der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen La&rm", vom
26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 Uberein.

(Die Lage der Immissionsorte 1O ist der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungs-
plan mit der Bezeichnung LA17-300-G01-E01-01 vom 23.01.2019 der BEKON L&armschutz
& Akustik GmbH zu entnehmen.)

1. Bebauungsplangebiet ,,Bei der Probmiihle“ (10 01)

Es werden unter Beachtung der Summenbildung die fir ein allgemeines Wohngebiet vor-
gegebenen Orientierungswerte von tagstber 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) zur Tagzeit
eingehalten und zur Nachtzeit um 0,5 dB(A) Uberschritten.

Eine Pegelveranderung um 0,5 dB(A) liegt deutlich unter der Wahrnehmbarkeitsschwelle
fur das menschliche Gehor. Zudem werden bereits bestehende Gewerbegebietsflachen
tberplant, welche durch die fir diese Flachen bislang festgesetzten immissionswirksamen
flichenbezogenne Schallleistungspegel bereits ein entsprechendes Larmemissionspotenti-
al besessen haben. Eine Festsetzung von neuen Flachen erfolgt im Rahmen der 3. Ande-
rung nicht.

Die sich so ergebende zusatzliche Larmbelastung wird von der Gemeinde Ehekirchen als
zumutbar angesehen.

2. Bestehendes Wohngebaude - Am Graben 12 (10 02)

Es werden auch unter Beachtung der Summenbildung die fur ein allgemeines Wohngebiet
vorgegebenen Orientierungswerte von tagstber 55 dB(A) eingehalten und nachts 40 dB(A)
eingehalten.

Die sich so ergebende zusatzliche Larmbelastung wird von der Gemeinde Ehekirchen als
zumutbar angesehen.

3. Bestehendes Wohngebaude - Wallertshofener Stral3e 72 (10 03)

Es werden auch unter Beachtung der Summenbildung die fir ein Dorfgebiet (hier Aul3en-
bereich) vorgegebenen Orientierungswerte von tagstiber 60 dB(A) eingehalten und nachts
45 dB(A) eingehalten.

Die sich so ergebende zusatzliche Larmbelastung wird von der Gemeinde Ehekirchen als
zumutbar angesehen.

4. Bestehendes Wohngebaude - Wallertshofener Stral3e 74 (10 04)

Es werden unter Beachtung der Summenbildung die fir ein Dorfgebiet (hier AuRenbereich)
vorgegebenen Orientierungswerte von tagsiber 60 dB(A) geringflgig um 0,5 dB(A) Uber-
schritten und von nachts 45 dB(A) eingehalten.

Es ist zunachst anzumerken, dass die Uberschreitung des Orientierungswertes des Bei-
blattes 1 zur DIN 18005 nur dann erreicht wird, wenn alle bestehenden und maoglichen zu-
kinftigen relevanten Gewerbebetriebe im Umfeld des Immissionsortes das ihnen laut Fest-
setzung im Bebauungsplan oder laut Auflage im Genehmigungsbescheid mdogliche
Larmemissionsverhalten weitestgehend zeitgleich ausitiben. Dies ist bei der Grof3e des
Bebauungsplangebietes und der Anzahl der mdglichen Gewerbetreibenden als eher un-
wahrscheinlich anzusehen. Zudem beschrénkt sich die Uberschreitung auf die Tagzeit, so
dass zur Nachtzeit hinsichtlich des Gewerbelarmes keine schadlichen Umwelteinwirkungen
am Immissionsort zu erwarten sind.

Eine Pegelveranderung um 0,5 dB(A) liegt deutlich unter der Wahrnehmbarkeitsschwelle
fur das menschliche Gehor. Zudem werden bereits bestehende Gewerbegebietsflachen
uberplant, welche durch die fur diese Flachen bislang festgesetzten immissionswirksamen
flachenbezogenne Schallleistungspegel bereits ein entsprechendes Larmemissionspotenti-
al besessen haben. Eine Festsetzung von neuen Flachen erfolgt im Rahmen der 3. Ande-
rung nicht.
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Die sich so ergebende zusatzliche Larmbelastung wird von der Gemeinde Ehekirchen als
zumutbar angesehen.

5. Bestehendes Wohngebaude - Wallertshofener Straf3e 78 (10 05)

Es werden unter Beachtung der Summenbildung die fur ein Dorfgebiet (hier AuRenbereich)
vorgegebenen Orientierungswerte von tagsiber 60 dB(A) um 1,8 dB(A) Uberschritten und
von nachts 45 dB(A) eingehalten.

Es ist zunachst anzumerken, dass die Uberschreitung des Orientierungswertes des Bei-
blattes 1 zur DIN 18005 nur dann erreicht wird, wenn alle bestehenden und mdglichen zu-
kunftigen relevanten Gewerbebetriebe im Umfeld des Immissionsortes das ihnen laut Fest-
setzung im Bebauungsplan oder laut Auflage im Genehmigungsbescheid mdogliche
Larmemissionsverhalten weitestgehend zeitgleich ausiiben. Dies ist bei der Grol3e des
Bebauungsplangebietes und der Anzahl der mdglichen Gewerbetreibenden als eher un-
wahrscheinlich anzusehen. Zudem beschrankt sich die Uberschreitung auf die Tagzeit, so
dass zur Nachtzeit hinsichtlich des Gewerbeldarmes keine schadlichen Umwelteinwirkungen
am Immissionsort zu erwarten sind.

Es wird der Orientierungswert des Beiblattes 1 zur DIN 18005 tagstber bereits durch die
bestehenden Gewerbebetriebe um 1,5 dB(A) uberschritten. Diese bestehende Uberschrei-
tung wird durch die vorliegende Planung um lediglich 0,3 dB(A) angehoben. Eine Pegel-
veranderung um 0,3 dB(A) liegt deutlich unter der Wahrnehmbarkeitsschwelle fir das
menschliche Gehdr. Zudem werden bereits bestehende Gewerbegebietsflaichen Uberplant,
welche durch die fir diese Flachen bislang festgesetzten immissionswirksamen flachenbe-
zogenne Schallleistungspegel bereits ein entsprechendes Larmemissionspotential beses-
sen haben. Eine Festsetzung von neuen Flachen erfolgt im Rahmen der 3. Anderung nicht.
Die sich so ergebende zusatzliche Larmbelastung wird als Zumutbar angesehen.

Der Pegel der Gesamtbelastung befindet sich mit 61,8 dB(A) zudem deutlich unter dem
Immissionsrichtwert der TA Larm von tagsuber 63 dB(A) fir ein urbanes Gebiet. Das urba-
ne Gebiet dient laut der BauNVO 8§ 6a Abs. 1 unter anderem dem Wohnen. Die theoretisch
magliche Gesamtbelastung wird als zumutbar angesehen.

Ausschluss von Betriebsleiterwohnungen und anderen @hnlichen Nutzungen

Es wurden Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter nur ausnahmsweise nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 zugelassen. Diese Nutzungen
sind nur dann zulassig, wenn keine 6ffenbaren Fenster von schutzbedirftigen Nutzungen
vorhanden sind. Somit wird sichergestellt, dass die Gewerbebetriebe im Plangebiet und im
Umfeld des Plangebietes keine zusatzlichen Einschradnkungen der zulassigen larmrelevan-
ten Tatigkeiten nachts erhalten.

Des Weiteren werden Hotels und &hnliche Nutzungen (z.B. Boardinghaus) mit Schutzan-
spruch gegen LaArmimmissionen von nachts 50 dB(A) ganzlich ausgeschlossen.
Entsprechend der TA Larm ist in einem Gewerbegebiet nachts ein Beurteilungspegel von
50 dB(A) zulassig. Wenn die Betriebe die fur die Nachtzeit festgesetzten Larmemissions-
kontingente ausschopfen, ist damit zu rechnen, dass in der Nachbarschaft innerhalb des
Gewerbegebietes die Beurteilungspegel tber 50 dB(A) liegen. Somit kann nach den MaR-
gaben der TA Larm durch diese Larmeinwirkung in der Nachbarschaft (im Gewerbegebiet)
ein Abwehranspruch gegen diese Betriebe geltend machen werden. Dies hétte zur Folge,
dass die Larmemissionskontingente nicht ausgeschopft werden kdnnen. Daher wurden
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter sowie Hotels und &hnliche Nutzungen (z.B. Boardinghaus) mit Schutzanspruch
gegen Larmimmissionen von nachts 50 dB(A) (mit 6ffenbaren Fenstern) ausgeschlossen.
Nach hdchstrichterlichen Entscheidungen des BVerwG vom 29.11.2012 stellen Raume
ohne o6ffenbare Fenster keinen Immissionsort im Sinne der TA Larm dar. Dies stellt eine
erhebliche Einschrankung der Wohnqualitat dar. Dies ist aber zumutbar, da es sich um
kein Gebiet handelt, in dem Wohnen allgemein zulassig ist. Durch vorgelagerte Bebauung
(z.B. Wintergarten oder Prallscheiben) oder eine Bebauung mit Fenster nur in einem ge-
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schlossenen Innenhofbereich kénnten durch eine Befreiung offenbare Fenster zulassig
sein. Dies ist aber im Einzelfall zu prifen.

Fur Buroraume und ahnliche Nutzungen (Arztpraxis, Labor usw.) ist fir den Nachtzeitraum
der in der TA Larm fur den Tagzeitraum maf3gebliche Immissionsrichtwert von 65 dB(A)
heranzuziehen. Der Schutzanspruch richtet sich nach Nr. 6.1 der TA Larm. Entsprechend
der Sonderfallprifung nach Nr. 3.2.2 wird davon ausgegangen, dass benutzte Blroraume
auch nachts nur den Schutzanspruch der Tageszeit haben.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Da bestehende Gewerbegebietsflachen Uberplant werden, ist es unabhangig von der Auf-
stellung von diesem Bebauungsplan, welcher Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen
auftritt. Zudem erfolgt die ErschlieBung durch die Anbindung an die Wallertshofener Stra-
Be, ohne dass davon Wohngebaude in einer relevanten Weise betroffen werden.

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngeb&aude wesentlich durch den planbedingten
Fahrverkehr auf ¢ffentlichen Verkehrswegen beeintréchtigt. Die mogliche Beeintrachtigung
an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein tblichen Schwankungsbreite des
Fahraufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.
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10 Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die in 8 1a Abs. 5 BauGB eingefiigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt beriicksichtigt werden. Demnach
soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukunftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und MalRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO; -
Ausstol3es und die Bindung von CO; aus der Atmosphére durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten als Er-
gebnis der Abwagung zusammen:

MalBnahmen zur Anpassung an den | Bericksichtigung durch

Klimawandel

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbeléage)

Lage am Ortsrand, damit Reduzierung der Ge-
fahr der Uberhitzung der Siedungsflache,
Geholzpflanzungen mit ausgleichender Wirkung
fur das Kleinklima,

bodennaher Kaltlufttransport entlang der Grin-
flachen und Graben,

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Ka-
nalisation, Sicherung privater und offentli-
cher Geb&ude, Beseitigung von Abflusshin-
dernissen, Bodenschutz, Hochwasser-
schutz)

Verwendung versickerungsfahiger Belage
Getrennte Ableitung Niederschlagswasser
Zulassigkeit von Grindachern

Trockenheit

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Ka-
nalisation, Sicherung privater und offentli-
cher Gebaude, Beseitigung von Abflusshin-
dernissen, Bodenschutz, Hochwasser-
schutz)

MalRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken (Klimaschutz)

Minderung des Versiegelungsgrades durch Emp-
fehlung zur Verwendung wasserdurchlassiger
Belage fur Stellplatze, so dass mdglichst viel
Niederschlagswasser im naturlichen Kreislauf
verbleibt,

Mdoglichkeit zur Brauchwassernutzung, z.B. zur
Reinigung, Bewasserung etc.

Berucksichtigung durch

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare
Energieanlagen, Anschluss an Fernwéarme-
netz, Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNV, Radwegenetz, Strah-
lungsbilanz: Reflexion und Absorption)

Festsetzung flexibler Baukorperstellung zur Aus-
nutzung solarer Strahlungsenergie,

keine Beschrankung der Zuléssigkeit von Solar-
oder Photovoltaikmodulen auf Dachflachen,

FuR- und Radwegevernetzung an den Ortskern
und bestehende Infrastruktureinrichtungen

Vermeidung von CO: Emissionen durch
MIV und Férderung der CO2 Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozes-
se in privaten Haushalten, Industrie, Ver-
kehr, CO2 neutrale Materialien)

Festsetzung offentlicher Griin- und MaRnahmen-
flachen mit standortgerechten Laubgehdlzen so-
wie zur Pflanzung heimischer Laubbdume auf
den privaten Grundstticken

Vermeidung des MIV durch gute Ful3- und Rad-
wegevernetzung an den Ortskern und bestehen-
de Infrastruktureinrichtungen
Nutzungsmoglichkeit solarer Strahlungsenergie
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11 Belange des Umwelt- und des Artenschutzes

Im Zuge der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans wurden die Eingriffe in Natur und
Landschaft durch die Festsetzung von Grunflachen im Plangebiet sowie durch Zuordnung
einer externen Ausgleichsflache auf der Basis der damaligen rechtlichen Grundlage er-
bracht. Die Malinahmen auf der externen Ausgleichsflache in der Gemarkung Walda,
FI.Nr. 872, sind bereits umgesetzt. Die MaRnahmen im Plangebiet wurden noch nicht um-
gesetzt. Die Festsetzungen zu den MaRRnahmenflachen werden wie die Ubrigen Festset-
zungen an die neue Flachenaufteilung angepasst und optimiert:
- Die ursprunglich geplante grof3flachige Anpflanzung einer Waldflache im Westen ent-
fallt, da hier die Anlage von Entwésserungsmulden erforderlich ist.
- Der am nérdlichen Rand verlaufende Etzgraben wird in die Gestaltung der vorgesehen
offentlichen Grinflache mit einbezogen und renaturiert.
Zusammenfassend kommt es zu Verschiebungen in den Flachenabgrenzungen und zu
inhaltlichen Veranderungen der Malinahmen mit - Uberschléagig betrachtet - gleicher Wer-
tigkeit. Eine erneute Bilanzierung des naturschutzfachlich erforderlichen Ausgleichs wird
daher nicht vorgenommen.

Im Rahmen der im beiliegenden Umweltbericht dargestellten Umweltprifung wird aufge-
zeigt, dass die Umsetzung der vorliegenden Planung den Verlust von landwirtschaftlich
genutzten Flachen zur Folge hat, welche insgesamt betrachtet geringe Bedeutung fur den
Naturhaushalt haben. Die Bebauung fuhrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen;
Boden und Wasserhaushalt werden dadurch beeintréachtigt und Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen geht verloren. Die geplanten Verkehrsflachen und baulichen Anlagen fiihren zu
einer Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes. Durch Festsetzungen im Bebauungs-
plan wird der Eingriff jedoch so gering wie moglich gehalten.

Durch Vermeidungs- und VerminderungsmafBnhahmen sowie die Anlage geeigneter Aus-
gleichsflachen kann die Gesamtsituation von Natur und Landschaft erhalten bleiben. Im
Plangebiet selbst werden umfangreiche 6ffentliche Griinflachen festgesetzt.

Im Plangebiet verlauft entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze der Etzgraben, der
auf der Hohe des Plangebiets renaturiert und mit einer beiderseitigen Griunflache geschitzt
wird. Der Dorfgraben verlauft im Stiden entlang der Wallertshofener Straf3e. Er wird durch
eine nordlich begleitende Grunflache erganzt. Dort sind Uferabflachungen als wasserwirt-
schaftliche Kompensationsmaflinahmen vorgesehen.

In der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zum Sportplatzgelande der Ge-
meinde Ehekirchen bei Wallertshofen (Gemeinde Ehekirchen, Biro Schwaiger und Bur-
bach, Freising, Stand April 2018) sind teilweise dieselben Arten betroffen, als bei der vor-
liegenden Planung. Nach Abstimmung mit der UNB und den beteiligten Personen werden
die in der saP beschriebenen CEF-Maflinahmen ganzlich mit der Umsetzung des geplanten
Sportplatzes durchgefiihrt.

Durch die Planung sind — zusammenfassend betrachtet — keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

12 Belange des Denkmalschutzes

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaler im Planungsgebiet.
Sudlich des Plangebiets stdlich der Wallertshofener Stral3e befindet sich das Bodendenk-
mal D -1 -7332-0178 Siedlung der Spathallstatt -/Friihlaténezeit. Zudem sind bei Ausgra-
bungen im unmittelbar benachbarten Baugebiet ,,An der Probmiihle" in den Jahren 2017
und 2018 zahlreiche archéologische Funde zu Tage getreten. Deshalb bedtrfen alle Bo-
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deneingriffe im Planungsgebiet einer vorherigen denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7
BayDSchG. die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehoérde zu beantragen ist. Das Landesamt fir Denkmalpflege weist darauf
hin, dass die erforderlichen MaRnahmen abhangig von Art und Umfang der erhaltenen Bo-
dendenkmaéler einen grof3eren Umfang annehmen kdnnen und rechtzeitig geplant werden
missen, Sollte die archaologische Ausgrabung als Ersatz fir die Erhaltung eines Boden-
denkmals notwendig sein, sind hierbei auch Vor- und Nachbereitung der Ausgrabung zu
bertcksichtigen (u.a. Durchfihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde).

Im Plangebiet befindet sich das Baudenkmal ,Kaisers Kapelle®, eine Wegkapelle aus dem
19./20. Jahrhundert, beschrieben als kleiner Satteldachbau mit Putzgliederung (Nr.
418428, Benehmen hergestellt, nachqualifiziert, Akt.-Nr. D-1-85-127-44). Das Baudenkmal
wird durch die umliegend festgesetzte Griinflache vor der heranriickenden gewerblichen
Bebauung geschutzt. Die Grinflache sichert eine angemessene Kulisse im Umfeld des
Baudenkmals.

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

13 Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit einer GréRe von ca. 12,3 ha

werden neben den Nettobauflachen (Gewerbegebiet) noch weitere Flachen in folgender
GrolRenordnung ausgewiesen:

GroR3e [ha]
Gewerbegebiet 8,5
Offentliche Griinflachen 2,2
Regenrickhaltebecken 0,7
Verkehrsflachen (Stral3en und Wege) | 0,9

14 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Parallel zum Bauleitplanverfahren findet die ErschlieBungsplanung des Baugebiets statt, so
dass nach Rechtskraft des Bebauungsplans mit einer ziigigen Erschlie3ung zu rechnen ist.
Bei der Auswahl der Bewerber wird auf den dringenden Bedarf geachtet, so dass von einer
zligigen Bebauung der Grundstiicke ausgegangen werden kann.

Maflnahmen der Bodenordnung resultieren aus den Festsetzungen des Bebauungsplans
mit Anpassung der 6ffentlichen Flachen und der bedarfsgerechten Parzellierung einzelner
Gewerbegrundstiicke.

(wird im weiteren Verfahren erganzt: Im Rahmen der Umweltpriifung wurde aufgezeigt,
dass durch die Planung, zusammenfassend betrachtet, keine erheblich nachteiligen Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind)
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