Bekanntmachung

tiber den Beschluss zur 13. Anderung des Flachennutzungsplanes
fur das Gebiet ,,GE Hiendorf Ost*“
der Gemeinde Mindelstetten, Landkreis Eichstatt
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat Mindelstetten hat in seiner Sitzung vom 29.04.2026 die Einleitung
des Verfahrens zur 13. Anderung des Flachennutzungsplanes gemalf} § 1 Abs. 3 und
§ 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die Gemeinde Mindelstetten hat das Ziel mit der Ausweisung des Gewerbegebietes in
Hiendorf den Bedarf an Gewerbeflache zu decken. Zur Wahrung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung ist die Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.
Das Gebiet ist wie folgt umgrenzt:
Im Norden von den Grundsticken mit den Flur Nummern:

5, 247, 301 und 304 der Gemarkung Hiendorf
Im Suden von den Grundstiucken mit den Flur Nummern:

250, 299 und 304 der Gemarkung Hiendorf
Im Osten von dem Grundsttck mit der Flur Nummer:

248 der Gemarkung Hiendorf
Im Westen von den Grundsticken mit den Flur Nummern:

4 und 304 der Gemarkung Hiendorf
Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 248 (Teilflache), 300 und 304 (Teilflache)
der Gemarkung Hiendorf.
Die Anderungsflache ist im aktuellen Flachennutzungsplan als landwirtschaftlich
genutzte Flache dargestellt.
Die 13. Flachennutzungsplananderung erhalt die Bezeichnung ,GE Hiendorf Ost".
Mit der Ausarbeitung eines Planentwurfes wurde das Buro Eder Ingenieure, Ga-
belsberger Str. 5, 93047 Regensburg beauftragt.
Sobald die voraussichtlichen Auswirkungen der Planungen aufgezeigt werden kon-
nen, wird die Gemeinde Mindelstetten Ziele und Zweck der Planung offentlich dar-
legen und Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung geben.
Nach Erstellung des Planentwurfes wird der Entwurf samt Begrindung o6ffentlich
ausgelegt. Hierauf wird durch gesonderte Bekanntmachung hingewiesen.

Pforring, 20.08.2026 VG Pforring
- Gemeinde Mindelstetten —

gez.:
Alfred Paulus
1. Burgermeister

Aushang vom : 20.08.2026
Abgenommen:



Bekanntmachung

iber die Beteiligung der Offentlichkeit bei der
13. Anderung des Flichennutzungsplanes fiir das
Gebiet ,,GE Hiendorf Ost*
der Gemeinde Mindelstetten, Landkreis Eichstatt
(§ 3 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat Mindelstetten hat in seiner Sitzung vom 29.04.2026 die Einleitung
des Verfahrens zur 13. Anderung des Flachennutzungsplanes gemafR § 1 Abs. 3 und
§ 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die Gemeinde Mindelstetten hat das Ziel mit der Ausweisung des Gewerbegebietes in
Hiendorf den Bedarf an Gewerbeflache zu decken. Zur Wahrung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung ist die Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Das Gebiet ist wie folgt umgrenzt:

Im Norden von den Grundsticken mit den Flur Nummern:
5, 247, 301 und 304 der Gemarkung Hiendorf

Im Sudden von den Grundsticken mit den Flur Nummern:
250, 299 und 304 der Gemarkung Hiendorf

Im Osten von dem Grundstuck mit der Flur Nummer:
248 der Gemarkung Hiendorf

Im Westen von den Grundstlicken mit den Flur Nummern:
4 und 304 der Gemarkung Hiendorf

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 248 (Teilflache), 300 und 304 (Teilflache)
der Gemarkung Hiendorf.

Die Anderungsflache ist im aktuellen Flachennutzungsplan als landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache dargestellt.

Die 13. Flachennutzungsplananderung erhalt die Bezeichnung ,GE Hiendorf Ost".
Mit der Ausarbeitung eines Planentwurfes wurde das Buro Eder Ingenieure, Gabels-
berger Str. 5, 93047 Regensburg beauftragt.

Der Anderungsentwurf in der Fassung vom 29.04.2026 nebst Begriindung in der Fas-
sung vom 29.04.2026 wurde ebenfalls in der Sitzung vom 29.04.2026 gebilligt.



Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:
Der Planentwurf kann in der Zeit

vom 31.08.2026 bis einschlieBlich 02.10.2026

in der Geschaftsstelle der Verwaltungsgemeinschaft Pforring, Marktplatz 1, Ill. Stock,
Zi.Nr. 3.3, 85104 Pforring und in der Gemeindekanzlei Mindelstetten, Mayer-Platz 1,
93349 Mindelstetten eingesehen werden. Auf Wunsch wird die Planung erlautert.
Gleichzeitig ist Gelegenheit zur Auerung gegeben.

Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen konnen bei der
Beschlussfassung Uber die Anderung des Flachennutzungsplanes
unbericksichtigt bleiben, wenn die Gemeinde Mindelstetten den Inhalt nicht kannte
und nicht hatte kennen missen und deren Inhalt fir die Rechtmaligkeit der
Flachennutzungsplananderung nicht von Bedeutung ist. Der Geltungsbereich der
13. Anderung des Flachennutzungsplanes ist kartografisch bestimmt und den
zeichnerischen Darstellungen zu entnehmen.

Der als Anlage beigefugte Planentwurf in der Fassung vom 29.04.2026 mit
Begrin-dung und Umweltbericht in der Fassung vom 29.04.2026 ist Bestandteil
dieser Be-kanntmachung und auch im Internet unter htips://mindelstietten.de/
bekanntmachungen veroffentlicht.

Datenschutz

Die Verarbeitung personenbezogener Daten erfolgt auf der Grundlage der Art. 6
Abs. 1 Buchstabe e (DSGVO) i.V. mit § 3 BauGB und dem BayDSG. Sofern Sie
Ihre Stel-lungnahme oder Absenderangaben abgeben, erhalten Sie keine Mitteilung
Uber das Ergebnis der Prufung. Weitere Informationen entnehmen Sie bitte dem
Formblatt ,Da-tenschutzrechtliche Informationspflichten im Bauleitplanverfahren®
das ebenfalls 6f-fentlich ausliegt.

Hinweis bzgl. des Verbandsklagerechts von Umweltverbanden

Eine Vereinigung im Sinne des § 4 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 UmwRG (Umwelt-
Rechtsbehelfs-gesetzes) ist in einem Rechtsbehelfsverfahren nach § 7 Abs. 2
UmwRG gemall § 7 Abs. 3 S. 1 UmwRG mit allen Einwendungen ausgeschlossen,
die sie im Rahmen der Auslegungsfrist nicht oder nicht rechtzeitig geltend gemacht
hat, aber hatte geltend machen konnen (§ 3 Abs. 3 BauGB).

Pforring, 20.08.2026 VG Pforring
- Gemeinde Mindelstetten —

gez.:
Alfred Paulus
1. Burgermeister


https://mindelstetten.de/bekanntmachungen
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Geltungsbereich |:| Flachen fir die Landwirtschaft

Gewerbegebiet (GE) E Einzelbaume, Baumgruppen
Dorfgebiet (MD) Nachrichtliche Darstellungen
Allgemeines Wohngebiet (WA) |:| Flurstlicksgrenzen und -nummern

Alle nicht berihrten Planzeichen sind der Legende des rechtswirksamen Flachennutzungs-
planes zu entnehmen.

Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat Mindelstetten hat in der Sitzung vom _ . . gemaB § 2 Abs. 1
BauGB die 13. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschluss
wurde am __._ . ortsuiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher

Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes in
der Fassung vom _ . . hat in der Zeit vom _ . . bis
stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes in der
Fassung vom __._ . hat in der Zeit vom __._ . bis . . stattgefunden.

Zu dem Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom __._
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 und § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __.__ . bis___._ . beteiligt

Der Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom _ .
wurde mit der Begriindung gemaB §3 Abs. 2 BauGB in in der Zeit vom __ ._ . bis
offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Mindelstetten hat mit Beschluss des Gemeinderats vom _ . . den
Flachennutzungsplan in der Fassung vom __._ . festgestellt.

Mindelstetten, den ............ccoel i
................................................ (Siegel)
Alfred Paulus, 1. Blirgermeister

Das Landratsamt Eichstatt hat die Anderung des Flachennutzungsplans mit Bescheid vom
...................... AZ ..........oeiiieene... gemaB § 6 BauGB genehmigt.

Ausgefertigt

Mindelstetten, den ..........ccoeeni i

................................................ (Siegel)
Alfred Paulus, 1. Blirgermeister

Die Erteilung der Genehmigung wurde am .........cccevvvnvennen. gemalB § 6 Abs. 5 BauGB

ortsiiblich bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung ist die Anderung des
Flachennutzungsplanes rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Mindelstetten, den ...........ccvveenns

................................................ (Siegel)
Alfred Paulus, 1. Blirgermeister

Gemeinde Mindelstetten
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1.1

Allgemeines

Mit der Planung , GE Hiendorf Ost" verfolgt die Gemeinde Mindelstetten das Ziel, im
Ortsteil Hiendorf eine neue Baugebietsflache zu erschlieBen. Im Flachennutzungsplan
soll der Bereich kiinftig als Gewerbegebiet (GE) dargestellt werden, um eine geordnete

Entwicklung gewerblicher Nutzung zu erméglichen.

Mindelstetten

Imbath
.....

Abb. 1 Lage im Gemeindegebiet (rot), o.M. (Quelle: BayernAtlas Plus, Zugriff: 2026)
Anlass und Ziel der Planung

Mit der Ausweisung des Bereiches ,GE Hiendorf Ost" soll in der Gemeinde Mindelstetten
geeignete Flache flir gewerbliche Nutzung planungsrechtlich vorbereitet werden. Hin-
tergrund ist der Bedarf an zusatzlichen Standort- und Entwicklungsméglichkeiten fiir
das ortliche Gewerbe. Die Anpassung des Flachennutzungsplans ist notwendig, um die
beabsichtigte Nutzung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung darzu-

stellen und die nachfolgende verbindliche Bauleitplanung vorzubereiten.

Der Gemeinderat Mindelstetten hat in der Sitzung am __.__ . die 13. Anderung

des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Mindelstetten beschlossen.

Der Geltungsbereich der 13. Anderung des Fldchennutzungsplanes beinhaltet die Flur-
Nr. 300 sowie eine Teilflache der Flur-Nr. 248, jeweils Gemarkung Hiendorf. Zwischen
diesen beiden Flachen ist im Geltungsbereich zudem eine Teilflache der Flur-Nr. 304,

Gemarkung Hiendorf enthalten. Dabei handelt es sich um die StraBe, die von Norden
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1.2

1.3

nach Sdden zwischen den Bereichen verlauft. Die Flachen werden wie folgt durch fol-

gende Flur-Nrn. der Gemarkung Hiendorf begrenzt:

- im Norden

o durch Flur-Nr. 5 Wohnnutzung

o durch Flur-Nr. 301 Landwirtschaft

o durch Flur-Nr. 304 Ettlinger Weg

o durch Flur-Nr. 247 Landwirtschaft
- im Osten

o durch Flur-Nr. 248 Landwirtschaft
- im Suden

o durch Flur-Nr. 250 Flurweg

o durch Flur-Nr. 304 Ettlinger Weg

o durch Flur-Nr. 299 Landwirtschaft
- im Westen

o durch Flur-Nr. 4 Zuwegung

o durch Flur-Nr. 304 Ettlinger Weg (westlich der Flur-Nr. 248)

Planungsauftrag

Das Planungsbiro Eder Ingenieure in Regensburg wurde von der Gemeinde Mindels-
tetten mit der Erstellung der erforderlichen Unterlagen beauftragt.

Kurze Gebietsbeschreibung

Die Gemeinde Mindelstetten liegt im Landkreis Eichstatt und befindet sich im raumli-

chen Umfeld der Stadt Ingolstadt.

Das Plangebiet , GE Hiendorf Ost"™ befindet sich im Ortsteil Hiendorf und umfasst eine
Flache von rund 12.800 m2 (ca. 1,3 ha).
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2.1

Abb. 2 Lage im Ortsteil Hiendorf (rot), o.M. (Quelle: BayernAtlas Plus, Zugriff: 2026)

Der Anderungsbereich wird iiberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Auf Flur-Nr. 300,
Gemarkung Hiendorf, ist bereits Bebauung vorhanden. Dort befinden sich eine Halle
einer Zimmerei sowie ein zugehoriges Betriebsleiterhaus. Westlich grenzt die beste-
hende Ortslage von Hiendorf an, die im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet (MD) dar-
gestellt ist. Im Ubrigen schlieBen an den Anderungsbereich vorwiegend Flachen fiir die

Landwirtschaft an. Flur-Nr. 304, Gemarkung Hiendorf, wird als Verkehrsflache genutzt.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Anderungsbereich liegt im AuBenbereich und ist derzeit vor allem landwirtschaft-
lich genutzt. Zugleich besteht innerhalb des Geltungsbereichs auf der Flur-Nr. 300,
Gemarkung Hiendorf, bereits eine gewerbliche Nutzung (Zimmereibetrieb mit Halle
und zugehdrigem Betriebsleiterhaus). Die planungsrechtliche Zuldssigkeit weiterer
Vorhaben ist aktuell nach § 35 BauGB zu beurteilen. Die Anderung des Fldchennut-
zungsplans dient damit auch dazu, die bereits vorhandene gewerbliche Nutzung pla-
nungsrechtlich zu ordnen und kiinftige Entwicklungsméglichkeiten an einem Standort
gebiindelt vorzubereiten. Im Flachennutzungsplan ist die angrenzende Ortslage Hien-
dorf als Dorfgebiet (MD) dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Mindelstetten ist der Ande-
rungsbereich derzeit als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Mit der vorliegen-
den 13. Anderung wird die Darstellung im Geltungsbereich angepasst und kiinftig ein

Gewerbegebiet (GE) vorgesehen.
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Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen innerhalb des Anderungsbereichs keine Fest-

setzungen bzw. nachrichtlichen Darstellungen zu Schutzgebieten oder Schutzobjekten

vor. Eine abschlieBende Prifung erfolgt im Rahmen der Umweltprifung.

i e by *—-m i g -"._.:“ “e‘ “ - =

WAL T PR e SR e
Abb. 3 Lage des Anderungsbereichs im F/éichennutzungsp/an (rot), 0.M. (Quelle: Geme/nde M/n—
delstetten)

2.2 Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm

Die Gemeinde Mindelstetten ist nach der Strukturkarte des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern (LEP, Stand 2023) als ,Allgemeiner léandlicher Raum" definiert. Die
nachstgelegenen Oberzentren bzw. Regionalzentren liegen mit Ingolstadt in ca. 20 km

und Regensburg in ca. 55 km Entfernung.

»~Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

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

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitdt gesichert und die erforderliche Infra-
struktur weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit mdglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln ver-
sorgt sind,

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur
bewahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.™ (LEP 2023)
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Abb. 4 Strukturkarte des LEP (Stand 2023), Gemeindebereich Mindelstetten (blau), o.M.
(Quelle: LEP 2023)

Fir die geplante Darstellung eines Gewerbegebiets (GE) sind insbesondere folgende

Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern maBgeblich:

- LEP 3.2 (Z) Innenentwicklung vor AuBenentwicklung: In Siedlungsgebieten sind

vorhandene Innenentwicklungspotenziale vorrangig zu nutzen. AuBenentwicklung
ist nur zulassig, wenn Innenentwicklungspotenziale begriindet nicht zur Verfiigung
stehen.
Einordnung: Fir die beabsichtigte gewerbliche Entwicklung stehen nach derzeiti-
gem Stand keine geeigneten bzw. verfligbaren Innenentwicklungspotenziale in
ausreichender GréBe und Lage zur Verfigung. Damit ist eine AuBenentwicklung im
Rahmen der Begriindung nachvollziehbar herzuleiten.

- LEP 3.3 (2) Anbindegebot: Neue Siedlungsflachen sollen méglichst in Anbindung
an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Einordnung: Das Plangebiet ist an die bestehende Ortslage/geeignete Siedlungs-
strukturen angebunden und entwickelt den Siedlungsrand geordnet weiter, sodass
dem Anbindegebot Rechnung getragen wird.

- LEP 3.1.1 (G) Nachhaltige, bedarfsorientierte Siedlungsentwicklung / Flachenspa-
ren: Bauflachenausweisungen sollen sich an einer nachhaltigen, bedarfsorientier-

ten Entwicklung orientieren und flachensparend erfolgen.
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Einordnung: Die Planung bindelt die gewerbliche Entwicklung an einem Standort
und vermeidet eine zersplitterte Flacheninanspruchnahme.

- LEP 5.1 (G) Wirtschaftsstruktur: Die Standortvoraussetzungen der bayerischen
Wirtschaft — besonders flir KMU sowie Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe -
sollen erhalten und verbessert werden.

Einordnung: Mit der GE-Darstellung werden Voraussetzungen fiir die Siche-

rung/Weiterentwicklung ortlicher Betriebe und Arbeitspldatze geschaffen.

Regionalplan
In der Raumstrukturkarte der Region Ingolstadt wird Mindelstetten dem Allgemeinen
landlichen Raum zugeordnet.
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Abb. 5 Raumstruktur aus dem Regionalplan Ingolstadt, Lage Mindelstetten (blau), o.M. (Stand
2022; Regionalplan Ingolstadt 2022)

Der Anderungsbereich liegt am éstlichen Ortsrand von Hiendorf. Das Gelédnde fallt von
Nord nach Siden ab. Westlich schlieBt das Dorfgebiet (MD) entsprechend an. Inner-
halb des Geltungsbereichs befindet sich auf der Flur-Nr. 300 bereits betriebliche Be-
bauung. In den Ubrigen Randbereichen grenzen vorwiegend landwirtschaftlich Nutz-

flachen an.

Bedarfsermittiung

Im Einzugsbereich des Wirtschaftsraums Ingolstadt fand in den vergangenen Jahren

eine dynamische wirtschaftliche Entwicklung zu beobachten, die mit einem
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entsprechend hohen Fléachenbedarf einhergeht. Gleichzeitig sind gewerbliche Entwick-
lungsflachen - insbesondere in zentralen Lagen - ein knappes Gut. Dies flihrt dazu,
dass sich der Druck zur Bereitstellung geeigneter Gewerbeflachen auch auf Umland-
gemeinden auswirkt.

Auch im Gemeindegebiet Mindelstetten stehen nur in begrenztem Umfang kurzfristig
aktivierbare Flachen fir gewerbliche Nutzungen zur Verfiigung. Vor diesem Hinter-
grund verfolgt die Gemeinde das Ziel, mit der Darstellung eines Gewerbegebiets in
Hiendorf eine bedarfsgerechte Entwicklungsmdglichkeit zu schaffen, insbesondere fiir
die Sicherung und Weiterentwicklung &rtlicher Betriebe sowie flir mégliche Ansiedlun-
gen. Die Standortwahl am Siedlungsrand ermdglicht eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung in Anbindung an bestehende Strukturen und vorhandene Infrastruktur.
Die nachfolgende Bedarfsermittlung orientiert sich an der Auslegungshilfe ,Anforde-
rungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe
im Rahmen der landesplanerischen Uberprifung® (Auslegungshilfe, erstmals
07.01.2020; aktualisierte Fassung Stand 05.12.2023). Diese Vorgehensweise ent-
spricht auch den Hinweisen des LEP zur plausiblen Darlegung des Bedarfs an Neuaus-

weisungen im AuBenbereich.
3.1 Strukturdaten

3.1.1 Einwohnerzahl

Nach der amtlichen Bevdélkerungsfortschreibung des Bayerischen Landesamt fir
Statistik betragt die Einwohnerzahl der Gemeinde Mindelstetten 1.823 zum Stichtag
31.12.2024.

3.1.2 Einwohnerentwicklung der Gemeinde der letzten zehn Jahre

Die Einwohnerzahlen der Gemeinde zeigen in den letzten 10 Jahren einen deutlichen
Bevodlkerungsanstieg. In den letzten 10 Jahren steig die Einwohnerzahl in Mindels-
tetten um ca. 10 % bzw. 165 Einwohner.

Tab. 1 Einwohnerzahl Gemeinde Mindelstetten der letzten 10 Jahren (Quelle: Bayerisches
Landesamt fiir Statistik, GENESIS Online Datenbank, Stand: 2026)

Einwohner Entwicklung ge- Entwicklung ge-
Jahr Hauptwohnsitz | samt ggii. 2015 samt [%] ggii.
2015

31.12.2015 1.658 -

31.12.2016 1.728 70 ca.4,22
31.12.2017 1.706 48 ca. 2,90
31.12.2018 1.718 60 ca. 3,62
31.12.2019 1.680 22 ca. 1,33
31.12.2020 1.736 78 ca. 4,70
31.12.2021 1.794 136 ca. 8,20
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31.12.2022 1.780 122 ca. 7,36
31.12.2023 1.811 153 ca. 9,23
31.12.2024 1.823 165 ca. 9,95

3.1.3 Bevdlkerungsprognose des Landkreises

3.1.4

3.1.5

3.1.6

Fir den Landkreis Eichstatt wird im Rahmen der regionalisierten Bevdlkerungsvo-
rausberechnung des Bayerischen Landesamt flr Statistik flir den Zeitraum 2037

gegentliber 2017 eine Bevdlkerungszunahme von +7,3 % prognostiziert.

Dabei handelt es sich um Modellrechnungen, die die demographische Entwicklung
unter bestimmten Annahmen (u.a. zu Geburten, Sterbefdllen und Wanderungen)
fortschreiben und nicht als exakte Vorhersage zu verstehen sind. Das Landesamt
weist ausdricklich darauf hin, dass die konkrete Anwendung und Bewertung der
Ergebnisse durch die Nutzer erfolgt und lokale Einflussfaktoren vor Ort besser be-

kannt sind.

Vor dem Hintergrund der Lage des Landkreises im Einzugsbereich des Wirtschafts-
raums Ingolstadt ist weiterhin von einer grundsatzlich erhéhten Entwicklungsdyna-

mik und damit verbundenen Flachennachfragen auszugehen.

Einstufung im Zentrale Orte-System

Die Gemeinde Mindelstetten ist im System der Zentralen Orte nicht als eigenstan-
diger zentraler Ort festgelegt. Damit erfolgt die Uberdrtliche Versorgung mit zent-
ralértlichen Funktionen (z.B. héhere Bildungs-, Gesundheits- und Verwaltungsein-

richtungen) Uber umliegende zentrale Orte.

Fir die Gemeinde ist dabei insbesondere die Stadt Ingolstadt als Oberzentrum von
Bedeutung. Entsprechend sind die zentraldrtlichen Verflechtungen der Gemeinde im

regionalen Kontext zu betrachten.

Gebietskategorie gemaB LEP

GemaB Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt Mindelstetten im allgemeinen

landlichen Raum.

Verkehrsanbindung

Hiendorf ist Uber das ortliche StraBennetz, insbesondere lber die KreisstraBe EI 32,
an die umliegenden Gemeindeteile und die GUbergeordneten Verkehrsachsen ange-
bunden. Der Wirtschaftsstandort Ingolstadt liegt in einer Entfernung von rund 20
km (StraBenentfernung). Die Landeshauptstadt Miinchen ist Giber das lberregionale

StraBennetz in rund 90 km StraBenentfernung erreichbar.
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3.1.7

Der OPNV wird iber Busverbindungen im regionalen Netz (u.a. Linienverbindungen
im Umfeld Mindelstetten/Hiendorf) angeboten, ist jedoch insgesamt nur einge-
schrankt bzw. mit begrenzter Taktung verfligbar. Nachstgelegene Bahnanschliisse
befinden sich in den umliegenden Stadten, insbesondere am Bahnhof Ingolstadt
Hbf. Von dort bestehen regelmaBige Zugverbindungen u.a. Richtung Minchen,

Augsburg und Regensburg.

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik des Landkreises Eichstatt

Die wirtschaftliche Entwicklung des Landkreises Eichstatt ist im Zusammenhang mit
der Lage im Wirtschaftsraum Ingolstadt zu betrachten. Der Landkreis ist Teil der
Region Ingolstadt und weist enge funktionale und wirtschaftliche Verflechtungen
mit dem Oberzentrum Ingolstadt auf. Die Gemeinde Mindelstetten profitiert damit
mittelbar von der regionalen Arbeitsmarkt- und Wirtschaftsdynamik, zugleich steigt

der Druck auf geeignete gewerbliche Entwicklungsflachen im Umland.

Zur Einordnung der wirtschaftlichen Entwicklung kann das Bruttoinlandsprodukt
(BIP) herangezogen werden. Das BIO misst die innerhalb eines Gebietes erbrachte
wirtschaftliche Gesamtleistung und wird auf Kreisebene in den Volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnung der Lander ausgewiesen. Fir den Landkreis Eichstatt ist in den
vergangenen Jahren insgesamt eine positive Entwicklung festzustellen. Das Brutto-
inlandsprodukt zu Marktpreisen stieg von rund 4.287 Mio. Euro im Jahr 2016 auf
rund 5.902 Mio. Euro im Jahr 2023. Dies entspricht einer Zunahme von rund 37,7
%. Die Werte zeigen, dass der Landkreis Eichstatt Uber eine stabile wirtschaftliche
Basis verfligt und in den vergangenen Jahren eine deutliche nominale wirtschaftli-
che Entwicklung erfahren hat. Datengrundlage sind die regionalen Volkswirtschaft-
lichen Gesamtrechnungen. Auf Kreisebene werden die Werte zu jeweiligen Preisen
ausgewiesen, sodass Preissteigerungen in den nominalen Wachstumsraten enthal-
ten sind (Statistische Amter des Bundes und der Lédnder, 2025 - Bruttoinlandspro-
dukt, Bruttowertschépfung (Kreise); Bayerisches Landesamt fiir Statistik, 2025 -

Bruttoinlandsprodukt wachst 2023 nominal in fast allen bayerischen Kreisen).

Neben der Entwicklung im Landkreis selbst ist die Nahe zur kreisfreien Stadt In-
golstadt von Bedeutung. Ingolstadt weist innerhalb Bayerns eine sehr hohe Wirt-
schaftskraft auf und erreichte im Jahr 2023 das héchste BIP je Einwohner aller bay-
erischen Landkreise und kreisfreien Stadte. Auch das nominale Wirtschaftswachs-
tum Ingolstadts lag 2023 deutlich Uber dem bayerischen Durchschnitt. Diese starke
wirtschaftliche Stellung des Oberzentrums wirkt sich auf die umliegenden Gemein-
den und Landkreise aus, insbesondere hinsichtlich Arbeitsmarktverflechtungen, Zu-

liefer- und Dienstleistungsbeziehungen sowie der Nachfrage nach gewerblichen
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3.1.8

Flachen (Bayerisches Landesamt fur Statistik, 2025 - Bruttoinlandsprodukt wachst

2023 nominal in fast allen bayerischen Kreisen).

Vor diesem Hintergrund ist auch fiir die Gemeinde Mindelstetten von einer fortbe-
stehenden Nachfrage nach geeigneten Gewerbeflachen auszugehen. Die vorgese-
hene Darstellung eines Gewerbegebietes im Ortsteil Hiendorf dient dazu, auf ge-
meindlicher Ebene bedarfsgerechte Entwicklungsmaéglichkeiten flir gewerbliche Nut-
zungen zu schaffen. Die Planung unterstitzt damit die Sicherung und Weiterent-
wicklung ortlicher Betriebe und tragt dazu bei, gewerbliche Entwicklung an einem

geeigneten, bereits vorgepragten Standort zu biindeln.

Bestehende Fléachenpotenziale in der planenden Gemeinde

Im Rahmen der Bedarfsermittlung sind die bestehenden Flachenpotenziale inner-
halb der planenden Gemeinde zu betrachten. Dabei sind insbesondere bereits dar-
gestellte oder baurechtlich vorbereitete Bauflachen, Baullicken, Brachflachen, min-
dergenutzte Grundstiicke sowie sonstige Innenentwicklungspotenziale zu berlick-

sichtigen.

Innerhalb der bestehenden Ortslage der Gemeinde Mindelstetten stehen nach der-
zeitigem Kenntnisstand keine geeigneten und kurzfristig aktivierbaren Fléachenpo-
tenziale zur Verfliigung, die den geplanten gewerblichen Bedarf in vergleichbarer
Weise decken kdnnten. Vorhandene Baullicken oder unbebaute Grundstticke inner-
halb der Siedlungsbereiche sind Uberwiegend kleinteilig, befinden sich in gemischt
oder wohnbaulich gepragten Strukturen oder stehen fiir eine gewerbliche Entwick-
lung nicht zur Verfligung. Insbesondere flir gewerbliche Nutzungen sind neben der
reinen FlachengréBe auch ErschlieBung, Zuschnitt, Erweiterungsmaoglichkeiten so-

wie immissionsschutzfachliche Rahmenbedingungen maBgeblich.

Eine Entwicklung innerhalb der bestehenden Dorf- oder Wohngebietsstrukturen
ware nur eingeschrankt geeignet, da gewerbliche Nutzungen dort regelmaBig mit
Nutzungskonflikten, insbesondere gegenliber angrenzender Wohnnutzung, verbun-
den sein kénnen. Zudem sind gréBere zusammenhdngende Flachen, die eine ge-
ordnete gewerbliche Entwicklung ermdglichen, innerhalb der bestehenden Ortsla-

gen nicht in ausreichendem Umfang vorhanden bzw. nicht aktivierbar.

Durch die Darstellung als Gewerbegebiet im Flachennutzungsplan wird die gewerb-
liche Entwicklung an einem angebundenen Standort gebiindelt. Gegenliber einer
Verteilung einzelner gewerblicher Nutzungen auf mehrere kleinteilige Standorte im
Gemeindegebiet kann dadurch eine stadtebaulich geordnetere und flachensparen-
dere Entwicklung erreicht werden. Die Inanspruchnahme bislang landwirtschaftlich

dargestellter Flachen wird vor diesem Hintergrund als erforderlich angesehen, da
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3.2

3.3

geeignete Innenentwicklungspotenziale fiir den vorgesehenen Zweck nicht in aus-

reichendem Umfang zur Verfiigung stehen.

Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen

Der Bedarf an zusatzlichen Siedlungsflachen ergibt sich im vorliegenden Fall aus der
beabsichtigten Entwicklung gewerblicher Bauflachen. Ziel der Gemeinde Mindelstetten
ist es, im Ortsteil Hiendorf eine geordnete gewerbliche Entwicklung vorzubereiten und
damit geeignete Standort- und Erweiterungsmoglichkeiten flr das 6rtliche Gewerbe zu
schaffen. Der Anderungsbereich umfasst rund 13.000 2 und stellt damit keine groBfla-
chige Gewerbegebietsentwicklung dar, sondern eine maBvolle Ergédnzung der beste-
henden Siedlungsstruktur. Innerhalb des Geltungsbereichs besteht auf Flur-Nr. 300
bereits eine gewerbliche Nutzung in Form einer Zimmerei mit Halle und zugehdrigem
Betriebsleiterhaus. Die Planung greift damit einen bereits gewerblich vorgepragten

Standort auf.

Der Bedarf ist insbesondere vor dem Hintergrund zu sehen, dass gewerbliche Nutzun-
gen spezifische Standortanforderungen aufweisen. Neben einer ausreichenden Grund-
stlicksgréBe sind eine geeignete ErschlieBung, ein zweckmaBiger Grundstickszu-
schnitt, Erweiterungsmaoglichkeiten sowie ein mdglichst konfliktarmer Abstand zu emp-
findlichen Nutzungen von Bedeutung. Diese Voraussetzungen kénnen innerhalb der
bestehenden kleinteiligen Ortslagen nur eingeschrankt erflillt werden. Die geplante
Flache am ostlichen Ortsrand von Hiendorf bietet demgegeniiber die Méglichkeit, ge-
werbliche Nutzungen an einem angebundenen Standort zu biindeln und stadtebaulich

zu ordnen.

Auf Ebene des Flachennutzungsplans wird mit der Anderung zunachst die vorberei-
tende bauleitplanerische Grundlage geschaffen. Die konkrete Ausgestaltung der bau-
lichen Nutzung, der ErschlieBung, der Eingriinung sowie méglicher immissionsschutz-
fachlicher Anforderungen erfolgt im nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanverfahren.
Insgesamt wird der Umfang der geplanten Flachenausweisung vor dem Hintergrund
der ortlichen gewerblichen Entwicklung, der vorhandenen gewerblichen Vorpragung
und der fehlenden geeigneten Innenentwicklungspotenziale als bedarfsgerecht und an-

gemessen bewertet.

Zusammenfassung

Die Bedarfsermittlung zeigt, dass die Gemeinde Mindelstetten aufgrund ihrer Lage im
Einzugsbereich des Wirtschaftsraums Ingolstadt sowie der positiven wirtschaftlichen
Entwicklung des Landkreises Eichstatt einem anhaltenden Bedarf an geeigneten ge-
werblichen Entwicklungsflachen gegenibersteht. Gleichzeitig bestehen innerhalb der

vorhandenen Ortslagen nach derzeitigem Kenntnisstand keine ausreichend geeigneten
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4.1

und kurzfristig aktivierbaren Innenentwicklungspotenziale, die den vorgesehenen ge-

werblichen Bedarf in vergleichbarer Weise decken kénnten.

Insgesamt wird die vorgesehene Flachenausweisung vor dem Hintergrund der 6rtlichen
und regionalen Entwicklungsdynamik, der fehlenden geeigneten Fléachenalternativen
sowie der bestehenden gewerblichen Vorpragung als stadtebaulich nachvollziehbar,

bedarfsgerecht und angemessen bewertet.

Wesentliche Auswirkungen

Im folgenden Kapitel werden die wesentlichen Auswirkungen der 13. Anderung des
Flachennutzungsplanes zusammenfassend dargestellt. Da es sich um die vorberei-
tende Bauleitplanung handelt, erfolgt die Betrachtung auf der Ebene der Flachennut-
zungsplanung. Detaillierte Regelungen, insbesondere zur konkreten ErschlieBung, zur
technischen Ver- und Entsorgung, zu immissionsschutzfachlichen Anforderungen sowie
zu grinordnerischen und umweltbezogenen MaBnahmen, bleiben der nachfolgenden

verbindlichen Bauleitplanung vorbehalten.

ErschlieBung, Versorgungseinrichtungen und Infrastruktur

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereiches kann grundsétzlich tber die
bestehenden o6rtlichen Verkehrsflachen erfolgen. Innerhalb bzw. angrenzend an den
Geltungsbereich verlauft der Ettlinger Weg, der bereits heute der ErschlieBung der
bestehenden Nutzungen dient. Die kiinftige HaupterschlieBung des Gewerbegebietes
soll voraussichtlich von Siiden aus erfolgen. Damit kann die geplante gewerbliche Ent-
wicklung an vorhandene ErschlieBungsstrukturen angebunden werden, ohne dass auf
Ebene der Flachennutzungsplanung eine grundlegende Neuordnung des értlichen Stra-

Bennetzes erforderlich wird.

Die technische Ver- und Entsorgung, insbesondere Wasserversorgung, Abwasserbe-
seitigung, Stromversorgung, Telekommunikation sowie die Ableitung bzw. Behandlung
des Niederschlagswassers, ist im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitpla-
nung weiter zu konkretisieren. Dabei sind die Leistungsfahigkeit der bestehenden
Netze sowie gegebenenfalls erforderliche Erweiterungen oder Anpassungen zu prifen.
Auch Fragen der Grundstiickszufahrten, der inneren ErschlieBung, des ruhenden Ver-
kehrs und einer geordneten Oberflachenentwdsserung werden auf der Ebene des Be-

bauungsplanes abschlieBend geregelt.

Insgesamt sind auf Ebene der Flachennutzungsplandanderung keine uniberwindbaren
Hindernisse hinsichtlich ErschlieBung, Versorgungseinrichtungen und Infrastruktur er-

kennbar. Die geplante Darstellung als Gewerbegebiet bereitet vielmehr eine geordnete
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4.2

4.3

4.4

Weiterentwicklung eines bereits angebundenen und teilweise gewerblich vorgepragten

Standortes vor.

Immissionsschutz

Durch die geplante Darstellung eines Gewerbegebietes kdnnen grundsatzlich immissi-
onsschutzfachliche Auswirkungen entstehen. Zu bericksichtigen sind dabei insbeson-
dere mdgliche Schallimmissionen durch Betriebsablaufe, Anlieferverkehr, Kunden- und
Mitarbeiterverkehr sowie sonstige gewerbliche Nutzungen. Im Umfeld des Anderungs-
bereiches befinden sich neben landwirtschaftlich genutzten Flachen auf dorfgebietlich
gepragte Nutzungen der Ortslage Hiendorf, sodass auf eine vertragliche Zuordnung

der kiinftigen gewerblichen Nutzung zu den angrenzenden Nutzungen zu achten ist.

Auf Ebene der Flachennutzungsplananderung erfolgt zunachst die vorbereitende Dar-
stellung der beabsichtigten Nutzung. Eine abschlieBende immissionsschutzfachliche
Bewertung ist im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung vorzuneh-
men. Dort kdnnen bei Bedarf geeignete Festsetzungen getroffen werden, etwa zur Art
und Anordnung der zuldssigen Nutzungen, zur ErschlieBung, zu Betriebszeiten, zur
Eingrinung oder zu sonstigen MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung maglicher

Nutzungskonflikte.

Gleichzeitig sind auch die bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen im Umfeld zu
beriicksichtigen. Von diesen kénnen zeitweise ortsibliche Immissionen wie Geriiche,
Staub oder Gerausche ausgehen. Diese sind im landlich gepragten Umfeld grundsatz-

lich hinzunehmen, soweit sie im Ublichen Rahmen bleiben.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind auf Ebene der Flachennutzungsplanung keine
immissionsschutzfachlichen Konflikte erkennbar, die der geplanten Darstellung als Ge-
werbegebiet grundsatzlich entgegenstehen. Die konkrete Vertraglichkeit ist im weite-

ren Bauleitplanverfahren zu prifen und durch geeignete Regelungen sicherzustellen.

Denkmalschutz

GemaB dem Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege befinden
sich keine amtlich kartierten Boden- und Baudenkmadler im Wirkbereich des Plange-
biets.

Es wird auf die gesetzliche Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG hingewiesen.

Bodenordnerische MaBnahmen

Die Fléche ist im Flachennutzungsplan derzeit als landwirtschaftliche Flache darge-
stellt. Im Zuge des Anderungsverfahrens soll diese Darstellung angepasst und kiinftig

eine Nutzung als Gewerbegebiet vorgesehen werden.
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4.5

4.6

5.1

Belange des Umweltschutzes
Die Umweltbelange werden gesondert im Umweltbericht behandelt.
Europaischer Gebietsschutz

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Natura 2000-Gebieten.

Umweltbericht

GeméiB § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung bzw. Anderung von Bauleit-
planen eine Umweltprifung durchzuflihren. Die Ergebnisse dieser Umweltpriifung wer-
den in einem Umweltbericht dargestellt. Der Umweltbericht ist nach § 2a BauGB als
gesonderter Bestandteil der Begriindung zur Flachennutzungsplananderung beizufl-

gen.

Mit der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes ,GE Hiendorf Ost" beabsichtigt die
Gemeinde Mindelstetten, im Ortsteil Hiendorf die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fiir eine gewerbliche Entwicklung zu schaffen. Der Anderungsbereich umfasst eine
Flache von rund 12.800 m?2 und wird derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt.
Auf Flur-Nr. 300, Gemarkung Hiendorf, besteht bereits eine gewerbliche Nutzung in
Form einer Zimmerei mit Halle und zugehdrigem Betriebsleiterhaus. Die lGbrigen Fla-
chen schlieBen an den bestehenden Siedlungsrand sowie an landwirtschaftlich ge-

nutzte Flachen an.

Gegenstand der Umweltprifung ist die Uberschlagige Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, die sich durch die
Anderung der Darstellung von Flichen fir die Landwirtschaft in ein Gewerbegebiet

ergeben kdnnen.

Ziel der Umweltprifung ist es, bereits auf Ebene der Flachennutzungsplandnderung
mogliche umweltrelevante Konflikte zu erkennen und Hinweise fir die weitere Planung

Zu geben.

Darstellung der einschlagigen Ziele des Umweltschutzes

Fir die vorliegende Fldachennutzungsplandnderung sind insbesondere die Ziele des
Baugesetzbuches, des Naturschutzrechts, des Bodenschutz- und Wasserrechts, des
Immissionsschutzes sowie des Denkmalschutzes zu beriicksichtigen. MaBgeblich sind
dabei vor allem der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden, die Ver-
meidung und Minderung von Eingriffen in Natur- und Landschaft, der Schutz von Bo-
den, Wasser, Klima und Luft sowie die vertragliche Zuordnung unterschiedliche Nut-

zungen.
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5.3

Die Planung beriicksichtigt diese Ziele auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
durch die maBvolle Ausweisung eines Gewerbegebietes in einem bereits angebunde-
nen und teilweise gewerblich vorgepragten Standort. Geeignete Innenentwicklungspo-
tenziale stehen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in ausreichendem Umfang zur

Verfligung.

Konkrete MaBBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen insbesondere zur Eingrinung, zur Begrenzung der Versiegelung,
zur Niederschlagswasserbewirtschaftung sowie zum Immissionsschutz, werden im

nachfolgenden Bebauungsplanverfahren weiter konkretisiert.

Auswirkungen auf Erhaltungsziele von Natura-2000-Gebieten

Der Anderungsbereich befindet sich auBerhalb von Natura-2000-Gebieten. FFH-Ge-
biete oder Europdische Vogelschutzgebiete werden durch die Planung weder unmittel-
bar in Anspruch genommen noch nach derzeitigem Kenntnisstand mittelbar erheblich
beeintrachtigt. Auswirkungen auf Erhaltungsziele oder Schutzzwecke von Natura-
2000-Gebieten sind daher auf Ebene der Flachennutzungsplananderung nicht zu er-
warten. Eine weitergehende FFH-Vertraglichkeitsprifung ist nach derzeitigem Kennt-

nisstand nicht erforderlich.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzguter

Im Folgenden werden die voraussichtlichen Auswirkungen der Flachennutzungsplanan-
derung auf die einzelnen Schutzglter beschrieben und bewertet. Die Betrachtung er-
folgt entsprechend der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung in Uberschldgiger
Form. Grundlage sind die derzeit bekannten o&rtlichen Gegebenheiten, die bisherige
Nutzung des Anderungsbereiches sowie die geplante Darstellung als Gewerbegebiet.

Die detaillierte Prifung einzelner Auswirkungen, insbesondere hinsichtlich Arten-
schutz, Eingriffsregelung, Entwasserung, Immissionsschutz sowie konkreter Vermei-
dungs- und AusgleichsmaBnahmen, erfolgt im nachfolgenden Bebauungsplanverfah-

ren.

5.3.1 Schutzgut Mensch / Gesundheit

Der Anderungsbereich liegt am 6stlichen Ortsrand von Hiendorf und wird Gberwie-
gend landwirtschaftlich genutzt. Auf der Flur-Nr. 300, Gemarkung Hiendorf, besteht
bereits eine gewerbliche Nutzung in Form einer Zimmerei mit Halle und zugehori-
gem Betriebsleiterhaus. Westlich grenzt die bestehende Ortslage von Hiendorf mit
dorfgebietlich gepragten Nutzungen an. Im Ubrigen schlieBen (berwiegend land-

wirtschaftliche Flachen an.
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Durch die geplante Darstellung als Gewerbegebiet kénnen sich grundsatzlich Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Mensch ergeben, insbesondere durch Betriebs- und
Verkehrslarm, Anlieferverkehr, Staub- oder sonstige gewerbliche Immissionen. Auf-
grund der angrenzenden dorfgebietlichen Nutzungen ist im weiteren Verfahren auf
eine vertragliche Zuordnung der gewerblichen Nutzung zu schutzbedlirftigen Nut-

zungen zu achten.

Eine besondere Bedeutung des Anderungsbereiches fiir die wohnortnahe Erholung
ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erkennbar. Die Flachen sind tiberwiegend
landwirtschaftlich gepragt und nicht als 6ffentliche Grin- oder Erholungsfléachen
ausgestaltet. Bestehende Wegebeziehungen sind im Rahmen der weiteren Planung

soweit moéglich zu bericksichtigen.

Auf Ebene der Flachennutzungsplananderung sind keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / Gesundheit erkennbar, die der Planung
grundsatzlich entgegenstehen. Die konkrete immissionsschutzfachliche Priifung und
gegebenenfalls erforderliche MaBnahmen zur Vermeidung oder Minderung von Nut-

zungskonflikten erfolgen im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Der Anderungsbereich wird (iberwiegend landwirtschaftlich genutzt und weist damit
nach derzeitigem Kenntnisstand eine eher geringe bis mittlere Bedeutung als Le-
bensraum fiir Tiere und Pflanzen auf. Auf Flur-Nr. 300, Gemarkung Hiendorf, be-
steht bereits eine gewerbliche Nutzung mit entsprechender baulicher Vorpragung.
Wertgebende Biotopstrukturen oder amtlich kartierte Schutzgebiete sind innerhalb
des Anderungsbereiches nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt. Einzelne
Geholzstrukturen bzw. Randbereiche kdénnen jedoch Lebensraum- und Vernet-

zungsfunktionen flr siedlungs- und feldflurtypische Arten tbernehmen.

Durch die geplante Darstellung als Gewerbegebiet kann es im Zuge einer spateren
Bebauung zu einem Verlust landwirtschaftlich gepragter Offenlandflachen sowie zu
einer zusatzlichen Versiegelung und Verdanderung der vorhandenen Vegetations-
strukturen kommen. Damit sind grundsatzlich nachteilige Auswirkungen auf das

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt verbunden.

Auf Ebene der Flachennutzungsplananderung sind jedoch keine erheblichen arten-
schutz- oder naturschutzfachlichen Konflikte erkennbar, die der Planung grundsatz-
lich entgegenstehen. Im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren sind die vorhan-
denen Biotop- und Nutzungsstrukturen naher zu erfassen und geeignete Vermei-

dungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen, insbesondere zur Eingriinung, zur
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Erhaltung bzw. zur Erganzung von Gehoélzstrukturen sowie zum Artenschutz, fest-

zulegen.

Schutzgut Flache und Boden

Der Anderungsbereich umfasst liberwiegend bislang landwirtschaftlich genutzte Fl&-
chen sowie bereits baulich bzw. gewerblich vorgepragte Bereiche. Im Bereich des
Plangebietes kommen nach der Ubersichtsbodenkarte (Bayernatlas Plus, 2026) vor
allem Kolluvisole aus Schluff bis Lehm sowie Braunerden aus Sandlehm bis Schluff-
ton vor. Es handelt sich damit um natlrlich entwickelte Boden, die insbesondere
Funktionen als Standort flir Vegetation, als Produktionsgrundlage fir die Landwirt-

schaft sowie als Speicher- und Filtermedium im Naturhaushalt tbernehmen.

Durch die geplante Darstellung als Gewerbegebiet wird eine spatere bauliche Inan-
spruchnahme bislang unversiegelter bzw. landwirtschaftlich genutzter Flachen vor-
bereitet. Damit kénnen insbesondere Bodenversiegelungen, Bodenverdichtungen
und der Verlust naturlicher Bodenfunktionen verbunden sein. Das Schutzgut Flache
ist ebenfalls betroffen, da bisher als Fldche flir die Landwirtschaft dargestellte Be-

reiche kinftig einer gewerblichen Nutzung zugefihrt werden.

Mindernd ist zu beriicksichtigen, dass der Anderungsbereich mit rund 12.800 m?2
eine maBvolle GréBe aufweist, an bestehende Siedlungs- und ErschlieBungsstruk-
turen anschlieBt und durch die vorhandene gewerbliche Nutzung bereits teilweise
vorgepragt ist. Die konkrete Begrenzung der Versiegelung, der schonende Umgang
mit Oberboden sowie mdgliche Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnah-
men sind im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren naher zu regeln. Auf Ebene
der Flachennutzungsplandnderung sind keine bodenschutzfachlichen Belange er-

kennbar, die der Planung grundsatzlich entgegenstehen.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht innerhalb
des Anderungsbereichs. Der Geltungsbereich liegt jedoch teilweise in einem was-
sersensiblen Bereich. Wassersensible Bereiche weisen auf Flachen hin, die durch
Einfluss von Wasser geprdgt sein kdnnen, beispielsweise durch zeitweise hohen
Wasserstand, oberflachennahes Grundwasser, Hang- oder Schichtwasser sowie

durch oberfléachigen Abfluss bei Starkregenereignissen.

Durch die geplante Darstellung als Gewerbegebiet wird eine spatere bauliche Nut-
zung mit zusatzlicher Versiegelung vorbereitet. Dadurch kdnnen sich Auswirkungen
auf den natirlichen Wasserhaushalt ergeben, insbesondere durch eine Verringerung

der Versickerungsfahigkeit, einen erhdhten Oberfldchenabfluss sowie eine
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veranderte Rickhaltung von Niederschlagswasser. Aufgrund der Lage in einem teil-
weise wassersensiblen Bereich ist der geordneten Niederschlagswasserbewirtschaf-

tung im weiteren Verfahren besondere Bedeutung beizumessen.

Im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren sind daher die Entwdsserung, die Ver-
sickerungsfahigkeit des Untergrundes, mdgliche RiickhaltemaBnahmen sowie der
Schutz angrenzender Flachen vor wild abflieBendem Wasser naher zu priifen. So-
weit méglich, sind MaBnahmen zur Rickhaltung, gedrosselten Ableitung oder Ver-
sickerung von Niederschlagswasser vorzusehen. Auf Ebene der Flachennutzungs-
plananderung sind keine wasserwirtschaftlichen Belange erkennbar, die der Planung
grundsatzlich entgegenstehen. Die konkrete Ausgestaltung ist jedoch im weiteren

Verfahren zu klaren.

Schutzgut Klima und Luft

Der Anderungsbereich liegt am 6stlichen Ortsrand von Hiendorf und ist iberwiegend
durch landwirtschaftlich genutzte Offenlandflachen gepréagt. Solche Flachen kénnen
grundsatzlich zur Kaltluftentstehung beitragen und besitzen eine gewisse Bedeu-
tung fir das ortliche Kleinklima. Aufgrund der geringen FlachengroBe, der Lage am
Siedlungsrand sowie der bereits vorhandenen baulichen und gewerblichen Vorpra-
gung auf Flur-Nr. 300, Gemarkung Hiendorf, ist jedoch nicht von einer besonderen

klimatischen Ausgleichsfunktion des Plangebietes auszugehen.

Durch die geplante Darstellung als Gewerbegebiet kann es im Zuge einer spateren
Bebauung zu zusatzlicher Versiegelung, einer starkeren Erwarmung befestigter Fla-
chen sowie zu geringfligigen Veranderungen der lokalen Luftverhaltnisse kommen.
Zudem koénnen durch gewerbliche Nutzungen und zusatzlichen Verkehr in begrenz-
tem Umfang Luftschadstoffemissionen entstehen. Erhebliche nachteilige Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Klima und Luft sind auf Ebene der Flachennutzungsplanan-

derung jedoch nicht erkennbar.

Im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren sollten MaBnahmen zur Minderung
kleinklimatischer Auswirkungen bericksichtigt werden. Hierzu zahlen insbesondere
eine angemessene Eingriinung des Gebietes, Baumpflanzungen, eine mdglichst ge-
ringe Flachenversiegelung sowie die Verwendung wasserdurchlassiger Belage, so-

weit dies mit der geplanten Nutzung vereinbar ist.

Schutzgut Landschaft

Der Anderungsbereich befindet sich am dstlichen Ortsrand von Hiendorf und bildet
den Ubergang zwischen der bestehenden Ortslage und der angrenzenden landwirt-

schaftlich gepragten freien Landschaft. Das Landschaftsbild ist in diesem Bereich
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Uberwiegend durch Acker- und Grinlandflachen sowie die bereits vorhandene ge-
werbliche Bebauung auf Flur-Nr. 300, Gemarkung Hiendorf, gepragt. Eine beson-
dere landschaftliche Eigenart oder herausgehobene Bedeutung fiir das Landschafts-

bild ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erkennbar.

Durch die geplante Darstellung als Gewerbegebiet kann es im Zuge einer spateren
Bebauung zu einer Veranderung des bisherigen Orts- und Landschaftsbildes kom-
men. Insbesondere gewerbliche Baukdrper befestigte Betriebsflachen und Zufahr-
ten kdnnen den Siedlungsrand starker baulich pragen. Aufgrund der Lage am Orts-

rand ist daher auf eine vertragliche Einbindung in die Umgebung zu achten.

Im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren sind geeignete MaBnahmen zur land-
schaftlichen Einbindung vorzusehen. Hierzu zahlen insbesondere eine wirksame Ein-
grinung zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen, eine geordnete Anord-
nung der Baukdrper sowie gegebenenfalls Festsetzungen zu Gebaudehéhen, Dach-
gestaltung und Freiflachengestaltung. Bei entsprechender Umsetzung sind auf
Ebene der Flachennutzungsplananderung keine erheblichen nachteiligen Auswir-

kungen auf das Schutzgut Landschaft zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Anderungsbereiches
sowie im naheren Wirkbereich keine amtlich kartierten Bau- oder Bodendenkmaler.
Erhebliche Auswirkungen auf Kulturdenkmaler sind daher auf Ebene der Flachen-
nutzungsplananderung nicht zu erwarten. Unabhangig davon ist bei Erdarbeiten auf
mogliche bislang unbekannte Bodendenkmaéler zu achten. Sollten entsprechende
Funde auftreten, sind die gesetzlichen Meldepflichten nach Art. 8 BayDSchG zu be-

achten.

Als Sachgiter sind insbesondere die bestehenden landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen, die vorhandene gewerbliche Bebauung auf Flur-Nr. 300, Gemarkung Hiendorf
sowie die vorhandenen Verkehrs- und ErschlieBungsstrukturen zu berlicksichtigen.
Durch die Planung wird eine teilweise Umwandlung landwirtschaftlicher Nutzflachen
in gewerbliche Bauflachen vorbereitet. Gleichzeitig wird die bereits vorhandene ge-
werbliche Nutzung planungsrechtlich aufgegriffen und in eine geordnete stadtebau-

liche Entwicklung eingebunden.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Kultur- und Sachgtter sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand nicht erkennbar. Die konkrete Bericksichtigung vorhandener
Nutzungen und ErschlieBungsanlagen erfolgt im nachfolgenden Bebauungsplanver-

fahren.



13. Anderung Flachennutzungsplan, Gemeinde Mindelstetten

Begrindung - Vorentwurf i. d. Fassung vom 29.04.2026 23 von 27

5.4

5.5

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Zwischen den einzelnen Schutzgitern bestehen vielfdltige Wechselwirkungen. Insbe-
sondere die spatere Versiegelung bislang unbebauter bzw. landwirtschaftlich genutzter
Flachen kann sich gleichzeitig auf mehrere Schutzgiter auswirken. So fuhrt eine zu-
satzliche Bodenversiegelung nicht nur zu einem Verlust natlirlicher Bodenfunktionen,
sondern kann auch die Versickerungsfahigkeit verringern, den Oberflachenabfluss er-

héhen und kleinklimatische Veranderungen begtinstigen.

Auch Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt stehen in engem Zu-
sammenhang mit den Schutzglitern Boden, Wasser und Landschaft. Der Verlust offe-
ner Boden- und Vegetationsflachen kann Lebensraumfunktionen beeintrachtigen und
zugleich das Orts- und Landschaftsbild verandern. Durch geeignete MaBnahmen, ins-
besondere Eingriinung, Begrenzung der Versiegelung, geordnete Niederschlagswas-
serbewirtschaftung sowie AusgleichsmaBnahmen, kénnen diese Wechselwirkungen im

Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung vermindert werden.

Auf Ebene der Flachennutzungsplananderung sind keine Wechselwirkungen erkennbar,
die Uber die bereits bei den einzelnen Schutzgitern beschriebenen Auswirkungen hin-

ausgehen oder der Planung grundsatzlich entgegenstehen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung wiirde der Anderungsbereich voraussichtlich wei-
terhin Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt werden. Die bisherige Darstellung im
Flachennutzungsplan als Flache flr die Landwirtschaft bliebe bestehen. Eine geordnete
gewerbliche Entwicklung am Standort Hiendorf Ost ware damit bauleitplanerisch nicht
vorbereitet. Die bereits vorhandene gewerbliche Nutzung auf Flur-Nr. 300, Gemarkung
Hiendorf, wiirde weiterhin bestehen, jedoch ohne die Mdglichkeit einer abgestimmten

stadtebaulichen Weiterentwicklung des Standortes.

Die mit einer spateren Bebauung verbundenen Eingriffe in Boden, Flache, Wasserhaus-
halt, Landschaftsbild sowie Tiere und Pflanzen wiirden zunachst unterbleiben. Gleich-
zeitig kénnte der bestehende Bedarf an gewerblichen Entwicklungsflachen innerhalb
der Gemeinde nicht an diesem bereits vorgeprdagten und angebundenen Standort ge-
deckt werden. Die kdnnte dazu fihren, dass gewerbliche Entwicklungen auf andere,
gegebenenfalls weniger geeignete oder weniger gut angebundene Standorte auswei-

chen missten.

Insgesamt wiirde sich der Umweltzustand bei Nichtdurchflihrung der Planung kurzfris-

tig voraussichtlich nicht wesentlich verandern. Die landwirtschaftliche Nutzung und die
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bestehende gewerbliche Vorpragung blieben erhalten. Eine geordnete stadtebauliche

Steuerung der kiinftigen gewerblichen Entwicklung wiirde jedoch nicht erfolgen.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfihrung der Planung wird die bisherige Darstellung von Flachen fir die Land-
wirtschaft im Anderungsbereich durch die Darstellung eines Gewerbegebietes ersetzt.
Damit wird auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung eine spatere bauliche und
gewerbliche Nutzung vorbereitet. Hierdurch kénnen insbesondere bislang unversie-
gelte bzw. landwirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch genommen werden. Aus-
wirkungen sind vor allem durch zusatzliche Versiegelung, Veranderungen des Wasser-
haushaltes, den Verlust von Bodenfunktionen sowie eine starkere bauliche Pragung

des Orts- und Landschaftsbildes zu erwarten.

Gleichzeitig wird mit der Planung ein bereits teilweise gewerblich vorgepragter Stand-
ort aufgegriffen. Auf Flur-Nr. 300, Gemarkung Hiendorf, besteht bereits eine gewerb-
liche Nutzung mit Halle und zugehdrigem Betriebsleiterhaus. Die gewerbliche Entwick-
lung wird damit an einem angebundenen Standort geblindelt und stadtebaulich geord-
net, anstatt einzelne Nutzungen untergeordnet auf andere Flachen im Gemeindegebiet

zu verlagern.

Erhebliche Umweltauswirkungen kdénnen durch geeignete MaBnahmen im nachfolgen-
den Bebauungsplanverfahren vermieden, verringert oder ausgeglichen werden. Hierzu
zahlen insbesondere eine geordnete Niederschlagswasserbewirtschaftung, die Begren-
zung der Versiegelung, der Schutz des Oberbodens, eine wirksame Eingriinung des
Gebietes sowie die Bericksichtigung artenschutz- und immissionsschutzfachlicher Be-
lange. Auf Ebene der Flachennutzungsplananderung sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Auswirkungen erkennbar, die der geplanten Darstellung als Gewerbegebiet

grundsatzlich entgegenstehen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Auf Ebene der Flachennutzungsplananderung werden die MaBnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen zundchst in ihren
Grundziigen dargestellt. Die konkrete raumliche und fachliche Ausgestaltung erfolgt

im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren.

Vorgesehen sind insbesondere eine flachensparende ErschlieBung, die Begrenzung der
Versiegelung, der schonende Umgang mit Oberboden sowie eine geordnete Nieder-
schlagswasserbewirtschaftung. Zur Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild ist

eine wirksame Eingrinung des Gewerbegebietes vorzusehen. Vorhandene
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Gehdlzstrukturen sollen soweit moéglich erhalten und artenschutz- sowie immissions-

schutzfachliche Belange berlicksichtigt werden.

Verbleibende erhebliche Beeintrachtigungen sind durch geeignete AusgleichsmaBnah-
men zu kompensieren. Die Ermittlung des konkreten Ausgleichsbedarfes und die Fest-

legung der MaBnahmen erfolgen im Bebauungsplanverfahren.

Alternativenprifung

Im Rahmen der Alternativenpriifung wurden insbesondere eine Beibehaltung der bis-
herigen landwirtschaftlichen Nutzung sowie eine gewerbliche Entwicklung an anderen
Standorten im Gemeindegebiet betrachtet. Geeignete und kurzfristig verfligbare In-
nenentwicklungspotenziale oder vergleichbar geeignete Flachen stehen nach derzeiti-

gem Kenntnisstand nicht zur Verfiigung.

Fir den gewahlten Standort sprechen die Anbindung an die bestehende Ortslage und
die vorhandene ErschlieBung sowie die bereits bestehende gewerbliche Nutzung auf
der Flur-Nr. 300, Gemarkung Hiendorf. Dadurch kann die weitere gewerbliche Ent-
wicklung an einem vorgepragten Standort gebindelt werden. Aus stadtebaulicher und
umweltfachlicher Sicht stellt der Anderungsbereich daher eine nachvollziehbare und

geeignete Standortwahl dar.

Zusammenfassung

Mit der 13. Anderung des Fldchennutzungsplanes soll am dstlichen Ortsrand von Hien-
dorf auf einer Fléache von rund 1,3 ha die planungsrechtliche Grundlage flr eine ge-
werbliche Entwicklung geschaffen werden. Der Anderungsbereich wird derzeit iber-
wiegend landwirtschaftlich genutzt und ist durch die bereits vorhandene gewerbliche
Bebauung auf Flur-Nr. 300, Gemarkung Hiendorf, teilweise vorgepragt. Die Planung
knlpft damit an bestehende Siedlungs- und ErschlieBungsstrukturen an und bindelt

die weitere gewerbliche Entwicklung an einem bereits vorbelasteten Standort.

Mit der kinftigen Darstellung als Gewerbegebiet werden insbesondere Eingriffe in bis-
lang unversiegelte Flachen vorbereitet. Zu erwarten sind vor allem Auswirkungen auf
die Schutzgiter Flache und Boden, den Wasserhaushalt sowie das Orts- und Land-
schaftsbild. Daneben kénnen sich Beeintrachtigungen fir Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt sowie durch zusatzliche Verkehrs- und Betriebsimmissionen ergeben. Er-
hebliche Auswirkungen auf Natura-2000-Gebiete, Kultur- und Sachgliter oder sonstige
besonders empfindliche Bereiche sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwar-

ten.

Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen kénnen im nachfolgenden Bebauungsplan-

verfahren durch geeignete Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen reduziert
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werden. Hierzu zdhlen insbesondere eine flachensparende ErschlieBung, die Begren-
zung der Versiegelung, eine geordnete Niederschlagswasserbewirtschaftung, der scho-
nende Umgang mit Oberboden sowie eine wirksame Eingriinung des Gewerbegebietes.
Verbleibende erhebliche Beeintrachtigungen sind durch geeignete AusgleichsmaBnah-

men zu kompensieren.

Insgesamt sind auf Ebene der Flachennutzungsplan@anderung keine umweltfachlichen
Konflikte erkennbar, die der geplanten Darstellung als Gewerbegebiet grundsatzlich
entgegenstehen. Die vertiefte Prifung und konkrete Festlegung der erforderlichen

MaBnahmen erfolgen im Rahmen der nachfolgenden Verbindlichen Bauleitplanung.
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Quellenverzeichnis

BAYERISCHES LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE (BLfD): Bayerischer Denkmal-At-
las. Darstellung der Bau- und Bodendenkmaler im Umfeld des Plangebietes. Abgerufen
2026.

BAYERISCHES LANDESAMT FUR STATISTIK: GENESIS-Online Datenbank Bayern. Be-
vOlkerungsstand und Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Mindelstetten, Datenstand
31.12.2024. Abgerufen 2026.

BAYERISCHES LANDESAMT FUR STATISTIK: Regionalisierte Bevélkerungsvorausbe-
rechnung fir Bayern 2017 bis 2037. Demographisches Profil fiir den Landkreis Eichstatt.
Farth 2018.

BAYERISCHES LANDESAMT FUR STATISTIK: Bruttoinlandsprodukt wéchst 2023 nomi-
nal in fast allen bayerischen Kreisen. Pressemitteilung Nr. 308 vom 30.10.2025 Firth 2025.

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, LANDESENTWICKLUNG
UND ENERGIE: Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), nichtamtliche Lesefassung,
Stand 01.06.2023, einschlieBlich Strukturkarte und Anhangen.

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, LANDESENTWICKLUNG
UND ENERGIE: Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir
Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung - Auslegungshilfe,
aktualisierte Fassung vom 05.12.2023.

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR FINANZEN UND FUR HEIMAT: BayernAt-
las Plus. Digitale Karten- und Fachdaten, insbesondere Luftbild, Flachennutzungsplan,
Ubersichtsbodenkarte, wassersensible Bereiche und Schutzgebietsdaten. Abgerufen 2026.

GEMEINDE MINDELSTETTEN: Rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde
Mindelstetten, einschlieBlich bisheriger Anderungen.

PLANUNGSVERBAND REGION INGOLSTADT: Regionalplan der Region Ingolstadt - Re-
gion 10, Text- und Kartenteil, insbesondere Kapitel und Karte zur Raumstruktur, jeweils in
der geltenden Fassung.

STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER, ARBEITSKREIS ,,VOLKS-
WIRTSCHAFTLICHE GESAMTRECHNUNGEN DER LANDER": Bruttoinlandsprodukt und
Bruttowertschépfung in den kreisfreien Stadten und Landkreise der Bundesrepublik
Deutschland, Berechnungsstand 2025.



Bekanntmachung

tiber den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
,»GE Hiendorf Ost“ im Ortsteil Hiendorf der Gemeinde Mindelstetten
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat Mindelstetten hat am 29.04.2026 beschlossen, fur das Gebiet

,,GE Hiendorf Ost*

einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Sinne des § 12 BauGB aufzustellen.

Das Gebiet ist wie folgt umgrenzt:

Im Norden von den Grundstticken mit den Flur Nummern:
5, 247, 301 und 304 der Gemarkung Hiendorf

Im Stiden von den Grundstlicken mit den Flur Nummern:
250, 299 und 304 der Gemarkung Hiendorf

Im Osten von dem Grundstick mit der Flur Nummer:
248 der Gemarkung Hiendorf

Im Westen von den Grundstucken mit den Flur Nummern:
4 und 304 der Gemarkung Hiendorf

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 248 (Teilflache), 300 und 304 (Teilflache)

der Gemarkung Hiendorf.

Die Uberplante Flache ist im aktuellen Flachennutzungsplan noch als landwirtschaftli-
che Flache undifferenziert dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelver-
fahren geandert. Die Flache wird als Gewerbegebiet dargestellt.

Der Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung ,,GE Hiendorf Ost".

Die Gemeinde Mindelstetten beabsichtigt mit dem Bebauungsplan ,GE Hiendorf Ost"
die Ausweisung eines neuen Gewerbegebietes im Ortsteil Hiendorf. Anlass ist die pla-
nungsrechtliche Sicherung und Weiterentwicklung eines bestehenden Gewerbestand-
ortes. Neben der Sicherung der bereits vorhandenen gewerblichen Nutzung soll ins-
besondere eine Erweiterung des Betriebes in Ostlicher Richtung ermdglicht werden.
Vorgesehen sind vor allem holzverarbeitende Nutzungen, Lagerflachen und -gebaude
sowie zugehorige Geschafts-, Buro- und Verwaltungsbereiche. Ziel der Planung ist
eine geordnete und stadtebaulich vertragliche Entwicklung des Gewerbestandortes
unter Berlcksichtigung der Belange von Erschliefung, Immissionsschutz, Land-
schaftsbild und Grinordnung.



Mit der Ausarbeitung eines Planentwurfes wurde das Buro Eder Ingenieure, Gabels-
berger Str. 5, 93047 Regensburg beauftragt.

Nach Erstellung des Planentwurfes wird der Entwurf samt Begrindung offentlich aus-
gelegt. Hierauf wird noch durch gesonderte Bekanntmachung hingewiesen.

Pforring, 20.08.2026 VG Pforring
- Gemeinde Mindelstetten —

gez.:
Alfred Paulus
1. Burgermeister



Bekanntmachung

tiber die Beteiligung der Offentlichkeit bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat Mindelstetten hat am 29.04.2026 beschlossen, fur das Gebiet

,,GE Hiendorf Ost*

einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Sinne des § 12 BauGB aufzustellen.

Das Gebiet ist wie folgt umgrenzt:

Im Norden von den Grundstticken mit den Flur Nummern:
5, 247, 301 und 304 der Gemarkung Hiendorf

Im Stden von den Grundstlicken mit den Flur Nummern:
250, 299 und 304 der Gemarkung Hiendorf

Im Osten von dem Grundstick mit der Flur Nummer:
248 der Gemarkung Hiendorf

Im Westen von den Grundstiucken mit den Flur Nummern:
4 und 304 der Gemarkung Hiendorf

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 248 (Teilflache), 300 und 304 (Teilflache)

der Gemarkung Hiendorf.

Die Uberplante Flache ist im aktuellen Flachennutzungsplan noch als landwirtschaftli-
che Flache undifferenziert dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelver-
fahren geandert. Die Flache wird als Gewerbegebiet dargestellt.

Der Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung ,,GE Hiendorf Ost".

Die Gemeinde Mindelstetten beabsichtigt mit dem Bebauungsplan ,GE Hiendorf Ost"
die Ausweisung eines neuen Gewerbegebietes im Ortsteil Hiendorf. Anlass ist die pla-
nungsrechtliche Sicherung und Weiterentwicklung eines bestehenden Gewerbestand-
ortes. Neben der Sicherung der bereits vorhandenen gewerblichen Nutzung soll ins-
besondere eine Erweiterung des Betriebes in Ostlicher Richtung ermoglicht werden.
Vorgesehen sind vor allem holzverarbeitende Nutzungen, Lagerflachen und -gebaude
sowie zugehorige Geschafts-, Buro- und Verwaltungsbereiche. Ziel der Planung ist
eine geordnete und stadtebaulich vertragliche Entwicklung des Gewerbestandortes
unter Berlcksichtigung der Belange von Erschliefung, Immissionsschutz, Land-
schaftsbild und Grunordnung.

Mit der Ausarbeitung eines Planentwurfes wurde das Buro Eder Ingenieure, Gabels-
berger Str. 5, 93047 Regensburg beauftragt.

Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 29.04.2026 nebst Begrundung mit
Umweltbericht in der Fassung vom 29.04.2026 wurde ebenfalls in der Sitzung vom
29.04.2026 gebilligt.



Friihzeitige Offentlichkeitbeteiliqung:

Der 0.g. Vorentwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus Planzeichnung, Textteil mit
Begrindung und Umweltbericht wird in der Zeit

vom 31.08.2026 bis einschlieBlich 02.10.2026

einschlieBlich dieser Bekanntmachung im Internet auf der Seite der Gemeinde Mindel-
stetten in der Rubrik ,Bekanntmachungen® unter htips://mindelstetten.de/bekanntma-
chungen veroffentlicht.

Erganzend zur Veroffentlichung im Internet kdnnen die Unterlagen in der Geschafts-
stelle der Verwaltungsgemeinschaft Pférring, Marktplatz 1, 1ll. Stock, Zi.Nr. 3.3, 85104
Pforring und in der Gemeindekanzlei Mindelstetten, Mayer-Platz 1, 93349 Mindelstet-
ten eingesehen werden. Auf Wunsch wird die Planung erlautert. Gleichzeitig ist Gele-
genheit zur AuRerung gegeben. Wahrend der Dauer der Veréffentlichungsfrist kdnnen
Stellungnahmen abgegeben werden. Die Stellungnahmen sollen elektronisch an die
Adresse harald.schorner@vg-pfoerring.de Ubermittelt werden, kdbnnen bei Bedarf aber
auch auf anderem Weg in Textform oder wahrend der Dienststunden zur Niederschrift
in der o. g. Geschaftsstelle abgegeben werden.

Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kénnen bei der Beschlussfassung
uber den Bebauungsplan unbertcksichtigt bleiben, wenn die Gemeinde Mindelstetten
den Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen mussen und deren Inhalt fir die Recht-
malligkeit des Bebauungsplanes nicht von Bedeutung ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes fur das Gebiet ,GE Hiendorf Ost® ist kar-
tografisch bestimmt und den zeichnerischen Darstellungen zu entnehmen.

Der als Anlage beigeflgte Planentwurf in der Fassung vom 14.05.2025 mit Begrun-
dung in der Fassung vom 14.05.2025 ist Bestandteil dieser Bekanntmachung.

Datenschutz

Die Verarbeitung personenbezogener Daten erfolgt auf der Grundlage der Art. 6 Abs.
1 Buchstabe e (DSGVO) i.V. mit § 3 BauGB und dem BayDSG. Sofern Sie lhre Stel-
lungnahme oder Absenderangaben abgeben, erhalten Sie keine Mitteilung Uber das
Ergebnis der Prifung. Weitere Informationen entnehmen Sie bitte dem Formblatt ,Da-
tenschutzrechtliche Informationspflichten im Bauleitplanverfahren® das ebenfalls 6f-
fentlich ausliegt.

Pforring, 20.08.2026 VG Pforring
- Gemeinde Mindelstetten —

gez.:
Alfred Paulus
1. Burgermeister
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Praambel

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 348) gedndert worden ist, der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. S. 3786), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176) gedndert worden ist, der
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 189) geandert worden ist, der Art. 23
und 24 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes
vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 637) gedndert worden ist, Art. 81 und Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 6 des Gesetzes vom 26. Marz 2026 (GVBI. S. 75)
geandert worden ist erldsst der/die Markt/Gemeinde den Bebauungsplan ,,GE Hiendorf Ost™ im
Ortsteil Name als Satzung:

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung in der Fassung vom
. festgesetzt. Er umfasst die Flur-Nrn. 248 (TF), 300 und 304 (TF) der Gemarkung
Hiendorf.

§2
Bestandteile der Satzung

Bebauungsplan mit zeichnerischen Festsetzungen, Hinweisen und Verfahrensiibersicht
Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Textliche Festsetzungen und Hinweise

Begriindung

Umweltbericht

Ausgleichsflachenplan

Schalltechnische Untersuchung (Bericht Nr. 6616.a1)

NouhWwNR

§3
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung gemaB § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Ausgefertigt:

Mindelstetten, den ......cccoeveeevneennnns

Alfred Paulus, 1. Blirgermeister



PLANZEICHNUNG

Quellen: DFK - Gemeinde Mindelstetten; Luftbild - geodaten.bayern.de, 2026
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PLANLICHE FESTSETZUNGEN (nach PlanzV)

1. Art der baulichen Nutzung

@ Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO), GE1 - GE4

2. Baugrenzen

== = Baugrenze

3. Verkehrsflachen
StraBenverkehrsflache
StraBenbegrenzungslinie

4. Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses

m Flache zur Behandlung von Niederschlagswasser

5. MaBnahmen und Flachen flir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

= Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft - Ausgleichsflache

m Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen - Ortsrandeingriinung

6. Sonstige Planzeichen
== == == (Geltungsbereich

-—e—e—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Hinweise und nachrichtliche Darstellungen
S Bestand Flurstlicksgrenzen und -nummern

@ Teilflachen-Nummer (1-4)

—]

Wohngebaude/Halle (symbolisch)
BemaBung in Meter

-@- Hohenbezugspunkt

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Dieser Bebauungsplan in der Fassung vom __ . . ist
nur mit den textlichen Festsetzungen als Schriftteil in der
Fassung vom _ . vollsténdig. Die planlichen und

textlichen Festsetzungen sind gleichermaBen zu beachten.

VERFAHRENSVERMERKE

1.

. die Aufstellung des
ortsublich

Der Gemeinderat Mindelstetten hat in der Sitzung vom _ .
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am _ .
bekannt gemacht.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
und Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom __._ . hat in
der Zeitvom __._ . bis . . stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom __.__ . hat in
der Zeit vom __._ . bis . stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom __._ wurden die Behdrden
und sonstigen Trdger offentlicher Belange gemadB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
e bis__ . . beteiligt.

wurde mit der Begriindung
offentlich ausgelegt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom __._
gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __._ . bis .

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom __._ . den Bebauungsplan "GE

Hiendorf Ost" gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom __ . als Satzung
beschlossen.

Mindelstetten, den .........covvveeenn

................................................. (Siegel)

1. Blrgermeister, Alfred Paulus

Ausgefertigt

Mindelstetten, den ...........ccevveee e

................................................. (Siegel)

1. Birgermeister, Alfred Paulus

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .............coevueeees gemaB § 10 Abs. 3

Halbsatz 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Mindelstetten, den ...........cccone i

(Siegel)

1. Blrgermeister, Alfred Paulus

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

mit integriertem Grinordnungsplan
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Teil B

Textliche Festsetzungen

2.1

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Gewerbegebiet — GE (§ 8 BauNVO)

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbebetrieben (§ 8 Abs. 1 BauNVO).

Zuldssig auf den vorliegenden Fléchen sind (orientiert an § 8 BauNVO):

- holzverarbeitende Gewerbebetriebe mit Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie, Lagerhduser, und Lagerplatze,

- Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude,

- Wohnung fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

- Flache zur Vermietung auf max. 50 % des unteren Hallengeschosses des Gel-
tungsbereiches der Teilflache @

Nicht zuldssig ist auf der zur Vermietung zugelassenen Flache:
- Reparaturarbeiten,
- Wartungsarbeiten,
- Pflegearbeiten und

- produzierendes Gewerbe.

MAB DER BAULICHEN NUTZUNG
In den Teilgebieten @ und @ ist eine reduzierte Bebauung in Anbetracht der

Hoéhenentwicklung sowie der Wohnnutzung vorgesehen.

In den Teilgebieten @ und @ sind groBere Gewerbehallen mdglich und keine

Wohneinheiten zuladssig.

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Vollgeschosse und Wohneinhei-
ten
Sofern sich aus den Uberbaubaren Fléachen keine geringeren Werte ergeben, werden
e die zuldssige maximale Grundflachenzahl (GRZmax) gem. § 19 BauNVO,
e die zuldssige maximale Geschossflachenzahl (GFZmax) gem. § 20 BauNVO,
e die maximale Anzahl an Vollgeschossen (VGmax) gem. § 16 BauNVO (KG: Kel-

lergeschoss), sowie
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2.2

2.3

e die maximale Anzahl an Wohneinheiten pro Hauptgebdaude (WEmax) gem. § 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB wie folgt festgesetzt:

GRZmax GFZmax VGmax WEmax
@®und® 0,8 1,2 II + KG 2

@und @ 0,8 1,2 11 0

Kellergeschosse (KG) kdnnen auch Vollgeschosse sein.
Bei Nebengebauden, Garagen und Carports ist maximal 1 (I) Vollgeschoss zulassig.

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung anhand von Bau-
grenzen festgesetzt. Die sich aus Art. 6 BayBO ergebenden Abstandsflachen sind

gegenliber den vermaBten Baugrenzen vorrangig einzuhalten.

In Teilgebiet (2) gilt die abweichende Bauweise. Zuldssig ist eine grenzsténdige
Bebauung an der nérdlichen Grundstiicksgrenze. Bauk&rper, mit einer Lange von

mehr als 50,00 m, sind zulassig.

In den Teilgebieten@ und @gilt ebenfalls die abweichende Bauweise. Zulassig ist
eine grenzstdndige Bebauung an der noérdlichen Grundstlicksgrenze. Die Lange ei-
nes zusammenhangenden, grenzstandigen errichteten Baukoérpers an der nérdli-

chen Grundstiicksgrenze darf je Baukdrper maximal 15,00 m betragen.

Zu den Ubrigen Grundstiicksgrenzen sind die Abstandsflachen nach den Vorschriften

der BayBO einzuhalten.

Hohenlage
Es werden fir alle Teilgebiete Hohenangaben festgelegt, an denen sich die Fertig-
fuBbodenoberkante des Erdgeschosses (EFOK) zu orientieren hat. Von diesen Héhen

ist eine Abweichung von +/- 0,30 m zuldssig.

Zur Orientierung ist in der Planzeichnung einer angrenzender Héhenbezugspunkt

dargestellt.

Festgelegte Bezugshdhen (vorlaufige H6hen):

@ 405,40 m i. NN (@ 403,60 m i. NN

(@ 403,70 m i. NN @ 398,30 m i. NN
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2.4

2.5

2.5.1

2.5.2

2.6

Hohenfestsetzungen der Hauptgebdude und zuldssige Wandhdhen
(§ 16 Abs. 2 Ziff. 4 BauNVO und § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BauGB)

Es wird eine maximal zuldssige Wandhohe (WHmax) festgesetzt. Die Wandhéhe wird

gemessen zwischen der EFOK und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit dem Dach.

Es wird eine maximal zuldssige Firsthohe (FHmax) festgesetzt. Die Firsthohe wird

gemessen zwischen der EFOK und der Oberkante der Dachhaut.

Entsprechend der Teilgebiete werden folgende maximale First- und Wandhdhen fest-

gesetzt:

WHmax FHmax
@®und @ 6,50 m 9,00 m
@ und @ 11,00 m 12,50 m

Verkehrsflachen

Die Lage der o6ffentlichen Verkehrsflachen sind in der Planzeichnung festgesetzt.

Zuwegung
Die Zufahrt zum Areal erfolgt Uber die Wiesengasse und im Anschluss Uber den

Ettlinger Weg.

Gewerblicher Verkehr
Um Larmschutzwerte entsprechend der schalltechnischen Untersuchung (siehe An-
lage III, Seite 11) einzuhalten, sind folgende maximalen Werte fir Lieferfahrzeuge

zulassig:

Betriebseigene Fahrzeuge: N = 1 Sattelschlepper, N = 1 Lkw, N = 1 Klein-Lkw

Zulassig ist ein Verkehrsaufkommen von maximal N = 2 pro Tag.

Externe Lieferanten: maximal zuldssig Uber ein ganzes Jahr verteilt

- Bauholz: 5 Sattelschlepper winters, 5 Sattelschlepper sommers

- Baumaterialien (groB): 7 Lkw-Ladungen pro Jahr

- Baumaterialien (klein): 2 Klein-Lkw-Ladungen pro Monat
Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Die schalltechnische Untersuchung ,Neubau einer Zimmereilagerhalle in Hiendorf -
Untersuchung zum Schallimmissionsschutz", Bericht Nr. 6616.a1 vom 09.07.2026,
ist als Anlage Bestandteil des Bebauungsplanes. Die darin zugrunde gelegten schall-
technischen Anforderungen und Betriebsbedingungen, insbesondere zu den Be-
triebszeiten, den zuldssigen Innen- und Schallleistungspegeln, den Schalldamm-

MaBnahmen der AuBenbauteile sowie zum Geschlossenhalten von Tiren und Toren,
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2.7

2.7.1

sind verbindlich einzuhalten. Abweichungen sind nur zuldssig, wenn durch einen
schalltechnischen Nachweis belegt wird, dass die festgesetzten Immissionsschutz-

anforderungen weiterhin eingehalten werden.
Das Gutachten ist Teil der textlichen Festsetzungen.

Fir das Gewerbegebiet sind in den TeiIgebieten@und@ Wohnungen flr Aufsichts-

und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig.

Einige der angrenzenden Flachen werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt. Die
daraus resultierenden Schallemissionen sind durch die Betriebe bzw. Anwohner zu
dulden.

Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO)

Déacher

Es werden folgende Dachformen und -neigungen festgesetzt:

Dachform Dachneigung
@ und @ SD, WD, ZD 14°-45°
@ und @ SD, WD 50-15°

Technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung / Photovoltaikanlagen und zur
Warmwassergewinnung sind zuldssig. Diese sind der Dachneigung folgend in die
Dachflache zu integrieren oder dirfen als Aufdachanlagen einen Maximalabstand
von 0,30 m gegentliber der Dachhaut, gemessen von Oberkante Dachhaut zur Ober-

kante Anlage, aufweisen und den First um nicht mehr als 0,30 m Gberragen.

2.7.2 Anbauten und Vorbauten

2.7.3

Anbauten und Vorbauten kénnen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zugelas-
sen werden, sofern sie sich in Form und Gestaltung dem Hauptbaukorper unterord-

nen.

Bei An- und Vorbauten sind zusatzlich Flach- und Pultdécher zugelassen.

Gelidandegestaltung
Im Anschluss an die offentlichen Verkehrsflachen ist das Gelande der Bauflachen an

das StraBenniveau anzupassen.

Entlang des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind immer die urspriinglichen

Gelandehbéhen einzuhalten.
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2.7.4

2.7.5

2.7.6

Abgrabungen, Aufschiittungen und Stitzmauern sind innerhalb des Geldndes mit
maximal 4,00 m und einem Abstand von mindestens 3,00 m von der Grundstlicks-
grenze zulassig. Bezugspunkt ist dabei das natirliche Gelande. Entlang den Grund-
stliicksgrenzen sind die urspriinglich bestehenden Geldandehdéhen beizubehalten.

Ausgenommen ist die Ost-Seite.

Im Bauantrag sind das bestehende sowie das neu geplante Gelénde darzustellen.

Nebenanlagen / Nebengebdéude

Folgende maximal zuldassigen H6hen, maximale Bauldnge an der Grundstiicksgrenze
und Dachformen gelten flir Nebenanlagen und Nebengebaude (z.B. auch Garagen
und Carports). Die maximale Héhe wird ab hergestelltem Gelande bis zur Oberkante

der Nebenanlage bzw. Nebengebdude gemessen.

Hohemax Dachform
@ und @ 3,50 m SD, WD, ZD, PD
@ und @ 4,50 m SD, WD, ZD, PD

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Nebengebaude
sind nur in@ und @auch auBerhalb der Baugrenze zuldssig. AuBerhalb der Bau-
grenzen dirfen Nebenanlagen und -gebdude eine Gesamtflache von 200 m2 je Flur-
nummer nicht Uberschreiten. Die 6ffentliche Verkehrsflache darf dabei nicht Gber-

plant oder beeintrachtigt werden.

Einfriedung
Die Hohe der Einfriedung wird auf maximal 2,00 m (ber hergestelltem Gelande
festgesetzt. Zaunsockel dirfen eine Sockelhéhe von 0,50 m nicht Gberschreiten.

Eine Einfriedung ist nicht zwingend erforderlich.

Werbeanlagen
Fir Werbeanlagen gelten die Vorschriften der BayBO. Werbeanlagen sind aus-
schlieBlich am Ort der beworbenen Leistung zulassig. Sie miussen sich in Form,

GroBe, Material und Farbe dem Baukdrper unterordnen.

Unzulassig sind blinkende Leuchtreklamen und Wechsellichter. Bei Leuchtreklamen

darf keine Blendwirkung auf StraBen entstehen.

Freistehende Werbeanlagen sind nur bis zu einer maximal zuldssigen Héhe von

6,00 m ab Gelande zulassig.
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2.7.7 Niederschlagswasserbeseitigung

2.8

Die Entwasserung der Grundstilicke ist so zu gestalten, dass kein Niederschlagswas-
ser von héher liegenden Grundstlicken in tiefer liegende abflieBt. Keller- und Fun-

damentdrainagen (Grundwasserableitungen) sind unzulassig.

Das Oberflachenwasser der Zuwege darf nicht auf die 6ffentlichen StraBen abgelei-

tet werden.

Fir die Behandlung und Versickerung von Niederschlagswasser lber ein Sickerb-

ecken wird eine Flache in der Planzeichnung festgesetzt.

Griinordnerische Festsetzungen

2.8.1 Ausgleichsfldache

Zuordnung, Lage und Umfang

Zum Ausgleich der durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,GE Hiendorf
Ost" verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft wird dem Bebauungsplan eine
Ausgleichsflache auf einer Teilflache der Flur-Nr. 248, Gemarkung Hiendorf, zuge-
ordnet. Die Ausgleichsflache befindet sich &stlich des Geltungsbereiches und um-
fasst eine Flache von ca. 2.094 m2. Ihre genaue Lage und Abgrenzung ergibt sich
aus der Planzeichnung beziehungsweise dem gesonderten Lageplan der Ausgleichs-

flache.

Als Entwicklungsziel wird eine Streuobstwiese im Komplex mit intensiv bis extensiv
genutztem Grinland in junger Ausbildung gemaB Biotop- und Nutzungstyp B431
festgesetzt. Mit der MaBnahme wird der ermittelte Ausgleichsbedarf von ca. 12.562

Wertpunkten vollstandig kompensiert.

Innerhalb der Ausgleichsflache ist die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art
verboten. Ausgleichsflachen sind im Grundbucheintrag dinglich, Unterhaltungsver-
pflichtungen sind vertraglich zu sichern. Die AusgleichsmaBnahme muss spatestens
nach Abschluss der BaumaBnahmen hergestellt werden und ist Gber den gesamten

Zeitraum, in dem der Eingriff wirkt, vorzuhalten.

Eine Meldung der Ausgleichsflache an das Okofldchenkataster des Bayerischen Lan-
desamt flir Umwelt hat durch den Markt Altmannstein zu erfolgen (vgl. Art. 9 Satz
4 BayNatSchG).

MaBnahmen und Entwicklungsziele

- Pflanzung von mindestens 17 hochstdmmigen Obstbdumen in lockerer Anord-
nung (fur beispielhafte Anordnung siehe Anlage II Ausgleichsflachenplan)

- Pflanzabstand zwischen den Obstbaumen mindestens 10 m
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- Verwendung regionaltypischer, robuster und vorzugsweise alter Obstsorten ge-

man Pflanzliste 1

- Verwendung von mindestens drei unterschiedlichen Obstarten

- fachgerechte Sicherung der Obstbaume mit Stitzpfahlen, geeigneten Bindungen

sowie Stamm- und Verbissschutz

- Entwicklung eines artenreichen, extensiv genutzten Griinlandbestandes als Un-

terwuchs

- Ansaat mit zertifiziertem gebietseigenem Regiosaatgut des Ursprungsgebietes
14 ,Frankische Alb"

PflegemaBnahmen

- Geholzpflege

O

o

dauerhaftes Erhalten der gepflanzten Obstbaume

Ersatz ausgefallener oder dauerhaft geschadigter Baume spatestens in
der darauffolgenden Pflanzperiode durch gleichwertige Hochstémme
Durchfiihrung fachgerechter Erziehungs- und Aufbauschnitte wahrend
der ersten flinf Standjahre

AnschlieBend Durchfiihrung bedarfsgerechter Erhaltungs- und Pflege-
schnitte, in der Regel im Abstand von drei bis finf Jahren

Jahrliche Kontrolle der Stitzpfahle, Bindungen sowie Stamm- und Ver-
bissschutzeinrichtungen; erforderlichenfalls Anpassung oder Erneuerung
Freihalten einer Baumscheibe mit mindestens 1 m Durchmesser wahrend
der ersten drei Standjahre

bedarfsgerechte Bewasserung der Baume wahrend der Anwuchsphase
Verzicht auf Dingemittel sowie chemisch-synthetische Pflanzenschutz-

mittel

- Grinlandpflege

O

O

O

ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr

erste Mahd grundsatzlich nicht vor dem 15. Juni

zweite Mahd abhangig von Aufwuchs und Witterung, frihstens sechs bis
acht Wochen nach der ersten Mahd, i. d. R. zwischen Mitte August und
Mitte September

vollstandiger Abtransport des Mahdgutes nach jedem Schnitt
bedarfsgerechte Schropfschnitte wahrend der ersten beiden Entwick-
lungsjahre bei starkem Aufkommen unerwiinschter Ackerwildkrauter
kein Umbruch und keine Nachsaat mit nicht gebietseigenem Saatgut
keine Mulchmahd

keine Dingung sowie kein Einsatz chemisch-synthetischer Pflanzen-

schutzmittel
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o alternativ ist eine extensive Beweidung mit geringer Besatzdichte zulas-
sig, sofern das Entwicklungsziel hierdurch nicht beeintrachtigt wird

o bei Beweidung dauerhafter Schutz der Obstbaume vor Verbiss- und Tritt-
schaden

o Zufltterung und dauerhafte Viehtranken innerhalb der Ausgleichsflache

sind unzulassig

Die Pflege und Unterhaltung der Ausgleichsflache ist dauerhaft sicherzustellen. Die
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen missen spatestens nach Abschluss der Bau-

maBnahmen hergestellt sein.

Hinweis: Die Fertigstellung ist bei der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt

Eichstatt zu melden, sowie ein Abnahmetermin zu vereinbaren.

Pflanzliste 1: Obstbaume
Mindestqualitat: Hochstamm 3xv., StU 10/12 cm

Botanischer Name Deutscher Name Mogliche Sorten

Malus domestica Apfel Rheinischer Winterrambur, Rheini-
scher Bohnapfel, Reichtragender
vom Zenngrund, Hirschknackerla,
Kugelapfel, Wébers Rambur, Re-
ders Goldrenette, Kriigers Dickstiel

Prunus avium SliBkirsche GroBrote, Haumiillers Mitteldicke,
Bamberger Rote, Dolleseppler

Prunus domestica Zwetschge, Pflaume Buhler Friihzwetschge, Spilling,
oder Mirabelle Flotows Mirabelle
Pyrus communis Birne SuBbirne, Trumbirne, Stuttgarter

GeiBhirtle, Welsche Bratbrine,
Wilde Eierbirne

2.8.2 Baubegleitende MaBnahmen
Oberbodenlagerung

Der vor baulichen MaBnahmen abzutragende Oberboden ist zu lagern und spater
zur Humusierung der Pflanzflachen zu verwenden (vgl. DIN 18915). AuBerdem gilt
§ 202 BauGB ,Schutz des Mutterbodens"™. Der Mutterboden ist im nutzbaren Zu-
stand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Haufwerke
dirfen eine maximale Héhe von 1,50 m und eine maximale Breite von 4,00 m nicht

Uberschreiten und nicht mit schweren Maschinen befahren werden.

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige MaB zu beschranken (§ 1a
Abs. 2 Satz 2 BauGB).
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2.8.3

Verkehrsflachen, Stellplatzflachen und sonstige befestigte Flachen sind mit Aus-
nahme aller Bereiche, auf denen grundwassergefahrdende Stoffe anfallen oder von
denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr ausgeht (Zufahrten), mit un- oder teil-
versiegelnden Beldgen zu befestigen. Festgesetzt werden Rasengittersteine, Pflas-
terbelage mit offenen Fugen, wassergebundene Decken oder Schotterrasen sowie
wasserdurchlassiges Betonpflaster mit geringem Abflussbeiwert und hoher Luft-

und Wasserdurchlassigkeit.

Private Grundstiicksflachen / Nicht iiberbaute Fldchen

Je angefangener 1.000 m2 Grundstlicksflache ist mindestens ein Baum der Pflanz-
liste 1 oder 2 an geeigneter Stelle des jeweiligen Grundstlicks zu pflanzen. Alterna-
tiv ist die Pflanzung von mindestens 5 Strauchern (Pflanzung in Gruppen) der
Pflanzliste 3 zulassig. Die Pflanzungen sind durch den Eigentimer in der dem Einzug
folgenden Pflanzperiode vorzunehmen. Es sind heimische Gehdélze des Herkunftsge-

bietes 5.2 Schwabische und Frankische Alb zu verwenden.

Bei der Pflanzung von Baumen ist zu berlcksichtigen, dass das Hoéhenwachstum
und die Kronenausbildung nicht zu einer Gefahrdung des eigenen oder des benach-
barten Grundstiickes oder von Verkehrsflachen fihrt. Bedingt durch in letzter Zeit
dramatischer werdende Wettererscheinungen kommt es immer 6fter zum Bruch
oder zum Umsturz von Hausbaumen mit erheblichem Sach- und Personenschaden.

Eine entsprechende Auswahl und Pflege des Baumbestands ist daher erforderlich.

Die nicht Uberbauten bzw. befestigten oder fiir sonstige zuldssige Nutzungen beno-
tigten Flachen auf den privaten Grundstilicken sind als begrinte Flachen anzulegen.
Flachige Gesteinsschittungen sind unzuldssig. Lockere Strauchpflanzungen/Hecken

mit Stréauchern zur Gliederung/Aufwertung/Sichtschutz sind zuldssig.

Pflanzliste 2: Laubbdume - 1. und 2. Ordnung

Mindestqualitat: bei Hochstdammen 3 xv., StU 14-16 cm
bei Heckenpflanzung vHei 100/150 cm

Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Quercus petraea Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aria Gewdhnliche Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus torminalis Elsbeere
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Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Pflanzliste 3: Straucher

Mindestqualitat: 2 xv., H100/150 cm

Botanischer Name Deutscher Name

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffeliger WeiBdorn

Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weidorn

Ligustrum vulgare Gewodhnlicher Liguster (Giftpflanze gem. GUV-
SI8018)

Prunus mahaleb Felsen-Kirsche

Rosa canina Hunds-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schnellball (Giftpflanze gem. GUV-SI
8018)

Weitere Arten konnen von der Unteren Naturschutzbehdorde am Landratsamt

Eichstatt zugelassen werden.

Anteilig zur Pflanzung gebietsheimischer Straucher ist die Pflanzung von Zierstrau-
chern/Immergriinen Strauchern zu maximal 30% zuldssig. An Nadelgehélzen ist
ausschlieBlich die Eibe (Taxus baccata) bis 2,00 m Hdhe zuldssig.
MindestpflanzgréBe: Strauch, 2x v., 60-100, mB
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Teil C
Hinweise

Stellplatze
Fir die Herstellung, Anzahl, Gestaltung und den Nachweis notwendiger Stellplatze gilt die
Stellplatzverordnung der Gemeinde Mindelstetten in der jeweils geltenden Fassung. Der

Stellplatznachweis ist im Rahmen des jeweiligen bauaufsichtlichen Verfahrens zu fiihren.

Abwasserbeseitigung

Schmutzwasser aus Baugrundstiicken:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt ein bestehender Schmutzwasserkanal, an

den die Schmutzwasserleitung der Baugrundstiicke anzuschlieBen ist.

Fir die Entwasserung von Kellergeschossen und Untergeschossen kann nicht davon aus-
gegangen werden, dass diese im natirlichen Gefalle zum Kanal erfolgen kann. Aus Grin-
den einer wirtschaftlichen KanalerschlieBung sind daher bei Bedarf private Hebeanlagen
vorzusehen. Fir die Errichtung von Entwdsserungsanlagen, Schutz gegen Rickstau und
Abdichtung der Bauwerke sind die DIN 1986 und 18195 zu beachten.

Niederschlagswasser aus Baugrundsticken:

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist in ein festgelegten Ver-

sickerungsbecken einzuleiten und in den Untergrund abzuleiten.

Hinsichtlich der Versickerung von Niederschlagswasser wird auf die Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) vom 01.01.2000, zuletzt gedndert durch § 1 Nr. 367
der Verordnung vom 22.07.2014 (GVBI. S. 286), die aktualisierten ,Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser"
(TRENGW) vom 17.12.2008 sowie die Vorgaben der Regelwerke der Deutschen Vereinigung
fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. (DWA) M153 ,Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser® und A138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser™ hingewiesen. Fir nicht erlaubnisfreie Einleitungen

sind Antrage beim Landratsamt Eichstatt zu stellen.

Sofern Grundwasser ansteht, sind die baulichen Anlagen im Grundwasserbereich fachge-
recht gegen driickendes Wasser zu sichern. Auf die Anzeigepflicht gemaB § 49 Wasser-
haushaltsgesetz i. V. m. Art. 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) bei der Freilegung von
Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gemaf Art. 70 Abs. 1 Nr.
3 BayWG wird hingewiesen.

Wild abflieBendes Wasser darf nicht zum Nachteil Dritter ab-/umgeleitet werden. Entspre-

chende Schutzvorkehrungen sind ggf. vorzusehen.
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Grundwasserverhaltnisse sind nicht bekannt. Aufgrund der Hangneigung ist in Abhangig-
keit der Bodenverhaltnisse oberflachennah mit Schichtwasser und mit wild abflieBendem
Niederschlagswasser zu rechnen.

Zum Schutz gegen ortliche Starkniederschlage sind Gebaudedffnungen durch geeignete
MaBnahmen zu schiitzen bzw. deren Unterkante mit einem Sicherheitsabstand lUber Ge-
landehohe bzw. StraBenoberkante zu legen.

Zum Schutz gegen Vernassung und Durchfeuchtung sind tiefer liegende Geschosse und
Unterkellerungen mit entsprechenden Abdichtungen zu versehen. Fir die Abdichtung der
Bauwerke ist u. a. die DIN 18195 zu beachten.

Oberfldchig abflieBendes Wasser

Das ortliche Gelénde fallt von Norden nach Siden hin ab. Es kénnte daher z.B. bei Schnee-
schmelze oder Starkniederschlag, sogenanntes wild abflieBendes Oberflachenwasser aus
dem umgebenden Einzugsgebiet den Grundstiicken im Geltungsbereich zuflieBen. Dies ist
entsprechend bei der ErschlieBung und Bebauung zu berlicksichtigen. Es sind geeignete
MaBnahmen zu ergreifen, die die Bebauung von Schaden schitzen.

In diesem Zusammenhang ist auch darauf zu achten, dass der Oberflachenabfluss durch
die geplante Bebauung nicht behindert oder zum Nachteil umliegender Grundstiicke verla-

gert wird.

Grundwasser- und Bodenschutz
Zum Schutz des Mutterbodens und fiir alle anfallenden Erdarbeiten sind die Norden DIN
18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 zu beachten.

Landwirtschaftliche Flachen

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden ortslblich bewirtschaftet. Mit zeit-
weisen Beeintrachtigungen durch die Bewirtschaftung ist zu rechnen (Geruch, Staub,
Larm). Dies kann auch vor 6 Uhr morgens bzw. nach 22 Uhr abends sowie an Sonn- und
Feiertagen — wahrend der landwirtschaftlichen Saisonarbeit der Fall sein. Diese Beeintrach-
tigungen sind zu dulden.

Die Erreichbarkeit, der an das Gewerbegebiet angrenzenden und dahinterliegenden land-
wirtschaftlichen Nutzflachen muss wahrend der Bauarbeiten sichergestellt und darf lang-
fristig nicht verschlechtert werden.

Bei der Bepflanzung der privaten und o6ffentlichen Flachen sind die gesetzlichen Mindest-

abstande zu landwirtschaftlichen Flachen einzuhalten.

Hinweis zu Baumstandorten
Das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®, her-
ausgegeben von der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen, ist zu be-

achten.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,GE Hiendorf Ost"

Teil C - Hinweise - Vorentwurf i. d. Fassung vom 29.04.2026 15 von 15

Meldepflicht

Bei Bau- und ErschlieBungsarbeiten eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterlie-
gen gem. Art. 8 Abs. 1-2 Denkmalschutzgesetz der Meldepflicht an das Bayerische Lan-
desamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Miinchen oder die Untere Denkmalschutzbehérde

des Landratsamtes Eichstatt.

Elektrische Versorgung
Bei der Bayernwerk Netz GmbH dirfen fiir Kabelhausanschlisse nur marktibliche Einflih-
rungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prif-

nachweise sind vorzulegen.

Allgemeine Hinweise
Die Planunterlagen sind urheberrechtlich geschiitzt und dirfen ausschlieBlich unter Zu-
stimmung des Planverfassers verwendet, geandert, vervielfaltigt oder an Dritte weiterge-

geben werden. Giiltig ist die vom Planverfasser unterzeichnete Papierfassung.

Grundlage der Planzeichnung ist die Digitale Flurkarte der Gemeinde Mindelstetten, zur
Verfligung gestellt durch die Bayerische Vermessungsverwaltung. Abweichungen der Digi-
talen Flurkarte sind mdglich. Diese stellt keinen amtlichen Katasterauszug dar und ist nicht
zur MaBnahme geeignet

Fir Abweichungen kann von Seiten der Gemeinde und des Planverfassers keine Gewahr

ubernommen werden.
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1.1

1.2

Allgemeine Grundlagen

Im Kapitel , Allgemeine Grundlagen™ werden die wesentlichen Ausgangsbedingungen der vor-
liegenden Bauleitplanung zusammenfassend dargestellt. Dies umfasst den Anlass sowie Ziel
und Zweck der Planung, den Nachweis des planerischen Bedarfs, die einschlagigen planungs-
rechtlichen Grundlagen sowie die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs und die Be-
schreibung des Plangebietes. Die nachfolgenden Ausflihrungen dienen der Einordnung der Pla-

nung in ihren Fachlichen, rechtlichen und raumlichen Zusammenhang.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes , GE Hiendorf Ost" ist die
geplante Weiterentwicklung eines gewerblich genutzten Standortes im Ortsteil Hiendorf der
Gemeinde Mindelstetten. Der westliche Bereich des Plangebietes ist bereits gewerblich genutzt
und baulich entwickelt. Fir diesen bestehenden Bereich erfolgt die Aufstellung des Bebauungs-
planes nachtraglich zur planungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen Nutzung. Gleichzeitig
soll mit dem Bebauungsplan die Erweiterung des Gewerbestandortes in dstlicher Richtung er-
maoglicht werden.

Der Vorhabentrdger beabsichtigt die Errichtung bzw. planungsrechtliche Sicherung eines Ge-
werbestandortes mit insbesondere holzverarbeitender Nutzung, Lagerflachen, Lagergebauden
sowie zugehoérigen Geschafts-, Buro- und Verwaltungsbereichen. In untergeordnetem Umfang
sind zudem betriebsbezogene Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir

Betriebsinhaber und Betriebsleiter vorgesehen.

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtliche Voraussetzung flr die geordnete Entwicklung
und Erweiterung des bestehenden Gewerbebetriebes zu schaffen und die beabsichtigte Nut-
zung stadtebaulich vertraglich in die ortliche Situation einzubinden. Hierzu werden Art und MaB
der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundsticksflachen, die H6henentwicklung der Ge-
baude, die ErschlieBung sowie grinordnerische MaBnahmen verbindlich geregelt. Durch die
Gliederung in mehrere Teilgebiete kénnen unterschiedliche Anforderungen an Gebaudehéhen,

Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungsintensitat berlicksichtigt werden.

Zweck des Bebauungsplanes ist die Schaffung einer rechtssicheren Grundlage sowohl flir den
bestehenden westlichen Bereich als auch fiir die geplante Erweiterung im 6stlichen Bereich
unter Berlcksichtigung der Belange von Stadtebau, ErschlieBung, Immissionsschutz, Land-
schaftsbild und Grinordnung. Durch die Festsetzungen sollen eine zweckmdBige gewerbliche
Nutzung, eine geordnete bauliche Entwicklung sowie eine angemessene Eingriinung des Ge-
bietes sichergestellt werden.

Bedarfsnachweis

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,GE Hiendorf Ost" soll der kon-
kret bestehende Bedarf des Vorhabentragers an gewerblich nutzbaren Flachen im Ortsteil Hien-
dorf gedeckt und eine Erweiterung des Betriebes ermdglicht werden. Es handelt sich hierbei
nicht um eine allgemeine Angebotsplanung zur Bevorratung von Gewerbefldchen, sondern um
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die planungsrechtliche Sicherung eines konkreten Vorhabens mit definierten Nutzungsabsich-

ten.

Der westliche Bereich des Plangebietes ist bereits gewerblich genutzt und baulich entwickelt.
Flr diesen Bereich erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes nachtraglich zur planungs-
rechtlichen Sicherung des bestehenden Betriebes. Gleichzeitig dient der Bebauungsplan der
geordneten Erweiterung des Gewerbestandortes in 6stlicher Richtung, um den zusatzlichen
Flachenbedarf des Vorhabentragers abzudecken.

Der Vorhabentrager bendétigt die Flache zur Errichtung und Nutzung von gewerblichen Gebau-
den, insbesondere fir holzverarbeitende Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze sowie zu-
gehorige Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsnutzungen. Der Flachenbedarf ergibt sich dabei
aus den betrieblichen Anforderungen an zusammenhangende, ausreichend groB und gut er-

schlossene Flachen fiir Hallen, Lagerung, Rangier- und Betriebsabldufe.

Innerhalb bestehender Siedlungs- bzw. Betriebsstrukturen stehen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine geeigneten Flachen zur Verfiigung, die den Anforderungen des Vorhabens hinsicht-
lich GroBe, Zuschnitt, ErschlieBung und Nutzungsmdglichkeiten entsprechen. Die vorgesehen
Flache bietet die M&glichkeit, das konkrete Vorhaben geordnet zu entwickeln und zugleich tber
Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung, Gebdudehdhen, ErschlieBung, Immissi-

onsschutz und Grinordnung stadtebaulich zu steuern.

Durch die Gliederung des Gewerbegebietes in mehrere Teilgebiete kénnen die unterschiedli-
chen Nutzungsanforderungen des Vorhabens bericksichtigt werden. Wahrend in einzelnen Be-
reichen eine reduzierte Bebauung mit betriebsbezogenen Wohneinheiten vorgesehen ist, er-
maoglichen andere Teilbereiche groBere gewerbliche Hallen- und Lagernutzungen. Damit wird
sowohl der Bestand als auch der Erweiterungsbedarf des Vorhabentragers innerhalb eines ver-

bindlich geregelten stadtebaulichen Rahmens abgebildet.

Die Planung dient somit der Sicherung und Weiterentwicklung eines ortsansassigen bzw. ortlich
gebundenen Gewerbebetriebes und tragt zur Starkung des Wirtschaftsstandortes innerhalb der
Gemeinde Mindelstetten bei. Der Bedarf an der Ausweisung des Gewerbegebietes ist aufgrund
der konkreten Vorhabenabsicht, der betrieblichen Flachenanforderungen, des bestehenden Be-

triebes sowie der fehlenden geeigneten Alternativflachen begriindet.

Planungsrechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne des § 12 BauGB
aufgestellt. Grundlage der Planung ist ein konkretes Vorhaben des Vorhabentragers, das durch
den Bebauungsplan einschlieBlich Vorhaben- und ErschlieBungsplan planungsrechtlich gesi-
chert werden soll. Erganzend hierzu wird zwischen der Gemeinde Mindelstetten und dem Vor-
habentrager ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen, in dem insbesondere die Durchfiihrung
des Vorhabens sowie die Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten geregelt werden.

Der Bebauungsplan enthalt die fiir die stadtebauliche Ordnung erforderlichen Festsetzungen,

insbesondere zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung, zu den Uberbaubaren Grundstlicks-
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flachen sowie zu den o6rtlichen Verkehrsflachen. Damit werden die wesentlichen planungsrecht-

lichen Voraussetzungen flir eine geordnete bauliche Entwicklung des Plangebietes geschaffen.

Die planungsrechtliche Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes bildet das Bauge-
setzbuch (BauGB). Ergdanzend werden die Vorschriften der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
insbesondere hinsichtlich der Festsetzung der Art und des MaBes der baulichen Nutzung, sowie
die Bayerische Bauordnung (BayBO), insbesondere im Hinblick auf ortliche Bauvorschriften
und bauordnungsrechtliche Anforderungen, beriicksichtigt.

Der Bebauungsplan schafft damit die verbindliche planungsrechtliche Grundlage fiir die Siche-
rung der bestehenden gewerblichen Nutzung sowie fir die klinftige bauliche Erweiterung und
Entwicklung des Gewerbestandortes im Plangebiet.

Verfahrensablauf

Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird nach den Vor-
gaben des Baugesetzbuches durchgefiihrt. Die einzelnen Verfahrensschritte, insbesondere die
Beteiligung der Offentlichkeit sowie die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager &ffent-

licher Belange, sind den Verfahrensvermerken auf der Planzeichnung zu entnehmen.

Raumlicher Geltungsbereich und Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,GE Hiendorf Ost"
befindet sich im Ortsteil Hiendorf der Gemeinde Mindelstetten, Landkreis Eichstatt. Das Plan-
gebiet umfasst die Flurnummer 300 sowie Teilflachen der Flurnummern 248 und 304, jeweils
Gemarkung Hiendorf. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Plan-

zeichnung.

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand der bestehenden Ortslage von Hiendorf. Der westliche
Bereich ist bereits gewerblich genutzt und baulich gepragt. In &stlicher Richtung schlieBen
bislang unbebaute Flachen an, die im Zuge der Planung fiur die Erweiterung des bestehenden
Gewerbestandortes vorgesehen sind. Zwischen den beiden Teilbereichen verlauft die Flurnum-

mer 304, die als bestehende StraBenflache Bestandteil des Geltungsbereiches ist.

Das Umfeld des Plangebietes ist durch die Ortsrandlage, bestehende bauliche Nutzungen sowie
angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flachen gepragt. Innerhalb des Geltungsbereiches
wird ein Gewerbegebiet mit mehreren Teilflachen festgesetzt. Die Gliederung in die Teilgebiete
GE 1 bis GE 4 ermdglicht eine differenzierte stadtebauliche Steuerung der vorgesehenen Nut-
zungen, insbesondere hinsichtlich Gebdudehdhen, lberbaubarer Grundstlicksflachen, Wohn-

nutzung und gewerblicher Nutzungsintensitat.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches wurde so gewahlt, dass sowohl der bestehende ge-
werbliche Bereich planungsrechtlich gesichert als auch die geplante Erweiterung des Gewer-
bestandortes geordnet in die stadtebauliche Entwicklung eingebunden werden kann. Die Ein-
beziehung der mittig verlaufenden Wegeflache dient dabei der eindeutigen planungsrechtlichen

Erfassung der zwischen den Teilbereichen liegenden ErschlieBungsflache.
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2. Ubergeordnete Planungen

Das Kapitel ,Ubergeordnete Planungen® behandelt die Einordnung der vorliegenden Bauleit-
planung in die bestehenden Vorgaben der Raumordnung der der vorbereitenden Bauleitpla-
nung. Hierzu zahlen insbesondere die Ziele und Grundsdtze des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern, die Festlegungen des Regionalplans sowie die Darstellungen des rechtswirk-
samen Flachennutzungsplans. Die nachfolgenden Ausflihrungen zeigen auf, in welchem plane-
rischen Zusammenhang der Bebauungsplan steht und inwieweit die maBgeblichen ibergeord-

neten Vorgaben bei der Planung bertcksichtigt werden.

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Mindelstetten ist als ,Allgemeiner landlicher Raum"™ im Landesentwicklungsprogramm (LEP,
Stand 2022) definiert. Das Regionalzentrum Ingolstadt befindet sich in ca. 15 km, das Regio-
nalzentrum Regensburg in ca. 35 km Entfernung.

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

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

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infrastruktur
weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
moglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschafts-struktur be-
wahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann."
(Quelle: Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 01. Juni
2023)
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Im LEP (Stand 01. Juni 2023) werden folgende Ziele (Z) genannt, welche die vorliegende Pla-
nung betreffen:

»1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung
(Z) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten.”

Die vorliegende Planung dient der Betriebserweiterung eines ortsansassigen Gewerbebe-
triebes in Hiendorf. Durch die Entwicklung in der Nahe zum bisherigen Betriebsstandort
kénnen vorhandene Infrastruktureinrichtungen genutzt werden. Damit wird eine nachhal-

tige Siedlungsentwicklung sichergestellt.

»3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht
zur Verfigung stehen."

Aufgrund der geplanten gewerblichen Nutzung stehen in Hiendorf vorhandene Innenent-
wicklungspotenziale nicht zur Verfiigung. Mit der Ausweisung eines Gewerbegebietes am
slidostlichen Ortsrand von Hiendorf wird eine kompakte Siedlungsentwicklung sicherge-
stellt.”

»3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot
(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-

zuweisen."
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2.2

2.3

Die Planungsflache befindet sich im direkten Anschluss an den bestehenden Ortsrand von

Hiendorf und damit in Anbindung an eine geeignete Siedlungseinheit.

Insgesamt entspricht die Planung den Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern, da
sie die bedarfsgerechte Erweiterung eines bestehenden Gewerbestandortes in Anbindung an
die vorhandene Ortslage ermdglicht und zugleich eine geordnete, kompakte Siedlungsentwick-
lung unterstitzt

Regionalplan

Mindelstetten wird gemaB Regionalplan der Region Ingolstadt (Region 10) als ,Allgemeiner
landlicher Raum" dargestellt (Stand 2022)
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Abb. 2 Regionalplan Ingolstadt - Raumstruktur mit Lage von Mindelstetten (blau), o. M. (Quelle: Regio-
nalplan Ingolstadt Karte 1 Raumstruktur, Stand: 19. Dezember 2022)

Train

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Mindelstet-
ten als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Bei den westlich angrenzenden Flachen handelt

es sich um ein Dorfgebiet. Die Anderung des FNP erfolgt im Parallelverfahren.

AUSZUG NEUER FNP ,Auszug aus der parallel aufgestellten FNP-Anderung mit Lage der An-

deurngsflache (rot) (Quelle: Grundalge - Gemeinde Mindelstetten, Planung — Eder Ingenieure)
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3.

3.1

3.2

Erlduterung der textlichen Festsetzungen

Im Kapitel , Erlauterung der textlichen Festsetzungen™ werden die im Bebauungsplan getroffe-
nen textlichen Festsetzungen inhaltlich naher erldutert und in ihrem stadtebaulichen Zusam-
menhang dargestellt. Dabei wird aufgezeigt, welche Regelungsziele mit den einzelnen Festset-
zungen verfolgt werden und aus welchen Griinden diese fiir die geordnete Entwicklung des
Plangebiets erforderlich sind. Die Ausflihrungen dienen dem besseren Verstandnis der Festset-
zungen und ihrer Anwendung im Zusammenspiel mit den zeichnerischen Festsetzungen des

Bebauungsplans.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung dient
der planungsrechtlichen Sicherung und Entwicklung des bestehenden bzw. geplanten Gewer-
bestandortes im Ortsteil Hiendorf. Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben und entsprechen damit der vorgesehenen

Nutzung des Plangebietes.

Die zuldssigen Nutzungen werden entsprechend dem konkreten Vorhaben naher bestimmt.
Zulassig sind insbesondere holzverarbeitende Gewerbebetriebe, Lagerhduser und Lagerplatze
sowie Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude. Erganzend werden Anlagen zur Erzeugung
von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie zugelassen, um eine zeitgemaBe und

nachhaltige Energieversorgung des Gewerbestandortes zu ermdéglichen.

Betriebsbezogene Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter werden nur zugelassen, sowie sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und diesem in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Damit wird sichergestellt, dass
die gewerbliche Nutzung weiterhin eindeutig pragend bleibt und keine eigenstandige Wohn-
nutzung entsteht, die zu Nutzungskonflikten innerhalb des Gewerbegebietes fiihren kdnnte.

Die in Teilflache 4 zugelassene Vermietungsflache, beispielsweise flir Wohnwagen oder Oldti-
mer, wird auf maximal 50 % des unteren Hallengeschosses begrenzt. Durch diese Beschran-
kung wird die Nutzung auf eine untergeordnete Erganzungsnutzung innerhalb des Gewerbe-
standortes beschrankt. Reparatur-, Wartungs- und Pflegearbeiten werden auf dieser Flache
ausgeschlossen, um zusatzliche Emissionen, Verkehrsbewegungen und mdgliche Nutzungs-
konflikte zu vermeiden. Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung stellen damit sicher,
dass das Plangebiet dem vorgesehenen gewerblichen Nutzungszweck dient und stadtebaulich

vertraglich entwickelt werden kann.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird entsprechend der vorgesehenen Gliederung des Gewer-
begebietes differenziert festgesetzt. In den Teilgebieten 1 und 3 ist aufgrund der zuldssigen
betriebsbezogenen Wohnnutzung, der geringeren Hohenentwicklung sowie der immissions-

schutzfachlichen Anforderungen eine reduzierte Bebauung vorgesehen.
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In den Teilgebieten 2 und 4 werden groBere gewerbliche Hallen- und Betriebsgebaude ermég-

licht. Wohnnutzungen sind dort ausgeschlossen. Dadurch kdnnen die starker gewerblich ge-

pragten Nutzungen gebiindelt und die betrieblichen Anforderungen des Vorhabens bericksich-

tigt werden.

3.2.1

3.2.2

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Vollgeschosse und Wohneinheiten

Die festgesetzte Grundflachenzahl von maximal 0,8 ermdglicht eine fiir Gewerbegebiete
zweckmdBige Ausnutzung der Grundstlicksflachen und berlcksichtigt den Flachenbedarf
flr Betriebsgebaude, Lagerflachen, Zufahrten und sonstige befestigte Flachen. Die Ge-
schossflachenzahl von maximal 1,2 begrenzt zugleich die bauliche Dichte und stellt eine
stadtebaulich vertragliche Entwicklung des Plangebietes sicher.

Fir die Teilgebiete 1 und 3 werden maximal zwei Vollgeschosse zuzliglich Kellergeschoss
zugelassen. Zudem sind dort bis zu zwei betriebsbezogene Wohneinheiten je Hauptge-
baude zulassig. Damit wird der besonderen Funktion dieser Bereiche mit reduzierter ge-
werblicher Nutzung und untergeordneter Wohnnutzung Rechnung getragen.

In den Teilgebiete 2 und 4 sind ebenfalls maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. Wohnein-
heiten werden jedoch ausgeschlossen. Diese Bereiche sollen vorrangig der gewerblichen
Nutzung, insbesondere gréBeren Hallen- und Lagergebauden, dienen. Flir Nebengebdude,
Garagen und Carports wird die Geschossigkeit auf ein Vollgeschoss begrenzt, um eine
untergeordnete bauliche Wirkung dieser Anlage sicherzustellen.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen in der Planzeichnung
festgesetzt. Dadurch wird die Lage der kinftigen Bebauung innerhalb des Plangebietes
gesteuert und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sichergestellt. Die nach Art. 6
BayBO erforderlichen Abstandsflachen sind unabhdngig von den festgesetzten Baugren-

zen vorrangig einzuhalten.

Fur die Teilgebiete 1, 2 und 3 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Zulassig-
keit einer grenzstehenden Bebauung an der nérdlichen Grundstlicksgrenze berlicksichtigt
die konkrete Grundsttlickssituation sowie die betrieblichen Anforderungen des Vorhabens.
In den Teilgebiete 2 werden auch Baukdrper mit einer Lange von mehr als 50,00 m zuge-

lassen, um die Errichtung gréoBerer gewerblicher Hallen zu ermdéglichen.

In den Teilgebieten 1 und 3 wird die Ldnge zusammenhangender grenzstandiger Baukor-
per an der nérdlichen Grundstiicksgrenze auf maximal 15,00 m je Baukérper begrenzt.
Damit wird der kleinteiligeren Nutzung und der dort vorgesehenen reduzierten Bebauung
Rechnung getragen. Zu den Ubrigen Grundstlicksgrenzen sind die Abstandsflachen nach
den Vorschriften der BayBO einzuhalten.
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3.2.3

3.2.4

3.2.5

Hohenlage

Flr die Teilgebiete werden Bezugshohen festgesetzt, an denen sich die FertigfuBboden-
oberkante des Erdgeschosses zu orientieren hat. Die Festsetzung dient der geordneten
Einbindung der Gebdude in das vorhandene, bewegte Geldnde sowie der Abstimmung der

kianftigen Bebauung mit ErschlieBung und den angrenzenden Grundstiicken.

Durch die zulassige Abweichung von +/- 0,30 m bleibt ein ausreichender Spielraum fir
die konkrete Objektplanung und die Anpassung an technische sowie gelandebedingte An-

forderungen erhalten.

Hohenfestsetzungen der Hauptgebadude und zuldssige Wandhdhen

Die Festsetzung maximal zuldssiger Wand- und Firsthéhen dient der Steuerung der H6-
henentwicklung innerhalb des Plangebietes und der stadtebaulichen Einbindung der Ge-
bdude in die Ortsrandlage. Die H6hen werden jeweils ausgehend von der festgesetzten
FertigfuBbodenoberkante des Erdgeschosses bestimmt, wodurch ein eindeutiger Bezugs-
punkt fir die Beurteilung der Gebaudehdhen geschaffen wird.

In den Teilgebieten 1 und 3 werden geringere Gebdudehdhen zugelassen. Dies tragt der
dort vorgesehenen reduzierten Bebauung sowie der mdglichen betriebsbezogenen Wohn-

nutzung Rechnung.

In den Teilgebieten 2 und 4 werden gréBere Gebaudehdhen ermdglicht, um die Errichtung
gewerblicher Hallen- und Betriebsgebdude zuzulassen. Die Festsetzungen beriicksichtigen
damit die betrieblichen Anforderungen, begrenzen die Hohenentwicklungen jedoch zu-

gleich auf ein stadtebaulich vertragliches MaB.

Immissionsschutz

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie zur Vermeidung unzu-
mutbarer Larmeinwirkungen werden fiir das Gewerbegebiet Emissionskontingente nach
DIN 45691 festgesetzt. Dadurch wird die zulassige Gerduschentwicklung der kinftigen
Betriebe und Anlagen begrenzt und eine schalltechnisch vertragliche Entwicklung des

Plangebietes mdglich.

Die Festsetzung von Emissionskontingenten dient insbesondere dem Schutz der maBgeb-
lichen Immissionsorte im Umfeld des Plangebietes sowie der innerhalb der Teilgebiete 1

und 3 zuldssigen betriebsbezogenen Wohnnutzungen.

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden weiterhin ortstiblich bewirtschaf-
tet. Hieraus entstehende zeitweise Gerduscheinwirkungen sind im Rahmen der gegensei-
tigen Rucksichtnahme zu dulden. Insgesamt tragen die immissionsschutzrechtlichen Fest-
setzungen dazu bei, Nutzungskonflikte zwischen Gewerbe, betriebsbezogener Wohnnut-

zung und angrenzenden Nutzungen zu vermeiden.
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3.2.6 Ortliche Bauvorschriften

Décher

Die Festsetzungen zu Dachformen und Dachneigungen dienen der gestalterischen Ord-
nung des Plangebietes und der Einbindung der Bebauung in die vorhandene Ortsrandlage.
Fur die Teilgebiete 1 und 3 werden Dachformen und Dachneigungen zugelassen, die eine
kleinteiligere und and die umgebende Bebauung angepasste Gestaltung ermdglichen.

In den Teilgebieten 2 und 4 werden Dachformen und Dachneigungen festgesetzt, die den
funktionalen Anforderungen groBerer gewerblicher Hallen- und Betriebsgebaude entspre-
chen. Dadurch wird eine zweckmaBige gewerbliche Nutzung erméglicht und zugleich ein
gestalterischer Rahmen vorgegeben.

Technische Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie zur Warmwassergewin-
nung werden zugelassen, um eine nachhaltige Energieversorgung des Gewerbestandortes
zu unterstitzen. Durch die Vorgabe zur Anordnung und Héhenentwicklung dieser Anlagen
wird sichergestellt, dass sie sich gestalterisch in die Dachfldchen einfiigen.

Anbauten und Vorbauten

Anbauten und Vorbauten werden innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zugelassen, so-
fern sie sich dem jeweiligen Hauptbaukorper in Form und Gestaltung unterordnen.
Dadurch wird eine flexible bauliche Ausgestaltung der Gebaude ermdglicht, ohne die stad-
tebauliche Ordnung und die festgesetzten Gberbaubaren Grundstlicksflachen zu beein-

trachtigen.

Gelandegestaltung

Die Festsetzungen zur Gelandegestaltung dienen der geordneten Einbindung der Baufla-
chen in das vorhandene Geldnde sowie der Abstimmung mit den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen. Durch die Anpassung des Gelandes an das StraBenniveau wird eine funktionale Er-

schlieBung der Grundstiicke sichergestellt.

Gleichzeitig sollen erhebliche Gelandeveranderungen und Hohendifferenzen an den Ran-
dern des Geltungsbereiches vermieden werden. Die Begrenzung von Abgrabungen, Auf-
schittungen und Stidtzmauern tragt dazu bei, das natlrliche Geldnde so weit wie moglich

zu erhalten und nachteilige Auswirkungen auf angrenzende Grundstlicke zu vermeiden.

Die Darstellung des bestehenden und geplanten Geldndes im Bauantrag stellt sicher, dass
die Gelandeveranderungen im jeweiligen Einzelfall nachvollziehbar geprift werden kén-
nen.

Nebenanlagen / Nebengebdude

Die Festsetzungen zu Nebenanlagen und Nebengebauden sichern eine untergeordnete
bauliche Wirkung dieser Anlagen gegeniiber den Hauptgebauden. Durch die Begrenzung
der zuldssigen Hohen und die Vorgaben zu den Dachformen fligen sich Nebenanlagen,

Nebengebaude, Garagen und Carports gestalterisch in das jeweilige Baugrundsttick ein.
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In den Teilgebieten 2 und 4 werden untergeordnete Nebenanlagen und Nebengebdude
auch auBerhalb der Baugrenzen zugelassen, um den funktionalen Anforderungen der ge-
werblichen Nutzung Rechnung zu tragen. Die Begrenzung der zuldssigen Gesamtflache
auBerhalb der Baugrenzen stellt sicher, dass diese Anlagen weiterhin nur erganzenden
Charakter haben und die stadtebauliche Ordnung gewahrt bleibt.

Offentliche Verkehrsflachen diirfen durch Nebenanlagen und Nebengeb&ude nicht tiber-
plant oder in ihrer Funktion eingeschrankt werden. Dadurch bleibt die ErschlieBung des
Plangebietes dauerhaft gesichert.

Einfriedung
Die Festsetzungen zur Einfriedung ermdglichen eine flexible Grundstlicksabgrenzung

durch Zaune, Trockensteinmauern oder Hecken. Damit kénnen sowohl funktionale Anfor-
derungen an die Sicherung gewerblicher Grundstlicke als auch gestalterische und griin-

ordnerische Belange bericksichtigt werden.

Die Verwendung regionalen Kalksteins bei Gabionen unterstltzt eine orts- und land-
schaftsbezogene Gestaltung. Im Bereich von Einmindungen wird die Zulassigkeit von
Gabionen eingeschrankt, um die Einsehbarkeit in den Verkehrsraum und damit die Ver-
kehrssicherheit zu gewdhrleisten. Dies ist auch bei anderen Einfriedungsarten entspre-
chend zu beachten.

Durch die Begrenzung der H6he von Einfriedungen und Zaunsockeln wird eine ibermaBige
Abschottung der Grundstlicke vermieden. Eine Einfriedung wird nicht verpflichtend fest-
gesetzt, sodass je nach betrieblichem Erfordernis auch offene Grundstiicksbereich méglich
bleiben.

Werbeanlagen
Die Festsetzungen zu Werbeanlagen stellen sicher, dass betriebliche Werbung innerhalb

des Gewerbegebietes mdglich bleibt, sich jedoch gestalterisch in die Bebauung einfigt.
Werbeanlagen werden daher auf den Ort der beworbenen Leistung beschrankt und mis-

sen sich dem jeweiligen Baukdérper in Form, GroBe, Material und Farbe unterordnen.

Blinkende Leuchtreklamen und Wechsellichter werden ausgeschlossen, um stérende Wir-
kungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie auf angrenzende Nutzungen zu vermei-
den. Bei beleuchteten Werbeanlagen ist zudem sicherzustellen, dass keine Blendwirkun-
gen auf 6ffentliche Verkehrsflachen entstehen.

Freistehende Werbeanlagen werden in ihrer Héhe begrenzt, damit sie gegenlber der bau-
lichen Hauptnutzung untergeordnet bleiben und keine unverhdltnismaBige Fernwirkung
entfalten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Niederschlagswasserbeseitigung ist so zu gestalten, dass nachteilige Auswirkungen
auf angrenzende Grundstiicke und 6ffentliche Verkehrsflachen vermieden werden. Insbe-
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3.2.7

sondere darf Niederschlagswasser nicht unkontrolliert von héher liegenden Grundstlicken
auf tiefer liegende Grundstlicke abgeleitet werden.

Das auf Zuwegungen anfallende Oberflachenwasser ist innerhalb der privaten Grund-
sticksflachen zurlickzuhalten bzw. schadlos zu beseitigen und darf nicht auf 6ffentliche
StraBenflachen abgeleitet werden. Durch den Ausschluss von Keller- und Fundament-
drainagen wird zudem verhindert, dass Grundwasser dauerhaft abgeleitet wird und
dadurch die natirlichen Wasserverhaltnisse beeintrachtigt werden.

Konkret wird fur die Behandlung und Ableitung von Niederschlagswasser eine Flache im

tieferen Geldndebereich festgelegt.

Griinordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen ergdnzen die baulichen Festsetzungen und tragen
zur landschaftlichen Einbindung des Gewerbegebietes bei. Sie regeln insbesondere den
Umgang mit unbebauten Grundstlicksflachen, PflanzmaBnahmen sowie MaBnahmen zur
Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Ausgleichsfldchen

Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt und die-
nen dem Ausgleich der durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft.
Die Festsetzungen umfassen insbesondere Art und Umfang der AusgleichsmaBnahmen
sowie Vorgaben zu Herstellung, Entwicklung und dauerhafter Pflege der Ausgleichsflache.

Die detaillierte Ermittlung des Ausgleichsbedarfes, die Beschreibung vor gesehenen MaB-
nahmen, sowie die naturschutzfachliche Bewertung erfolgten im Umweltbericht. Auf die

dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.

Baubegleitende MaBnahmen — Oberbodenlagerung

Die Festsetzungen zu den baubegleitenden MaBnahmen stellen einen schonenden Um-
gang mit Boden und Oberboden wahrend der Bauphase sicher. Abzutragender Oberboden
ist fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung und Beeintrachtigung zu schiitzen und
nach Mdéglichkeit wieder zur Humusierung der Pflanzflachen zu verwenden. Damit werden

die Vorgaben zum Schutz des Mutterbodens berticksichtigt.

Die Bodenversiegelung wird auf das notwendige MaB begrenzt. Befestigte Flachen wie
Stellplatze, Verkehrsflachen und sonstige Nebenflachen sind, soweit keine erhéhte Ver-
schmutzungsgefahr besteht, mit wasserdurchlassigen oder teilversiegelnden Beldagen her-
zustellen. Dadurch kénnen die Versickerungsfahigkeit des Bodens erhalten, der Oberfla-

chenabfluss reduziert und die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt gemindert werden.

Private Grundsticksflachen / Nicht Gberbaute Flachen

Die nicht Gberbauten bzw. nicht befestigten Grundstiicksflachen sind als begriinte Flachen
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Damit wird eine Durchgriinung des Gewerbegebie-
tes erreicht und die Einbindung der baulichen Anlagen in die Ortsrandlage verbessert.
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4.1

4.2

Flachige Gesteinsschittungen werden ausgeschlossen, da sie weder zur 6kologischen Auf-

wertung noch zu einer angemessenen Gestaltung der Freiflache beitragen.

Durch die festgesetzten Baumpflanzungen bzw. alternativ zuldssigen Strauchpflanzungen
wird eine Mindestbegriinung der privaten Grundstulicksflachen sichergestellt. Die Verwen-
dung heimischer Gehdlze des Herkunftsgebietes 5.2 ,Schwabische und Frankische Alb"
tragt zur landschaftsgerechten Gestaltung und zur Férderung gebietstypischer Vegetati-
onsstrukturen bei. Ergdanzend kénnen lockere Strauchpflanzungen und Hecken zur Glie-

derung, Aufwertung und als Sichtschutz angelegt werden.

Bei der Auswahl und Pflege der Gehdlze sind die értlichen Standortverhaltnisse, das kinf-
tige Hohenwachstum sowie die Kronenentwicklung zu berlicksichtigen, um Beeintrachti-
gung angrenzender Grundstlicke und Verkehrsflachen zu vermeiden. Die Mdéglichkeit, wei-
tere Arten durch die Untere Naturschutzbehdérde zuzulassen, schafft einen angemessenen

Spielraum fir die konkrete Ausfiihrungsplanung.

Wesentliche Auswirkungen

Im Kapitel ,Wesentliche Auswirkungen" werden die maBgeblichen stadtebaulichen, funktiona-

len und umweltbezogenen Folgen der vorliegenden Planung zusammenfassend dargestellt.

Stadtebauliche Auswirkungen und Ortsbild

Mit der Planung wird der bestehende gewerbliche Standort planungsrechtlich gesichert und
eine geordnete Erweiterung in 6stlicher Richtung ermdglicht. Die Entwicklung erfolgt im An-
schluss an die bestehende Ortslage von Hiendorf und wird durch Baugrenzen, Teilgebietsglie-

derung und H6henfestsetzungen stddtebaulich gesteuert.

Das Ortsbild im stddéstlichen Ortsrandbereich wird durch die geplante gewerbliche Bebauung
starker baulich gepragt. Durch die Festsetzungen zu Gebaudehdhen, Dachformen, Grundstiick-
begriinung und Eingriinung des Gebietes wird eine geordnete Einbindung in die Umgebung
angestrebt. Die vertiefte Betrachtung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild erfolgt im
Umweltbericht.

Auswirkungen auf Nutzungsstruktur, Wirtschaft und zentrale Funktionen

Die Planung starkt die gewerbliche Nutzungsstruktur im Ortsteil Hiendorf, indem der beste-
hende Betriebsstandort gesichert und eine bedarfsgerechte Erweiterung ermdoglicht wird.
Dadurch kénnen betriebliche Abldufe an einem zusammenhangenden Standort geblindelt und
langfristige Entwicklungsmadglichkeiten fir den Vorhabentrager geschaffen werden.

Auswirkungen auf zentrale Funktionen der Gemeinde sind nicht zu erwarten. Die Planung dient
nicht der Ansiedelung groBflachiger Einzelhandels- oder zentrenrelevanter Nutzungen, sondern
der Sicherung und Weiterentwicklung eines gewerblichen Standortes. Eine Beeintrachtigung

zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich daraus nicht.
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4.3

4.4

4.5

Flache, Boden, Versiegelung und Altlasten

Mit der Planung wird eine zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fiir gewerbliche Nutzun-
gen vorbereitet. Der westliche Bereich des Plangebietes ist bereits baulich bzw. gewerblich
gepragt, wahrend im 0&stlichen Bereich bislang unbebaute Flachen in Anspruch genommen

werden.

Durch die zuldssige Bebauung und die erforderlichen Betriebs-, Lager-, Stellplatz- und Ver-
kehrsflachen ist mit einer Zunahme der Bodenversiegelung zu rechnen. Die Festsetzungen zur
Begrenzung der Versiegelung, zur Verwendung wasserdurchlassiger bzw. teilversiegelnder Be-
lage sowie zum schonenden Umgang mit Oberboden tragen dazu bei, die Auswirkungen auf
Boden und Flache zu mindern.

Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht bekannt. Sollten im Zuge von Erdarbeiten Auffalligkeiten festgestellt werden, sind
die zustandigen Fachstellen zu informieren. Die detaillierte Betrachtung der Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden erfolgt im Umweltbericht.

Wasserwirtschaft, Hochwasser und Grundwasser

Durch die geplante Bebauung und Versiegelung ist mit einer Veranderung des nattrlichen Was-
serhaushaltes zu rechnen. Das anfallende Niederschlagswasser ist daher schadlos zu behan-
deln und nach Mdéglichkeit auf den jeweiligen Grundstiicken zuriickzuhalten bzw. zu versickern.
Eine Ableitung von Oberfldchenwasser auf offentliche Verkehrsflachen oder zum Nachteil an-

grenzender Grundstlicke ist zu vermeiden.

Aufgrund der ortlichen Geldndesituation ist insbesondere bei Starkniederschlagen oder
Schneeschmelze mit wild abflieBendem Oberflachenwasser zu rechnen. Dies ist bei der Er-
schlieBung und Bebauung des Plangebietes zu berlicksichtigen.

Grundwasserverhaltnisse sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht ndher bekannt. Sofern im
Zuge der Bauausfuhrung Grundwasser angetroffen wird, sind die einschlagigen wasser-recht-
lichen Vorgaben zu beachten. Die weitergehende Betrachtung wasserwirtschaftlicher Belange
erfolgt im Umweltbericht.

Griinordnung, Freiflachengestaltung und Aufenthaltsqualitat

Die griinordnerischen Festsetzungen sichern eine Mindestdurchgriinung des Gewerbegebietes
und unterstlitzen die Einbindung der baulichen Anlagen in die Ortsrandlage. Nicht Gberbaute
bzw. nicht befestigte Grundstiicksflachen sind als begriinte Flachen anzulegen. Flachige Ge-

steinsschiittungen werden ausgeschlossen.

Durch Baum- und Strauchpflanzungen sowie die Verwendung heimischer Gehdlze wird die Frei-
flachengestaltung 6kologisch und gestalterisch aufgewertet. Die Begriinung kann zugleich zur
Gliederung der Grundstiicke, zur Verbesserung des Erscheinungsbildes und zur Minderung der
Wirkung versiegelter Flachen beitragen.
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4.6

Die Aufenthaltsqualitat steht bei einem Gewerbegebiet nicht im Vordergrund, wird jedoch
durch begriinte Freiflachen, Pflanzstrukturen und eine geordnete Grundstlicksgestaltung ver-

bessert. Die weitergehende naturschutzfachliche Bewertung erfolgt im Umweltbericht.

Denkmalschutz, Bodendenkmaler und kulturelles Umfeld

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes keine Bau- oder Bodendenk-
maler bekannt. Auswirkungen auf denkmalgeschiitzte Gebdude oder pragende kulturland-

schaftliche Strukturen sind daher nicht zu erwarten.

Sollten bei Bau- oder ErschlieBungsarbeiten dennoch Bodendenkmaler oder archaologisch be-
deutsame Funde zutage treten, sind diese unverziglich den zustdndigen Denkmalbehdrden zu

melden. Die entsprechenden gesetzlichen Meldepflichten sind zu beachten.

Das kulturelle Umfeld des Ortsteils Hiendorf wird durch die Planung nicht wesentlich verandert.
Die bauliche Entwicklung erfolgt am Ortsrand und wird durch die getroffenen Festsetzungen

stadtebaulich geordnet.
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1.2

Einleitung

Im Kapitel ,Einleitung" werden die wesentlichen Inhalte und Zielsetzungen des Bebauungs-
planes sowie die flir die Umweltprifung maBgeblichen umweltziele aus Fachgesetzen und
Fachplanungen dargestellt. Die nachfolgenden Ausfiihrungen dienen der Einordnung der Pla-
nung in ihren fachlichen und rechtlichen Zusammenhang und bilden die Grundlage fiir die

weitere Betrachtung der Umweltauswirkungen.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,GE Hiendorf Ost" sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen flr die Sicherung und Erweiterung eines bestehenden Gewerbestan-
dortes am 0Ostlichen Ortsrand von Hiendorf geschaffen werden. Der westliche Teil des Plan-
gebietes ist bereits gewerblich genutzt, wahrend die 6stlich angrenzenden, bislang tUberwie-
gend unbebauten Flachen fir die betriebliche Weiterentwicklung vorgesehen sind.

Geplant ist insbesondere die Ansiedlung bzw. Erweiterung holzverarbeitender Gewerbebe-
triebe mit zugehoérigen Lagerhallen sowie Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsnutzungen. In
Teilbereichen kdnnen zudem untergeordnete Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen werden. Die Gliederung des
Gebietes in mehrere Teilflachen erméglicht eine abgestufte Regelung der zulassigen Nutzun-
gen, Gebaudehdhen und baulichen Dichte.

Umweltziele

Fir die Umweltprifung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,GE Hiendorf Ost" sind die
in den einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen festgelegten Ziele des Umweltschut-
zes maBgeblich. Hierzu zéhlen insbesondere der Schutz von Menschen, Tieren, Pflanzen und
der biologischen Vielfalt, der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden, der
Erhalt der natlirlichen Bodenfunktionen, der Schutz des Wasserhaushaltes sowie die Siche-
rung von Klima, Luft und Landschaftsbild. Darliber hinaus sind mdgliche Auswirkungen auf
Kultur- und Sachglter sowie die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern zu berlck-

sichtigen.

Zur Bertucksichtigung der Umweltziele sieht der Bebauungsplan insbesondere MaBnahmen
zur Begrenzung der Bodenversiegelung, zum Schutz und zur Wiederverwendung des Oberbo-
dens sowie zur Verwendung wasserdurchlassiger oder teilversiegelnder Beldge vor. Nicht
Uberbaute und nicht befestigte Grundsticksflachen sind zu begriinen und durch heimische
Baume und Straucher zu erganzen. Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den jeweili-
gen Grundstiicken schadlos zu behandeln und nach Mdéglichkeit zu versickern. Erganzend
dienen die Festsetzungen zum Immissionsschutz, zur Gelandegestaltung und zur Griinord-

nung der Vermeidung und Minderung nachteiliger Umweltauswirkungen.

Im Rahmen der nachfolgenden Schutzgutbetrachtung wird geprift, in welchem Umfang die
genannten Umweltziele durch die Planung erfillt werden, welche erheblichen Beeintrachti-
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gungen verbleiben und welche MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erforderlich sind.

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes

Im Kapitel ,Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes™ werden die bestehenden
umweltrelevanten Gegebenheiten im Plangebiet und dessen planungsrelevantem Umfeld er-
fasst und fachlich eingeordnet. Hierzu zdhlen die schutzgutbezogene Darstellung des derzei-
tigen Umweltzustandes, die Berlicksichtigung vorhandener Schutzgebiete, Schutzobjekte
und Schutzkulissen, die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzglter, sowie die
voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung. Da-
mit wird die Grundlage flr die anschlieBender Beurteilung der durch die Planung zu erwar-
tenden Umweltauswirkungen geschafft.

Schutzgut Mensch / Gesundheit

Das Plangebiet liegt am dstlichen Ortsrand von Hiendorf und umfasst sowohl bereits gewerb-
lich genutzte und baulich gepragte Flachen als auch bislang unbebaute Bereiche, die lber-
wiegend landwirtschaftlich genutzt werden. Im Umfeld befinden sich die bestehende Orts-
lage, weitere gewerbliche Nutzungen, Verkehrsflachen sowie landwirtschaftlich gepragte Frei-
raume. Fir das Schutzgut Mensch sind insbesondere die durch die bestehenden Nutzungen
sowie die geplante gewerbliche Entwicklung entstehenden Immissionen von Bedeutung.

Die vorhandene Vorpragung durch gewerbliche Nutzungen fiihrt bereits heute zu einer ge-
wissen technischen Uberformung des Gebietes. Die angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen sind durch typische, zeitlich begrenzte Immissionen wie Larm, Staub und Geriiche aus
der Bewirtschaftung gepragt, die als ortsliblich einzustufen sind. Eine besondere Erholungs-
funktion kommt dem Plangebiet selbst aufgrund der gewerblichen Nutzung nicht zu. Die um-
liegenden Freiflachen kénnen jedoch grundsatzlich eine Bedeutung flir die landschaftsbezo-
gene Erholung besitzen, deren Erlebnisqualitédt durch die weitere bauliche Entwicklung im
Randbereich beeinflusst werden kann.

Im westlichen Teil des Plangebietes bestehen bereits gewerbliche Strukturen, die eine ent-
sprechende Vorbelastung des Schutzgutes Mensch begriinden. Innerhalb des Gebietes sind
zudem betriebsbezogene Wohnnutzungen vorgesehen, die im Vergleich zu reinen Gewerbe-
nutzungen eine erhdhte Schutzbediirftigkeit aufweisen. Insgesamt ist das Schutzgut im Be-
stand durch die Mischung aus gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzungen sowie die

Lage am Siedlungsrand als vorbelastet, jedoch nicht als besonders empfindlich einzustufen.

Die Bedeutung des Schutzgutes Mensch und Gesundheit ist daher im Plangebiet insgesamt
als gering bis mittel zu bewerten. Besondere Einrichtungen mit hoher Schutzbedlrftigkeit
sind nicht vorhanden. Die vorhandenen Nutzungsstrukturen lassen eine weitere gewerbliche
Entwicklung grundsatzlich zu, wobei die Einbindung in das Umfeld und die Vermeidung zu-
satzlicher erheblicher Beeintrachtigungen flir angrenzende Nutzungen im weiteren Planungs-
prozess zu berticksichtigen sind.
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Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet weist aufgrund seiner unterschiedlichen Nutzungsstrukturen eine Uberwie-
gend geringe bis mittlere Bedeutung fir Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt auf. Der
westliche Teil ist bereits gewerblich genutzt und durch Gebaude, Lager-, Verkehrs- und sons-
tige befestigte Flachen deutlich anthropogen Uberpragt. Diese Bereiche bieten aufgrund der
vorhandenen Versiegelung und der regelmaBigen betrieblichen Nutzung nur eingeschrankte
Lebensraumfunktionen. Die unbebauten Rand- und Grinfldchen kénnen dagegen in begrenz-
tem Umfang als Riickzugs-, Nahrungs- und Trittsteinlebensrdume fir siedlungsangepasste
Tierarten dienen.

Der 6stliche Teil des Plangebietes besteht aus bislang unbebauten, landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen. Deren naturschutzfachliche Bedeutung ist insbesondere von der Nutzungsinten-
sitat, der vorhandenen Vegetationsstruktur und der Einbindung in angrenzende Biotopstruk-
turen abhangig. Bei einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist von einer vergleichs-
weise geringen Pflanzenartenvielfalt und einer eingeschrankten Eignung als dauerhafter Le-
bensraum auszugehen. Ungeachtet dessen kénnen die offenen Flachen insbesondere fiir In-
sekten, Kleinsauger und Vogel der offenen Kulturlandschaft eine allgemeine Funktion als
Nahrungs- und Teillebensraum besitzen.

Das Umfeld des Plangebietes ist durch die bestehende Ortslage, gewerbliche Nutzungen,
Verkehrsflachen und landwirtschaftlich gepragte Freiraume gekennzeichnet. Die vorhande-
nen Stérungen durch Bebauung, Verkehr, betriebliche Tatigkeiten und landwirtschaftliche Be-
wirtschaftung begrenzen due Lebensraumeignung insbesondere flir stérungsempfindliche Ar-
ten. Eine erhéhte Bedeutung kann jedoch kleinflachigen Saum-, Gehdélz- und sonstigen Rand-
strukturen zukommen, sofern diese innerhalb oder im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes
vorhanden sind. Nach den vorliegenden Planunterlagen sind innerhalb des Geltungsbereiches
keine besonders hochwertigen oder gesetzlich geschiitzten Biotopstrukturen gesondert do-
kumentiert.

Insgesamt ist das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt aufgrund der bestehen-
den gewerblichen Vorpragung und der landwirtschaftlichen Nutzung Gberwiegend als gering
bis mittel bedeutsam einzustufen. Héherwertige Teilstrukturen kénnen sich insbesondere auf
unversiegelte Randbereiche, vorhandene Gehdlze und extensiver ausgepragte Vegetations-
flachen beschranken.

Schutzgut Flache und Boden

Das Plangebiet umfasst sowohl bereits gewerblich genutzte und baulich Gberpragte Bereiche
als auch bislang unbebaute, tGberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen. Insbesondere
im westlichen Teil bestehen durch Gebdude, Lagerflachen, Zufahrten und sonstige befestigte
Flachen bereits erhebliche Veranderungen der nattrlichen Bodenverhaltnisse. In diesen Be-
reichen sind die natirlichen Bodenfunktionen infolge von Versiegelung, Verdichtung und Um-
lagerung nur noch eingeschrankt oder nicht mehr vorhanden. Die 6stlichen Teilflachen sind
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demgegentber bislang weitgehend unversiegelt und kénnen ihre natlrlichen Funktionen im

Boden- und Wasserhaushalt grundsatzlich noch erfillen.

Nach der Ubersichtsbodenkarte kommen im Plangebiet die Bodeneinheiten 8a und 12a vor.
Bei der Bodeneinheit 8a handelt es sich fast ausschlieBlich um Braunerde aus Sandlehm bis
Schluffton, die sich aus Molasse beziehungsweise Losslehm entwickelt hat. Braunerden be-
sitzen grundsatzlich eine Bedeutung als Standort fir Pflanzen, als Produktionsgrundlage fir
die Landwirtschaft sowie als Speicher-, Filter- und Pufferkérper im Naturhaushalt. Aufgrund
der lehmigen bis tonigen Bodenarten ist von einem grundsatzlich mittleren bis guten Wasser-

und Nahrstoffspeichervermdgen auszugehen.

Die Bodeneinheit 12a besteht fast ausschlieBlich aus Kolluvisol aus Schluff bis Lehm. Kollu-
visole entstehen durch die hangabwarts gerichtete Umlagerung und Ablagerung von Boden-
material und weisen hdaufig mdchtige, humose Bodenhorizonte auf. Sie besitzen daher in der
Regel eine vergleichsweise hohe natlrliche Ertragsfahigkeit sowie eine wichtige Speicher-
und Pufferfunktion. Dariber hinaus kénnen Kolluvisole aufgrund der erhaltenen Ablagerungs-
schichten eine Bedeutung als Archiv der Natur- und Nutzungsgeschichte aufweisen. Aufgrund
der ortlichen Hanglage ist zugleich mit oberflachlich abflieBendem Niederschlagswasser und

einer Verlagerung von Bodenmaterial zu rechnen.

Die unversiegelten Boden erfillen wichtige Funktionen als Lebensgrundlage fir Pflanzen und
Bodenorganismen, als Bestandteil des Wasser- und Ndhrstoffhaushaltes sowie als Filter und
Puffer gegeniiber stofflichen Eintrdgen. Durch die landwirtschaftliche Nutzung kdénnen die
Bodenfunktionen bereits durch Bodenbearbeitung, Verdichtung, Diingung und Stoffeintrage
beeinflusst sein. Eine grundlegende Uberpdgung, wie sie in den bereits bebauten und befes-
tigten Bereichen vorliegt, ist auf den unversiegelten Flachen jedoch noch anzunehmen. Hin-
weise auf Altlasten oder schadlich Bodenveranderungen liegen nach derzeitigem Kenntnis-

stand nicht vor.

Das Schutzgut Flache und Boden weist in den bereits versiegelten und baulich veranderten
Bereichen eine geringe Bedeutung auf. Die bislang unversiegelten landwirtschaftlichen Fla-
chen sind aufgrund ihrer natirlichen Bodenfunktionen als mittel bedeutsam einzustufen. Der
Bereich mit Kolluvisol kann insbesondere aufgrund ihrer Ertrags-, Speicher- und mdglichen
Archivfunktion eine mittlere bis erhéhte Bedeutung zukommen. Insgesamt besteht im unbe-
bauten Teil des Plangebietes eine erhéhte Empfindlichkeit gegeniber Versiegelung, Verdich-

tung, Abgrabung und dauerhafter Veranderung des natirlichen Bodenaufbaus.

Schutzgut Wasser

Flr das Schutzgut Wasser sind im Plangebiet insbesondere die Grundwasserverhaltnisse, die
Versickerungsfahigkeit der Béden sowie der oberirdische Abfluss von Niederschlagswasser
von Bedeutung. Das Gebiet ist teilweise bereits durch Gebaude, Lager-, Verkehrs- und sons-
tige befestigte Flachen Uberpragt. In diesen Bereichen ist die natirliche Versickerung einge-
schrankt und der Oberflachenabfluss gegeniber unversiegelten Flachen erhéht. Die bislang

landwirtschaftlich genutzten Teilflachen sind dagegen lGberwiegend unversiegelt und leisten
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grundsatzlich einen Beitrag zur Versickerung, zum Wasserriickhalt und zur Grundwasserneu-

bildung.

Konkrete Angaben zum Grundwasserstand liegen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor.
Aufgrund der ortlichen Boden- und Geléandeverhaltnisse kann jedoch insbesondere nach lan-
geren Niederschlagsperioden mit oberflaichennahem Schichtwasser gerechnet werden. Die
im Plangebiet vorkommenden lehmigen bis schluffig-tonigen Béden weise grundsatzlich ein
erhoéhtes Wasserspeichervermdgen auf, kénnen jedoch je nach Verdichtung und Durchldssig-
keit nur eine begrenzte Versickerungsleistung besitzen. Die Grundwasserneubildung kann

daher gegeniiber Sand- oder Kiesbdden eingeschrankt sein.

Das Gelande fallt von Norden nach Siden ab. Bei Starkregenereignissen, Schneeschmelze
oder langer anhaltenden Niederschlagen kann dem Plangebiet wild abflieBendes Oberflachen-
wasser aus den héher gelegenen Bereichen zuflieBen und innerhalb des Gebietes hangab-
warts weitergeleitet werden. Die vorhandene Topografie besitzt daher eine besondere Bedeu-
tung flr den naturlichen Oberflachenabfluss. Bereits bestehende Bebauungen und befestigte
Flachen kénnen die natlrlichen Abflusswege und die Riickhaltefahigkeit des Bodens beein-
flussen.

Innerhalb des Plangebietes sind nach den vorliegenden Unterlagen keine besonders schutz-
bediirftigen Oberflachenwasser dokumentiert. Das auf den bestehenden Bau- und Verkehrs-
flachen anfallende Niederschlagswasser ist bereits heute Bestandteil des ortlichen Wasser-
haushaltes und muss schadlos abgeleitet beziehungsweise innerhalb des Grundstiickes be-
handelt werden. Die Planunterlagen sehen grundsatzlich eine Behandlung und Versickerung
des Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundstiicken vor. Eine Ableitung auf 6ffentliche
StraBen oder zum Nachteil tiefer liegender Grundstiicke soll vermieden werden.

Insgesamt ist das Schutzgut Wasser in den bereits versiegelten und baulich Uberpragten
Bereichen von geringer bis mittlerer Bedeutung. Den unversiegelten Flachen kommt aufgrund
ihrer Funktion fir Wasserrickhalt, Versickerung und Grundwasserneubildung eine mittlere
Bedeutung zu. Aufgrund der Hanglage, der mdglichen Entstehung von Schichtwasser und des
potenziell wild abflieBenden Oberflachenwassers besteht eine erhéhte Empfindlichkeit gegen-
Uber zusatzlichen Versiegelungen sowie Veranderungen der natlrlichen Abflusswegen

Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Hiendorf und umfasst sowohl bereits gewerb-
lich genutzte und versiegelte Flachen als auch bislang unbebaute, landwirtschaftlich genutzte
Bereiche. Die unversiegelten Freiflachen ibernehmen grundsatzlich Funktionen flr den loka-
len Luftaustausch und die ndchtliche Kaltluftentstehung. Aufgrund der offenen Lage und der
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist von einer guten Durchliiftung des Gebietes

auszugehen.

Die bereits bebauten und befestigten Teilflachen weisen demgegentiber nur eine geringe kli-
matische Ausgleichsfunktion auf. Gebaude, Lagerflachen und sonstige Versiegelungen kén-

nen sich bei sommerlicher Sonneneinstrahlung stérker erwdarmen und die Warmeabgabe in
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den Abend- und Nachtstunden erhéhen. Vorhandene unversiegelte Rand- und Griinflachen
sowie Geholzbestande wirken dem kleinraumig entgegen, indem sie zur Verschattung, Ver-
dunstung und Staubbindung beitragen.

Aufgrund der Ortsrandlage kdénnen Uber die offenen Flachen Luftbewegungen in Richtung der
angrenzenden Siedlungsbereiche stattfinden. Wegen der geringen GroBe des Plangebietes
und der insgesamt landlichen Umgebung ist jedoch nicht von einer besonderen Bedeutung
als Uberdrtliche Frischluft- oder Kaltluftleitbahn auszugehen. Ausgepragte klimatische Belas-
tungsrdume oder schlecht durchliiftete Siedlungsbereiche sind im Umfeld nicht erkennbar.

Die Luftqualitat wird gegenwartig insbesondere durch die bestehende gewerbliche Nutzung,
den zugehdrigen Betriebs- und Lieferverkehr sowie die Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen beeinflusst. Hieraus kdnnen zeitweise Emissionen von Staub,
Abgasen und Gerlichen entstehen. Aufgrund der offenen Lage und der guten Durchliftung
ist grundsatzlich von einer raschen Verdiinnung und Verteilung dieser Luftschadstoffe auszu-
gehen.

Insgesamt besitzt das Schutzgut Klima und Luft im Bereich der bereits bebauten und versie-
gelten Flachen eine geringe Bedeutung. Den bislang unversiegelten landwirtschaftlichen Fla-
chen kommt aufgrund ihrer Funktion fir Kaltluftentstehung, Luftaustausch und Temperatur-
ausgleich eine geringe bis mittlere Bedeutung zu. Eine besondere klimatische oder lufthygi-
enische Empfindlichkeit des Plangebietes ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erkennbar.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Hiendorf und befindet sich damit im Uber-
gangsbereich zwischen der bestehenden Siedlungs- und Gewerbestruktur und der angren-
zenden freien Landschaft. Der westliche Teil ist bereits durch gewerblich genutzte Gebaude,
Lagerflachen, Zufahrten und sonstige befestigte Bereiche baulich gepragt. Der dstliche Teil
besteht bislang aus unbebauten, liberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen und ist
Bestandteil des offenen Landschaftsraumes. Das Umfeld wird durch die Ortslage von Hien-
dorf, bestehende gewerbliche Nutzungen, Verkehrsflachen sowie landwirtschaftliche Nutzfla-
che bestimmt.

Das Landschaftsbild weist im Bereich des bestehenden Gewerbestandortes bereits eine deut-
liche anthropogene Vorpragung auf. Insbesondere gréBere Gebaude, Hallen, Lagerflachen
und betriebliche Anlagen beeinflussen die Wahrnehmung des Ortsrandes. Die unbebauten
Flachen im &stlichen Teil besitzen demgegeniber aufgrund ihrer Offenheit eine Funktion als
landschaftlicher Ubergangsbereich und tragen zur Abgrenzung der bebauten Ortslage gegen-
Uber der freien Feldflur bei. Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung und des Fehlens aus-
gepragter naturnaher Strukturen ist jedoch nicht von einer besonders hohen landschaftlichen
Eigenart oder Vielfalt auszugehen.

Die Einsehbarkeit des Plangebietes wird insbesondere durch die Ortsrandlage, das nach Su-
den abfallende Geldande und die angrenzenden offenen Flachen bestimmt. Die vorhandene

Topografie kann dazu fihren, dass Gebaude und sonstige bauliche Anlagen auch aus dem
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ndheren Landschaftsraum wahrgenommen werden. Eine besondere Fernwirkung ist vor allem
bei groBeren Hallen, hohen Baukérpern und groBflachigen Lagerbereichen moglich. Beste-
hende und kinftig anzulegende Geholz- und Grinstrukturen kdénnen die Sichtbarkeit der ge-

werblichen Anlagen mindern und einen gestuften Ubergang zur freien Landschaft schaffen.

Eine besondere Bedeutung fir die landschaftsbezogene Erholung ist innerhalb des Plange-
bietes aufgrund der bestehenden gewerblichen Nutzung und der landwirtschaftlichen Bewirt-
schaftung nicht erkennbar. Die angrenzende freie Landschaft kann jedoch grundsatzlich von
Spaziergangern und Erholungssuchenden wahrgenommen und genutzt werden. Fir diese

Nutzungen ist insbesondere die visuelle Wirkung des Ortsrandes von Bedeutung.

Insgesamt besitzt das Schutzgut Landschaft im bereits gewerblich (iberpragten westlichen
Bereich eine geringe Bedeutung. Den bislang unbebauten 6stlichen Flachen kommt aufgrund
ihrer Lage am Ortsrand und ihrer Funktion als Ubergang zur freien Landschaft eine mittlere
Bedeutung zu. Das Plangebiet weist daher insbesondere gegentiber einer weiteren baulichen
Verdichtung, einer zunehmenden Hohenentwicklung sowie einer unzureichenden Eingriinung

eine mittlere Empfindlichkeit auf.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bau- oder Bodendenk-
maler sowie keine sonstigen kulturhistorisch bedeutsamen Objekte bekannt. Auch im unmit-
telbaren Umfeld sind den vorliegenden Planunterlagen zufolge keine Denkmaler oder kultur-
historisch besonders pragenden Strukturen dokumentiert, die fur die vorliegende Planung

von besonderer Bedeutung waren.

Ungeachtet dessen kann bei bislang unbebauten Flachen das Vorkommen bisher unbekannter
archdologischer Funde oder Bodendenkmaler nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Bei
Bau- und ErschlieBungsarbeiten eventuell zutage tretende Bodendenkmadler oder archaolo-
gisch bedeutsame Funde unterliegen daher den gesetzlichen Meldepflichten gegeniiber dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege beziehungsweise der Unteren Denkmalschutzbe-

hoérde.

Als Sachgiiter sind insbesondere die bereits vorhandenen gewerblich genutzten Gebaude,
Lager- und Betriebsflachen, ErschlieBungsanlagen sowie die innerhalb und angrenzend an
das Plangebiet verlaufenden Verkehrs- und Versorgungsstrukturen zu bericksichtigen. Der
westliche Teil des Geltungsbereiches ist bereits baulich entwickelt und besitzt aufgrund der
bestehenden betrieblichen Nutzung eine entsprechende wirtschaftliche Bedeutung. Die bis-
lang unbebauten 6stlichen Flachen werden lberwiegend landwirtschaftlich genutzt und stel-
len damit ebenfalls ein Sachgut in Form landwirtschaftlicher Produktionsfldchen dar. Die Er-
reichbarkeit der angrenzenden und dahinterliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen ist flr

deren weitere Bewirtschaftung von Bedeutung.

Insgesamt weist das Schutzgebiet Kulturglter aufgrund des Fehlens bekannter Denkmadler
eine geringe Bedeutung auf. Den vorhandenen baulichen, betrieblichen und landwirtschaftli-

chen Sachgitern kommt dagegen eine mittlere Bedeutung zu. Eine besondere Empfindlich-



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,GE Hiendorf Ost"

Teil E Umweltbericht - Vorentwurf i. d. Fassung vom 29.04.2026

2.8

2.8.1

10 von 21

keit besteht insbesondere gegeniiber Einschrankungen der Erreichbarkeit und Nutzbarkeit

angrenzender landwirtschaftlicher Flachen.

Schutzgebiete und sonstige Schutzkulissen

Neben der schutzgutbezogenen Betrachtung sind die innerhalb des Planungsgebietes und im

naheren Umfeld vorhandenen Schutzgebiete, Schutzobjekte und sonstigen naturschutz- und

wasserrechtlichen Schutzkulissen zu beriicksichtigen. Hierzu zahlen insbesondere Schutzge-

biete nach Naturschutzrecht, gesetzlich geschitzte Biotope, Natura-2000-Gebiete, Land-

schaftsschutzgebiete sowie wasserwirtschaftliche Schutzgebiete und Uberschwemmungsbe-

reiche. Die Priifung dieser Kulissen dient der Einordnung, ob durch die Planung besondere

Schutzbelange berlihrt werden und ob hieraus weitergehende Anforderungen an die Planung,

Vermeidung, Minderung oder Kompensation entstehen.

Bestandsaufnahme

Nachfolgend werden die im Hinblick auf die vorliegende Planung relevanten Schutzgebiete,

Schutzgebiet/Schutzkulisse/

Schutzgut

Schutzobjekt

Betroffenheit

FFH-Gebiete

Tiere, Pflanzen

und biologische Vielfalt

nicht betroffen

Vogelschutzgebiete

Tiere, Pflanzen

und biologische Vielfalt

nicht betroffen

Naturschutzgebiete (NSG)

Tiere, Pflanzen

und biologische Vielfalt

nicht betroffen

Nationalparke

Tiere, Pflanzen

und biologische Vielfalt

nicht betroffen

Biosphdrenreservate

Tiere, Pflanzen

und biologische Vielfalt

nicht betroffen

standteile

Landschaftsschutzgebiete Landschaft nicht betroffen
(LSG)

Naturparke Landschaft nicht betroffen
Naturdenkmaler Landschaft nicht betroffen
Geschlitzte Landschaftsbe- Landschaft nicht betroffen

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Tiere, Pflanzen

und biologische Vielfalt

potenziell be-
troffen

Wasserschutzgebiete Wasser nicht betroffen
Heilquellenschutzgebiete Wasser nicht betroffen
Festgesetzte Uberschwem- Wasser nicht betroffen
mungsgebiete
Vorlaufig gesicherte Uber- Wasser nicht betroffen
schwemmungsgebiete
Wassersensible Bereiche Wasser betroffen
Wald mit Schutzfunktionen Klima/Luft, Boden, Wasser potenziell be-
troffen
Baudenkmal Kultur- und Sachgiter nicht betroffen
Bodendenkmal Kultur- und Sachguter nicht betroffen
Ensemble Kultur- und Sachgiter nicht betroffen

Besonders landschafts-pra-
gendes Element

Kultur- und Sachgiter

nicht betroffen
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Bewertung der betroffenen Schutzgebiete, Schutzobjekte und Schutzkulissen

Gesetzliche geschitzte Biotope

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine gesetzlich geschlitzten Biotope. In Einer
Entfernung von ca. 100 m liegt jedoch das gesetzlich geschiitzte Biotop , Kalkmagerrasen am
Schuttplatz 0,5 km SE' Hiendorf" mit der Biotopnummer 7135-0073-001. Eine unmittelbare
Flacheninanspruchnahme oder Uberplanung des Biotops erfolgt nicht. Aufgrund der rédumli-
chen Nahe sind mdgliche mittelbare Beeintrachtigungen, insbesondere durch Staub- und
Stoffeintrage, Veranderungen des Oberflachenwasserabflusses sowie bau- oder betriebsbe-
dingte Stérungen, im weiteren Planungsverlauf zu berlicksichtigen. Bei Umsetzung geeigne-
ter VermeidungsmaBnahmen und einer ordnungsgemaBen Entwasserung sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine erheblichen Beeintrachtigungen des Biotops zu erwarten.

Wald mit Schutzfunktionen

In einer Entfernung von etwa 120 m zum Geltungsbereich befindet sich gemaB Waldfunkti-
onskarte ein Wald mit besonderer Bedeutung flir den Lebensraum, das Landschaftsbild, die
Erhaltung genetischer Ressourcen sowie fir einen historisch wertvollen Baumbestand. Die
Waldflache liegt auBerhalb des Plangebietes und wird durch die Planung weder unmittelbar
beansprucht noch lberplant. Aufgrund des raumlichen Abstandes und der dazwischenliegen-
den Flachen sind erhebliche Beeintrachtigungen der dargestellten Waldfunktionen nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Moégliche mittelbare Auswirkungen, etwas durch
Staub-, Licht- oder Larmemissionen sowie Veranderungen des Oberfldchenwasserabflusses,
sind im Rahmen der weiteren Planung zu berlicksichtigen und durch geeignete Vermeidungs-

maBnahmen zu begrenzen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zwischen den einzelnen Schutzglitern bestehen vielfdltige funktionale Zusammenhange. Von
besonderer Bedeutung sind die Wechselwirkungen zwischen Flache und Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt sowie Klima und Landschaft. Die bislang unversiegelten Bo-
den Ubernehmen Funktionen als Pflanzenstandort, Lebensraum fiir Bodenorganismen, Was-
serspeicher sowie Filter- und Pufferkorper. Gleichzeitig beeinflussen Bodenart, Gelandenei-
gung und Vegetationsbedeckung die Versickerung, die Grundwasserneubildung und den ober-

irdischen Abfluss von Niederschlagswasser.

Eine Versiegelung oder Verdichtung des Bodens wirkt sich daher nicht nur auf das Schutzgut
Boden aus, sondern flihrt zugleich zu einer Verringerung der Versickerungs- und Riickhalte-
fahigkeit, einer Erhéhung des Oberfldchenabflusses sowie zu einem Verlust von Vegetations-
und Lebensraumflachen. Aufgrund der Hanglage und der im Plangebiet vorkommenden
schluffigen bis lehmigen Bdden besteht ein besonderer Zusammenhang zwischen Bodenver-
anderungen und dem Abfluss von wild abflieBendem Niederschlagswasser. Verdanderungen
der Gelandegestalt oder der natirlichen Abflusswege kdnnen sich auch auf angrenzende
Grundstiicke und Nutzflachen auswirken.
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Die vorhandenen Freiflachen und Vegetationsstrukturen tragen zur Kaltluftentstehung, Ver-
dunstung und Staubbindung bei und beeinflussen damit das lokale Klima und die Luftqualitat.
Geholze und begriinte Flachen besitzen zugleich eine Funktion als Lebensraum, Nahrungs-
quelle und Trittsteinbiotop sowie fir die landschaftliche Einbindung des Gewerbestandortes.
Eine Verringerung dieser Strukturen kann daher gleichzeitig Auswirkungen auf Tiere, Pflan-
zen, Klima, Luft und Landschaftsbild haben. Umgekehrt kénnen die vorgesehenen Begri-

nungs- und PflanzmaBnahmen mehrere Schutzgutfunktionen zugleich starken.

Auch zwischen dem Landschaftsbild und dem Schutzgut Mensch bestehen Wechselwirkungen.
Die Wahrnehmung des Ortsrandes und der Ubergang zur freien Landschaft wirken sich auf
die Erholungsqualitdt und das menschliche Wohlbefinden aus. GréBere Baukdrper, Lagerfla-
chen und technische Anlagen kénnen die landschaftliche Wirkung des Gebietes verandern,

wahrend eine wirksame Eingriinung die optischen Auswirkungen vermindern kann.

Besondere Wechselwirkungen mit dem etwa 100 m entfernten gesetzliche geschutzten Kalk-
magerrasen sowie dem etwa 120 m entfernten Wald mit Schutzfunktion kénnen sich insbe-
sondere Uber Staub- und Stoffeintrdage, Licht, Larm oder Veranderungen des Oberfldchen-
wasserabflusses ergeben. Aufgrund der raumlichen Trennung sind erhebliche Beeintrachti-
gungen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten, sofern die vorgesehenen MaB3-

nahmen zum Immissionsschutz, zur Entwdsserung und zur Begrinung umgesetzt werden.

Insgesamt sind keine auBergewdhnlichen oder Uber die bereits schutzgutbezogen beschrie-
benen Zusammenhdnge hinausgehende Wechselwirkungen erkennbar. Die wesentlichen
Wechselwirkungen sind bei der Beurteilung der Umweltauswirkungen sowie bei der Festle-

gung von Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen zu berlcksichtigen.

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die bestehende gewerbliche Nutzung im westlichen
Teil des Plangebietes voraussichtlich zunachst in ihrem derzeitigen Umfang fortbestehen. Eine
planungsrechtliche Sicherung und geordnete Erweiterung des Gewerbestandortes in 6stlicher
Richtung wiirde jedoch nicht erfolgen. Die bislang unbebauten Flachen blieben voraussichtlich
weiterhin der landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten.

Damit wirden zusatzliche Flachenversiegelungen, Bodenabtrage und Veranderungen des na-
turlichen Wasserhaushaltes unterbleiben. Die vorhandenen Béden kénnten ihre Funktionen
als Pflanzenstandort, Lebensraum, Wasserspeicher sowie Filter- und Pufferkérper weiterhin
erfillen. Auch die Funktionen der offenen Flachen fir Kaltluftentstehung, Luftaustausch,
Landschaftsbild und als allgemeiner Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen blieben weitgehend
erhalten. Eine Verdanderung der bestehenden Oberfldchenabflussverhaltnisse ware nicht zu

erwarten.

Das etwa 100 m entfernte gesetzlich geschitzte Biotop ,Kalkmagerrasen am Schuttplatz 0,5
km SE' Hiendorf* sowie der etwa 120 m entfernte Wald mit Schutzfunktionen wiirden bei

einem Verzicht auf die Planung keinen zusatzlichen bau- oder betriebsbedingten Einwirkun-
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gen ausgesetzt. Die gegenwartigen Einfllisse aus der bestehenden gewerblichen und land-
wirtschaftlichen Nutzung blieben jedoch bestehen.

Gleichzeitig wiirden die mit dem Bebauungsplan vorgesehenen grinordnerischen boden- und
wasserbezogenen Regelungen nicht verbindlich umgesetzt. Hierzu zdhlen insbesondere die
Begrenzung der Versiegelung, die Verwendung wasserdurchldssiger Beldge, die Begriinung
nicht Gberbauter Flachen, die Pflanzung heimischer Gehdlze sowie die vorgesehenen Aus-
gleichsmaBnahmen.

Insgesamt ist bei Nichtdurchfiihrung der Planung von einer weitgehenden Beibehaltung des
derzeitigen Umweltzustandes auszugehen. Wesentliche zusatzliche Beeintréachtigungen von
Natur und Landschaft wiirden vermieden; Zugleich entfielen jedoch die mit der Planung ver-
bundenen Mdglichkeiten einer verbindlichen stdadtebaulichen, immissionsschutzfachlichen

und grinordnerischen Steuerung des bestehenden Gewerbestandorts.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchflihrung der Planung wird der bereits gewerbliche genutzte westliche Teil des Plan-
gebietes planungsrechtlich gesichert und der Gewerbestandort in dstlicher Richtung erwei-
tert. Hierdurch werden bislang unbebaute und tberwiegend landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen dauerhaft einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt. Neben der Errichtung von Gebauden
sind insbesondere Lager-, Betriebs-, Stellplatz-, Rangier- und ErschlieBungsflachen zu erwar-
ten. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 ermdglicht dabei einen vergleichsweise hohen

baulichen und befestigten Flachenanteil.

Die wesentlichen Umweltauswirkungen ergeben sich aus der zusatzlichen Flacheninanspruch-
nahme und Bodenversiegelung. In den betroffenen Bereichen gehen die natirlichen Boden-
funktionen als Pflanzenstandort, Lebensraum fiir Bodenorganismen sowie als Speicher-, Fil-
ter- und Pufferkérper dauerhaft verloren oder werden erheblich eingeschrankt. Zudem kann
es wahrend der Bauphase durch Bodenabtrag, Umlagerung und Befahrung zu Verdichtungen
und Veranderungen des natirlichen Bodenaufbaus kommen. Betroffen sind insbesondere die
bislang unversiegelten Braunerden und Kolluvisole, wobei den Kolluvisolen aufgrund ihrer

Speicher-, Ertrags- und mdglichen Archivfunktion eine besondere Empfindlichkeit zukommt.

Mit der Versiegelung ist zugleich eine Verringerung der natirlichen Versickerungs- und Ruiick-
haltefahigkeit verbunden. Der Oberflachenabfluss wird erhéht und die Grundwasserneubil-
dung kann sich verringern. Aufgrund des von Norden nach Suden abfallenden Geldndes sowie
der mdoglichen Entstehung von Schicht- und wild abflieBendem Oberfldchenwasser kénnen
Veranderungen der Abflusswege nicht ausgeschlossen werden. Durch die vorgesehene Be-
handlung und Versickerung des Niederschlagswassers auf den jeweiligen Grundstlicken, die
Verwendung wasserdurchlassiger beziehungsweise teilversiegelnder Beldge und Ausschluss
einer nachteiligen Ableitung auf benachbarte Grundstlicke oder 6ffentliche StraBen kdénnen

die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt vermindert werden.
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Flr Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt fihrt die Planung insbesondere zum Verlust
landwirtschaftlich genutzter Offenlandflachen und unversiegelter Randbereiche. Damit gehen
allgemeine Nahrungs-, Riickzugs- und Teillebensrdume verloren. Aufgrund der bestehenden
gewerblichen und landwirtschaftlichen Vorpragung ist iberwiegend von Lebensraumen ge-
ringer bis mittlerer Bedeutung auszugehen. Eine unmittelbare Inanspruchnahme des etwa
100 m entfernten gesetzlich geschiitzten Biotops sowie des etwa 120 m entfernten Waldes

mit Schutzfunktionen erfolgt nicht.

Die zusatzliche Bebauung und Versiegelung kann kleinrdumig zu einer starkeren Erwarmung,
einer verminderten Verdunstungsleistung und einem Verlust von Kaltluftentstehungsflachen
fihren. Aufgrund der offenen, landlich gepragten Umgebung und der weiterhin vorhandenen
Freiflachen sind erhebliche Auswirkungen auf Uberortlich bedeutsame Luftaustausch- oder
Kaltluftentstehungsbahnen jedoch nicht zu erwarten. Durch die Begriinung nicht Gberbauter
Flachen und die Pflanzung von Baumen und Strauchern kénnen Verschattung, Verdunstung

und Staubbindung unterstiitzt werden.

Das Landschaftsbild wird durch die Erweiterung des Gewerbestandortes deutlich verandert.
Die bislang offene landwirtschaftliche Flache wird kinftig starker baulich gepragt und der
bestehende Ortsrand weiter in die freie Landschaft verschoben. Insbesondere gréBere Hallen,
Lagerflachen, Werbeanlagen und technische Einrichtungen kénnen aufgrund der Hanglage
und der offenen Umgebung aus dem naheren Landschaftsraum wahrnehmbar sein. Die fest-
gesetzten Gebaudeho6hen, die Begriinung der privaten Grundstiicksflachen und die Pflanzung
heimischer Gehdlze tragen dazu bei, die optische Wirkung zu vermindern und einen land-

schaftlich vertréglicheren Ubergang zur freien Feldflur herzustellen.

Fir das Schutzgut Mensch kénnen wdhrend der Bauphase voriibergehende Belastungen
durch Larm, Staub, Erschitterungen und Baustellenverkehr entstehen. Im spateren Betrieb
ist mit zusatzlichen Gerduschen, Verkehrsbewegungen, Lichtemissionen und gegebenenfalls
Geruchs- oder Staubbelastungen zu rechnen. Durch die vorgesehenen Emissionskontingente
und die erforderlichen schalltechnischen nachweise sollen unzumutbare Larmeinwirkungen
auf benachbarte Nutzungen und die innerhalb einzelner Teilgebiete zuldssigen betriebsbezo-
genen Wohnungen vermieden werden. Eine besondere Beeintrachtigung der Erholungsfunk-
tion ist aufgrund der geringen Bedeutung des Plangebietes fiir die landschaftsbezogene Er-

holung nicht zu erwarten.

Bekannte Bau- oder Bodendenkmaler werden durch die Planung nicht unmittelbar berthrt.
Das Auftreten bislang unbekannter archaologischer Funde kann bei Erdarbeiten jedoch nicht
vollsténdig ausgeschlossen werden. Die gesetzlichen Meldepflichten sind daher zu beachten.
Als Sachguter sind insbesondere die bestehende Betriebs-, Verkehrs- und Versorgungsanla-
gen sowie die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen zu bericksichtigen. Deren Er-
reichbarkeit und Funktionsfahigkeit sind wahrend der Bauphase und dauerhaft sicherzustel-
len.

Insgesamt sind bei Durchflihrung der Planung erhebliche nachteilige Auswirkungen insbe-
sondere auf die Schutzglter Flache und Boden sowie das Landschaftsbild zu erwarten. Wei-
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tere Beeintrachtigungen betreffen den Wasserhaushalt, Tiere, Pflanzen und die biologische
Vielfalt sowie kleinrdumig Klima und Luft. Durch die vorgesehenen Vermeidungs- und Minde-
rungsmaBnahmen kdénnen die Auswirkungen teilweise begrenzt, jedoch nicht vollstandig ver-
mieden werden. Die verbleibenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch geeignete

AusgleichsmaBnahmen zu kompensieren.

Eingriffsregelung

Im Kapitel ,Eingriffsregelung® werden die MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung
nachteiliger Umweltauswirkungen sowie der infolge der Planung verbleibende Ausgleichsbe-
darf dargestellt. Darliber hinaus wir erlautert, in welcher Form unvermeidbare Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft ausgeglichen werden sollen und wie die naturschutzrecht-

lichen Anforderungen im Rahmen der Planung berlicksichtigt werden.

Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen werden im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan konkrete MaBnahmen festgesetzt, die die Eingriffe in Natur und
Landschaft reduzieren sollen. Diese betreffen insbesondere Boden, Wasser, Klima, Arten- und

Biotopschutz sowie das Landschaftsbild.

Flachen- und Bodenschutz

- Bebauung ausschlieBlich innerhalb der festgesetzten Baugrenzen

- getrennte Lagerung von Ober- und Unterboden wahrend der Bauphase

- Wiederverwendung des Oberbodens auf dem Baugrundstiick (z.B. fur Grinflachen)

- Schutz angrenzender unversiegelter Flachen wahrend der Bauphase durch geeignete Ab-

grenzungen

Versieglung und Beldge

- Stellplatze und Zufahrten nur in wasserdurchlassiger Bauweise
- Beschrankung der versiegelten Flachen auf das notwendige MindestmaRB

- Nutzung von teilversiegelten Belagen in untergeordneten Verkehrsflachen

Wasserhaushalt

- vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken

- Anlage von Versickerungsmulden oder vergleichbaren Versickerungssystemen
- Verbot der Einleitung von Oberflachenwasser in den Kanal ohne Rickhaltung

- Verbot von Drainagen zur dauerhaften Grundwasserableitung

Grinordnung und Biotopstruktur

- Begrinung aller nicht Gberbauten Grundstilicksflachen

- Pflanzung von mindestens 1 Baum je 1.000 2 Grundstiicksflache oder alternativ 5 Strau-
cher je 1.000 m2 als Gruppenpflanzung

- Verwendung ausschlieBlich heimischer, standortsgerechter Gehdlze

- Verbot von flachigen Schotter- und Steingéarten

- Entwicklung randlicher Griinstrukturen als Puffer- und EingriinungsmaBnahmen
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Klima und Luft
- Begriinung zur Reduzierung von Aufheizungseffekt (Verdunstung, Verschattung)
- Begrenzung grof3flachig versiegelter und reflektierender Oberflachen

Artenschutz und biologische Vielfalt

- Bauzeitenregelung: Rodungen nur auBerhalb der Brutzeit (01. Marz - 30. September)
- Kontrolle von Gehdlzen vor Fallung auf mégliche Brutstatten

- Erhalt von randlichen Gehdlzstrukturen, soweit baulich méglich

- Vermeidung von néchtlicher Beleuchtung in Richtung angrenzender Freifldchen

- insektenfreundliche AuBenbeleuchtung (warmweiB3, abgeschirmt, nach unten gerichtet)

Landschaftsbild

- Begrenzung der Gebaudehdhen durch Festsetzungen im Bebauungsplan
- Eingrinung des Gewerbegebietes durch Baum- und Strauchpflanzungen
- landschaftsangepasste Farb- und Materialwahl der baulichen Anlagen

- Vermeidung stark reflektierender oder greller Fassadenoberflachen

- Abschirmung von Stellplatz- und Lagerflachen durch Grinstrukturen

Immissionsschutz

- Festsetzung von Emissionskontingenten fiir die Gewerbeflachen

- Nachweis der Einhaltung der Emissionskontingente im Baugenehmigungsverfahren durch
schalltechnische Gutachten

- Verbot blinkender oder bewegter Werbeanlagen

- Begrenzung der Lichtemissionen zur Vermeidung von Blendwirkungen

Durch diese festgesetzten MaBnahmen werden die Auswirkungen der Planung auf die Schutz-
glter wirksam reduziert. Dennoch verbleiben insbesondere durch die Inanspruchnahme bis-
lang unversiegelter Fldchen und die damit verbundene Versiegelung unvermeidbare Eingriffe,

die im Rahmen der Eingriffsregelung auszugleichen sind.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfes

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt auf Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft". Dabei werden durch die Planung ausgeldste Eingriffe in
Natur und Landschaft bewertet und den vorgesehenen Vermeidungs- und MinderungsmaB-
nahmen gegenlibergestellt. MaBgeblich sind insbesondere die Inanspruchnahme bislang un-
bebauter Flachen, die zuldssige Versiegelung sowie die damit verbundenen Auswirkungen auf

Boden, Wasserhaushalt, Arten und Lebensraume sowie das Landschaftsbild.

Fir die Bewertung werden der Ausgangszustand des Plangebietes, die Bedeutung der be-
troffenen Flachen fir Natur und Landschaft sowie die Intensitat der geplanten Nutzung her-
angezogen. Soweit Beeintrachtigungen trotz der vorgesehenen Vermeidungs- und Minde-
rungsmaBnahmen verbleiben, sind diese durch geeignete Ausgleichs- oder ErsatzmaBnah-
men zu kompensieren. Die konkrete Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsumfangs erfolgt
nachfolgend anhand der maBgeblichen Bewertungsgrundlagen des Leitfadens.
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Standortbeurteilung

Die Schutzgiiter werden wie folgt eingestuft:

Schutzgut Ausgangszustand Bewertung
Mensch / Gesundheit teils gewerblich genutzt, baulich ge- Mittlere Bedeutung

pragt; Vorbelastung durch Betrieb und
Verkehr; vereinzelt betriebsbezogenes
Wohnen; keine Erholungsflachen

Tiere, Pflanzen und biolo- | westlich bebaut und versiegelt; dstlich Geringe Bedeutung

gische Vielfalt Ackerflachen, offen; Randgrin mit all-
gemeiner Funktion; keine Biotope im
Gebiet
Flache und Boden westlich teilversiegelt und verdichtet; Mittlere Bedeutung

Ostlich Gberwiegend unversiegelt, land-
wirtschaftlich genutzt; Braunerde und
Kolluvisol; Bodenfunktionen auf Freifla-
chen weitgehend vorhanden

Wasser keine Oberflachengewdsser; unversie- Mittlere Bedeutung
gelte Flachen mit Versickerungsfunk-
tion; teils eingeschrankte Versicke-
rung; Hanglage mit moglichem
Schichtwasser

Klima und Luft offene Flachen mit Kaltluftbildung; ver- | Geringe Bedeutung
siegelte Bereiche mit Aufheizung; gute
Durchliiftung; lokale Emissionen vor-
handen; keine Leitbahnen bekannt
Landschaft Ortsrandlage zwischen Gewerbe und Mittlere Bedeutung
Feldflur; westlich vorgepragt durch Be-
bauung; 6stlich offene Landschaft; er-
héhte Einsehbarkeit durch Hanglage;
keine Erholungsfunktion

Kultur- und Sachgiter keine Denkmaler bekannt; keine kul- Geringe Bedeutung
turhistorischen Strukturen; vorhandene
Gebaude und Infrastruktur; landwirt-
schaftliche Nutzflachen

Zusammenfassend besitzen insbesondere Boden, Wasser und Landschaft eine mittlere Be-
deutung, wahrend die Ubrigen Schutzgiter aufgrund der bestehenden Vorbelastungen tber-

wiegend als gering bedeutsam einzustufen sind.

Bilanzierung

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft" des Bayerischen Staatsministeriums flir Wohnen, Bau und Verkehr.
Der Eingriff wird hierzu anhand des Ausgangszustandes der betroffenen Flachen sowie der
durch die Planung zu erwartenden Eingriffsschwere bewertet. Die Einstufung des Ausgangs-
zustandes erfolgt auf Grundlage der Biotop- und Nutzungstypen gemaB der Biotopwertliste
der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV). Den jeweiligen Flachen werden
entsprechende Wertpunkte (WP) zugeordnet, die anschlieBend zur rechnerischen Ermittlung

des Ausgleichsbedarfes herangezogen werden.
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4.3

GRZ / Ein- | Ausgleichsbe-

Bezeichnung Flache Bewertung ariffsfaktor | darf
Intensiv bewirtschaftete | ca. 7.851 m?2 2 WP 0,8 ca. 12.562 WP

Acker ohne oder mit
stark verarmter Sege-
talvegetation - A1l
Industrie- und Gewer- ca. 4.550 m2 1 WP 0 0 WP
begebiete (inkl. typi-
sche Freiraume) - X2

Rad-/FuBwege und ca. 423 m2 0 WP 0 0 WP
Wirtschaftswege, ver-

siegelt - V31

Gesamt ca. 12.824 m2 ca. 12.562 WP

Auf Grundlage der durchgefliihrten Bilanzierung ergibt sich fir die durch die Planung verur-
sachten Eingriffe ein Ausgleichsbedarf von insgesamt rund 12.562 Wertpunkten. Dieser Aus-
gleichsbedarf resultiert im Wesentlichen aus der Inanspruchnahme und teilweisen Versiege-
lung der bislang unbebauten Flachen im &stlichen Bereich des Plangebietes.

Der bereits gewerblich genutzte westliche Bereich sowie die mittig verlaufende StraBenflache
wurden mit einem Eingriffsfaktor von 0 bewertet. In diesen Bereichen sind keine planungs-
bedingten Veranderungen des bestehenden Zustandes vorgesehen. Da weder eine zusatzli-
che Flacheninanspruchnahme noch eine weitergehende Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft erfolgt, entsteht dort kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf.

Der ermittelte Ausgleichsbedarf von rund 12.562 Wertpunkten ist durch geeignete natur-
schutzfachliche AusgleichsmaBnahmen vollsténdig zu kompensieren. Die konkrete Zuord-
nung, Ausgestaltung und Sicherung der hierfiir vorgesehenen Ausgleichsflache wird im nach-
folgenden Kapitel dargestellt.

Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Zum Ausgleich der verbleibenden, nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft wird eine geeignete AusgleichsmaBnahme festgelegt. Die MaBnahme dient dazu,
den ermittelten Kompensationsbedarf vollsténdig zu decken und die durch die Planung ent-
stehenden Eingriffe auszugleichen. Die konkrete Lage, GroBe, Ausgangszustand, Entwick-

lungsziel und Pflege der Ausgleichsflache werden nachfolgend beschrieben.

Beschreibung der MaBnahme

Auf der vorgesehenen Ausgleichsflache 6stlich des Geltungsbereiches wird eine Streuobst-
wiese im Komplex mit intensiv bis extensiv genutztem Griinland in junger Ausbildung gemaB
Biotop- und Nutzungstyp B431 entwickelt. Der derzeitige Ausgangszustand der Flache ist ein
intensiv genutzter Acker, der durch landwirtschaftliche Nutzung deutlich vorgepragt ist. Durch
die geplante MaBnahme erfolgt eine 6kologische Aufwertung und eine dauerhafte Umwand-

lung in eine naturndhere Nutzung.

Hierzu werden hochstémmige Obstbaume regionaltypischer Sorten in lockerer, landschafts-
typischer Anordnung gepflanzt. Vorgesehen ist eine Mischung verschiedener Obstarten wie
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Apfel, Birne, Kirsche und Zwetschge. Die Pflanzung erfolgt so, dass sich langfristig eine stabile
Streuobststruktur entwickeln kann und gleichzeitig eine Grinlandnutzung unter den Baumen
madglich bleibt.

Die Flache wird kunftig als extensiv genutztes Griinland bewirtschaftet. Dies erfolgt durch
eine angepasste Mahd oder gegebenenfalls eine Beweidung. Der Einsatz von Diingemitteln
und Pflanzenschutzmitteln wird ausgeschlossen. Dadurch kann sich eine arten- und struktur-
reiche Wiesenvegetation entwickeln.

Insgesamt fihrt die MaBnahme zu einer deutlichen 6kologischen Aufwertung der bisherigen
Ackerflache. Es entsteht ein vielfaltiger Lebensraum flr zahlreiche Tier- und Pflanzenarten
sowie eine Verbesserung des Landschaftsbildes und der Biotopvernetzung im Umfeld.

Ausgleichsbedarf

Der durch die Planung verursachte Ausgleichsbedarf betrdgt insgesamt rund 12.562 Wert-
punkte. Zur vollstandigen Kompensation dieses Bedarfes wird die erforderliche GréBe der
vorgesehenen Ausgleichsflache anhand der 6kologischen Aufwertung ermittelt. MaBgeblich
ist dabei die Differenz zwischen dem Wert des bestehenden Biotop- und Nutzungstyp und
dem Wert des angestrebten Zielzustandes.

Als Ausgangszustand wird die derzeit intensiv ackerbaulich genutzte Flache angesetzt. Durch
die Entwicklung einer Streuobstwiese im Komplex mit intensiv bis extensiv genutztem Grin-
land in junger Ausbildung entsteht eine naturschutzfachliche Aufwertung. Die je Quadratme-
ter erzielbare Aufwertung ergibt sich aus der Differenz der Wertpunkte des Ausgangs- und
Zielzustandes unter Bertlicksichtigung der GRZ.

Die nachfolgende Tabelle stellt den Ausgangszustand, das Entwicklungsziel, die jeweils anzu-
setzenden Wertpunkte sowie die darauf resultierende Aufwertung und erforderliche GroBe

der Ausgleichsflache zusammenfassend dar.

Ausgangszustand nach Prognosezustand nach AusgleichsmaBnahme
BNT-Liste BNT-Liste
-~~~ -~~~ a
o o ; .
o E o E ~ €
c o c o ~ 2 2 —
2 c 2 c £ S £ a
.E -] _E 3 ~ - ] =
o "a'.; ] "a'.; o o RS
0 0] £
2 3 z | 3 8 = | 5 | & g2
o [} [} o [} [} i 3 35
(&) o (7] o (-] 0 T < < w
A1l | Intensiv bewirt- 2 B431 | Streuobstbe- 8 | ca. 6 ca. 12.562
schaftete Acker stdnde im Kom- 2.094 WP
ohne oder mit plex mit inten- m2
stark verarmter siv bis extensiv
Segetalvegeta- genutztem
tion Grinland,
junge Ausbil-
dung
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Zur vollstéandigen Kompensation der durch die Planung verursachten Eingriffe sind rund
12.562 Wertpunkte auszugleichen. Unter Berlcksichtigung der durch die Entwicklung einer
Streuobstwiese im Komplex mit intensiv bis extensiv genutztem Grlinland in junger Ausbil-
dung gemaB Biotop- und Nutzungstyp B431 erzielbaren Aufwertung ergibt sich eine erfor-
derliche Ausgleichsflache von rund 2.094 m?2.

Mit der Umsetzung der MaBnahme auf dieser Flache kann der ermittelte Ausgleichsbedarf
vollstandig gedeckt werden. Voraussetzung hierflr ist, dass die Ausgleichsflache entspre-
chend dem festgelegten Entwicklungsziel hergestellt, dauerhaft gesichert und durch geeig-

nete Pflege langfristig erhalten wird.

Entwicklungsziel und Pflege

Entwicklungsziel ist die dauerhafte Herstellung einer strukturreichen Streuobstwiese im Kom-
plex mit intensiv bis extensiv genutztem Griinland in junger Ausbildung gemafB Biotop- und
Nutzungstyp B431. Auf der bisherigen Ackerflache soll sich ein geschlossener, mdglichst ar-
tenreicher Griinlandbestand entwickeln, der durch locker angeordnete hochstammige Obst-
bdaume gegliedert wird. Die Flache soll langfristig Funktionen als Lebens-, Nahrungs- und
Rickzugsraum fir Insekten, Végel, Kleinsauger und weitere Tierarten ibernehmen und zu-
gleich das Landschaftsbild sowie die Biotopvernetzung verbessern.

Die Pflege des Grinlandes erfolgt extensiv durch ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr oder
durch eine angepasste extensive Beweidung. Das Mahdgut ist vollstandig von der FLache zu
entfernen. Eine Mulchmahd sowie der Einsatz von Dingemitteln, Herbiziden und chemisch-

synthetischen Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.

Die Obstbaume sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall durch gleichwertige hochstammige
Obstbdume zu ersetzen. Im Rahmen der Bestandsentwicklung sind bedarfsgerechte Erzie-
hungs-, Aufbau- und Erhaltungsschnitte durchzufiihren. Bei einer Beweidung sind die Baum-

stamme und Wurzelbereiche dauerhaft vor Verbiss- und Trittschaden zu schiitzen.

5. Zusammenfassung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan , GE Hiendorf Ost" sollen der bestehende Ge-
werbestandort planungsrechtlich gesichert und die 6stlich angrenzenden Flachen fir eine be-
triebliche Erweiterung entwickelt werden. Das Plangebiet umfasst bereits gewerblich Gber-

pragte Bereiche sowie bislang unbebaute und landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die wesentlichen Umweltauswirkungen entstehen durch die zusatzliche Flacheninanspruch-
nahme und Versiegelung. Betroffen sind insbesondere die Schutzglter Flache und Boden,
Wasser sowie Landschaft. Weitere, Uberwiegend kleinrdumige Beeintrachtigungen ergeben
sich fir Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, sowie Klima und Luft. Erhebliche Auswirkun-
gen auf das etwa 100 m entfernte gesetzlich geschiitzte Biotop und den rund 120 m entfern-
ten Wald mit Schutzfunktionen sind bei Umsetzung der vorgesehenen VermeidungsmaBnah-

men nicht zu erwarten.
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Zur Verringerung der Auswirkungen werden unter anderem MaBnahmen zum Boden- und
Wasserschutz, zur Begrenzung der Versiegelung, zur Grundstiicksbegriinung, zur Eingriinung
des Gewerbegebietes sowie zum Immissionsschutz festgesetzt. Flr die verbleibenden Ein-
griffe wurde ein Ausgleichsbedarf von rund 12.562 Wertpunkten ermittelt. Dieser wird durch
Entwicklung einer etwa 2.094 m2 groBen Streuobstwiese im Komplex mit intensiv bis exten-
siv genutztem Grinland in junger Ausbildung gemaB Biotop- und Nutzungstyp B431 vollstan-
dig kompensiert. Bei ordnungsgemaBer Umsetzung und dauerhafter Pflege der MaBnahme
kénnen die mit der Planung verbundenen Eingriffe naturschutzfachlich ausgeglichen werden.
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1 Sachverhalt und Aufgabenstellung

In Hiendorf ist durch die Zimmerei Forster der Neubau einer Lagerhalle auf dem Grund-
stick mit Flurnummer: 248 geplant.

Fur den Betrieb der Lagerhalle soll eine Untersuchung zur schalltechnischen Vertraglich-
keit mit der Nachbarschaft durchgefiihrt werden.

In der vorliegenden Bearbeitung werden die schalltechnisch relevanten Betriebsgrundla-
gen wiedergegeben und der Nachweis Uber die schalltechnische Vertraglichkeit mit der
Nachbarschaft gefihrt.

Die Bearbeitungen zum Schallimmissionsschutz erfolgen auf der Grundlage der Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm) in der Fassung vom 26.08.1998 so-

wie deren jeweilig nachgegliederten Regelwerken.

2 Regelwerke

Der schallimmissionsschutztechnischen Bearbeitung liegen nachstehende Regelwerke

und Veroffentlichungen zu Grunde:

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerauschen, Erschutterungen und &hnliche
Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetzt - BImSchG) vom 17. Mai 2013
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 348) geandert worden ist

- Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, TA Larm) vom 26.08.1998
zuletzt geadndert am 28.07.2017

- DIN ISO 9613-2, Entwurf Ausgabe September 1997 1),

Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien

- VDI-Richtlinie 2571, Ausgabe 1976 "),

Schallabstrahlung von Industriebauten

- Richtlinie fur den Larmschutz an Straften - RLS-90, V
Bundesminister fur Verkehr, Abt. Strallenbau, Ausgabe 1990

- Parkplatzlarmstudie, Ausgabe 2007,
Empfehlung zur Berechnung von Schallemissionen aus Parkpléatzen, Autohdfen

und Omnibusbahnhéfen sowie von Parkhdusern und Tiefgaragen
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- Vergleichende Studie des TUV Rheinland 1993 / 2005, Handwerk und Wohnen —

Bessere Nachbarschaft durch technischen Wandel, Ausgabe September 2005

- Emissionsdatenkatalog, Ausgabe August 2016, Forum Schall, 8sterreichisches

Bundesumweltamt

- Schallschutz im Stahlleichtbau, Ausgabe Dezember 2016

Industrieverband fiir Bausysteme im Stahlleichtbau (IFBS)

1) Die aufgefiihrten Richtlinien sind teilweise zuriickgezogen oder entsprechen nicht der aktuellen
Auflage. Aufgrund der Vorgaben in der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA Larm) sind diese Richtlinien dennoch firr die Prognose des Schallimmissionsschutzes her-
anzuziehen.

3 Planunterlagen

Der schallimmissionsschutztechnischen Bearbeitung standen nachfolgende Planunterla-

gen zur Verfligung.

- Grundriss, Schnitte und Ansichten, 25.03.2026
- Flachennutzungsplan der Gemeinde Mindelstetten ,Hiendorf Ost*
- Fotodokumentation und Aufzeichnungen der Ortseinsicht vom 03.07.2026

- Nutzungsbeschreibung der Lagerhalle

In Anlage 1 ist zur Verdeutlichung ein Auszug aus dem Katasterplan des BayernAtlas mit

Darstellung der geplanten Zimmereilagerhalle wiedergegeben.

Die in diesem Bericht verwendeten projektbezogenen Daten wurden vom Auftraggeber

zur Verfiigung gestellt oder in seinem Auftrag angefragt.

4 Immissionsorte

Das Grundstiick, auf dem der Neubau der Lagerhalle vorgesehen ist, befindet sich &stlich
des bestehenden Zimmereibetriebs Forster und siddstlich einer zuklnftigen Wohnbe-
bauung im Osten von Hiendorf.

Westlich des Grundstiicks befindet sich die Zimmerei nebst eigenem Wohngebdude so-
wie ein Hopfenerntezentrum, ebenfalls mit eigenem Wohngebdude, jeweils in einem
Dorfgebiet liegend. Nord-westlich liegen bestehende bzw. zuklinftige Wohnbebauungen.
Im Zuge der Erweiterung des Bebauungsplanes soll das Gebiet der zukiinftigen Wohn-
bebauung als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden.

Fur die schalltechnische Untersuchung werden entsprechend der durchgefihrten

Ortseinsicht am 03.07.2026 nachstehende Immissionsorte beriicksichtigt.
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Tabelle 1:  Untersuchte Immissionsorte im Plangebiet
Nr. Immissionsort Gebietsausweisung
10 01 Wohnhaus, Dorfstral’e 5A )
- Dorfgebiet
10 02 Wohnhaus, Wiesengasse 1
10 03 Siidwestliche Grundstlicksgrenze
kiinftige Wohnbeb

Zutniiige Yvonnbebauing Allgemeines Wohngebiet
10 04 Haus 7 der zuklnftigen Wohnbe-

bauung
10 05 Betriebsleiterwohnung Dorfgebiet

Die zu untersuchenden Immissionsorte sind in Anlage 1 im Lageplan grafisch gekenn-

zeichnet.

5 Anforderungen

Die Gerauschemissionen, die dem Betrieb der Lagerhalle zuzuordnen sind, sind auf der

Grundlage der TA Larm zu beurteilen.

5.1 Immissionsrichtwerte

An den untersuchten Immissionsorten im Allgemeinen Wohngebiet und Dorfgebiet dirfen

entsprechend TA Larm nachstehende A-bewertete Immissionsrichtwerte (IRWa) nicht

Uberschritten werden.

Allgemeines Wohngebiet

tags
nachts

Dorfgebiet

tags

nachts

Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen diirfen den Immissionsrichtwert am Tag um nicht

55 dB
40 dB

60 dB
45 dB

mehr als 30 dB und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB Uberschreiten.

5.2 Beurteilungszeitrdume

Die Beurteilungszeitrdume "tags" und "nachts" werden entsprechend der Beurteilungs-
vorschrift der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vorausgesetzt.

Entsprechend dem vorgenannten Regelwerk werden nachstehende Beurteilungszeit-

rdume bericksichtigt.
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Beurteilungszeitraum tags: 06:00 — 22:00 Uhr
Beurteilungszeitraum nachts: 22:00 — 06:00 Uhr

5.3 Tageszeiten mit erhdéhter Empfindlichkeit

Fur die untersuchten Immissionsorte mit der Schutzbediirftigkeit eines "Allgemeinen
Wohngebietes" wird entsprechend Abschnitt 6.5 TA Larm zur Berlcksichtigung der Ta-

geszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit ein Zuschlag von 6 dB berlicksichtigt.

Nachstehend sind die Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit gemal TA Larm wieder-

gegeben.
Werktage Sonn- und Feiertage
06:00 Uhr - 07:00 Uhr 06:00 Uhr - 09:00 Uhr
20:00 Uhr - 22:00 Uhr 13:00 Uhr - 15:00 Uhr

20:00 Uhr - 22:00 Uhr

Gemal TA Larm kann von der Berlcksichtigung des Zuschlags abgesehen werden, so-
weit dies wegen der besonderen ortlichen Verhéltnisse unter Berlcksichtigung des
Schutzes vor schadlichen Umwelteinwirkungen erforderlich ist.

In der vorliegenden Bearbeitung wurde der Zuschlag fiir Tageszeiten mit erhéhter Emp-

findlichkeit fiir die Wohnhauser im Allgemeinen Wohngebiet beriicksichtigt.

5.4  Schalltechnische Vorbelastung

Entsprechend der durchgefiihrten Ortseinsicht kann an den zu untersuchenden Immissi-
onsorten eine schalltechnische Vorbelastung im Sinne der TA Larm nicht ausgeschlossen
werden. Eine Untersuchung der schalltechnischen Vorbelastung durch Gerduschimmis-
sionen von Anlagen im Sinne der TA Larm erfolgt an dieser Stelle auftragsgemaf nicht
und ist nicht Bestandteil der vorliegenden Bearbeitung.

Zur Berucksichtigung der schallimmissionsschutztechnischen Vorbelastung werden in
Anlehnung an Abschnitt 3.2.1 TA Larm um 10 dB reduzierte Immissionsrichtwerte be-

ricksichtigt.

5.5 Verkehrslarm auf 6ffentlichen StraRen

Entsprechend Ziffer 7.4 TA Larm sind die. dem zu beurteilenden Betrieb zuzuordnenden,
Fahrzeuggerausche auf offentlichen Strallen in einem Umkreis von bis zu 500 Metern
von dem Anlagengelénde entsprechend 16. BImSchV zu ermitteln und zu beurteilen. Im
vorliegenden Fall erfolgen Die Zu- und Abfahrten von Lkw und Pkw zum Anlagengelénde
Uber die Wiesengasse und anschliefend tber den Ettlinger Weg.

Organisatorische MaRnahmen zur Minderung der Fahrzeuggerdusche sollen ergriffen

werden, wenn
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- die Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fir den Tag oder die Nacht durch
den anlagenbezogenen Fahrverkehr um mindestens 3 dB erhdht werden

- keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgt und

- die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung erstmals oder

weitergehend Uberschritten werden.

Die vorgenannten Bedingungen sind kumulativ zu verstehen, das bedeutet, dass organi-
satorische Ma3nahmen zur Minderung der Fahrzeuggerausche vorzunehmen sind, wenn

alle drei Bedingungen erfillt werden.

Entsprechend der vorliegenden Nutzungsbeschreibung ist keine hochfrequentierte Zu-
und Abfahrt zur / von der Lagerhalle weder von Lkw noch von Pkw zu erwarten. Es ist
nicht davon auszugehen, dass sich der Beurteilungspegel durch den anlagenbezogenen
Fahrverkehr um mehr als 3 dB erhéht. Die Vorgaben gemafl TA Larm zum Verkehrslarm
auf offentlichen StralRen werden von dem zukinftigen Betrieb der Lagerhalle eingehalten.
Eine weitergehende Untersuchung der anlagenbezogenen Fahrverkehre auf 6ffentlichen

Stralen erfolgt an dieser Stelle nicht.

6 Betriebsbeschreibung

Gemal vorliegender Nutzungsbeschreibung ist die geplante Halle als Lager- und Ab-
bundhalle vorgesehen, v.a. auch zur Lagerung von Baumaterialien. Neben einer 50%igen
Nutzung als Baustofflager ist eine 50%ige, bedarfsweise Nutzung zu Zwecken der Ver-
mietung vorgesehen, um Wohnwégen o.4. einzustellen. In der Funktion als Abbundhalle
ist eine Verwendung technischer Gerate/Maschinen nicht auszuschlieen. Da zum der-
zeitigen Planstand die Art, Anzahl oder der zu erwartende Schallleistungspegel potenzi-
eller Maschinen nicht bekannt ist, wird fur die vorliegende Prognoseberechnung ein ma-
ximaler Innenpegel, der keine Uberschreitungen von Immissionsrichtwerten zur Folge

héatte, angesetzt.

Der Betrieb der Lagerhalle ist ausschlie3lich werktags vorgesehen. Fur die vorliegende
Bearbeitung wird eine Betriebszeit im Tagzeitraum in der Zeit von 06:00 Uhr bis 22:00
Uhr vorausgesetzt. Ein Betrieb im Nachtzeitraum sowie an Sonn- und Feiertagen ist nicht
vorgesehen und wird in der vorliegenden Bearbeitung nicht bertcksichtigt.

Im AuRenbereich befinden sich 9 Stellplatze fiir Pkw. Insgesamt sind 15 Stellplatze vor-
gesehen, die zum Teil dem Wohngebdude zugehdrig sind. Schallemissionen, die dem
Wohngebaude zuzurechnen sind, werden in vorliegender Bearbeitung nicht beriicksich-

tigt.
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7 Bauliche Gegebenheiten

Das Fundament der Lagerhalle soll in Massivbauweise, die Auftenwande oberhalb des
Kellergeschosses als Sandwichpaneele ausgefiihrt werden. Das Dach ist als Trapez-
blechdach mit Sandwichpaneelen geplant. In den AuRenwéanden sind Verglasungen und
Industrietore vorgesehen.

Nachstehend werden die baulichen Voraussetzungen sowie die berlicksichtigten Schall-

damm-Malle der schallabstrahlenden Bauteile wiedergegeben.

Tabelle 2: Schallddamm-Mafe der AuRenbauteile

Bauteil Aufbau Bewertetes Quelle
Schalldamm-Malf}
Rwin dB
Aulenwande Stahlg_andwmhpaneele mit 26 IFBS
PU-Dammung
Dach S’Fahltrapez auf Stahlsand- 26 IFBS
wichpaneelen
Fenster Fenster mit Anforderungen
an die Luftdichtheit 20 VDI 2571
Taren, Tore Konstruktionen mit Anforde- 20 VDI 2571

rungen an die Luftdichtheit

Werden die Konstruktionen der Aulenbauteile geandert oder sind die Schallddmm-Male
geringer als in der vorliegenden Bearbeitung bertcksichtigt, muss der Nachweis des
Schallimmissionsschutzes neu gefiihrt werden.

Tiaren und Tore der Lagerhalle werden wéhrend der Betriebszeiten als geschlossen be-
ricksichtigt.

8 Topografische Gegebenheiten

Die topografischen Gegebenheiten wurden im Rahmen der Berechnungen auf der
Grundlage des vom Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung zur Ver-
figung gestellten digitalen Geldndemodells beriicksichtigt. Zwischen dem Betriebsge-
ldnde und den untersuchten Immissionsorten besteht groftenteils freie Sichtverbindung.
Die bestehenden und geplanten Bebauungen werden in den Schallausbreitungsberech-

nungen als Beugungskanten beriicksichtigt.
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9 Berechnungsergebnisse

9.1 Gerauschquellen innerhalb der Halle

Die geplante Lagerhalle soll zum Teil als Abbundhalle genutzt werden. Larmintensive Ar-
beiten aufgrund von Maschinen kdnnen nicht ausgeschlossen werden. Zum derzeitigen
Planstand sind detaillierte Angaben, ob Maschinen eingesetzt werden bzw. Uber Art, An-
zahl und die zu erwartenden Schallleistungspegel nicht bekannt. In der vorliegenden Be-
arbeitung wird ein A-bewerteter Innenpegel von L= 88 dB
wahrend der gesamten Betriebszeit angesetzt.
Unter Berlcksichtigung des Innenvolumens von V=9971 m?
und einer Nachhallzeit von T=2s
kann der A-bewertete Schallleistungspegel gemal Berechnungsvorschrift aus VDI 2571
mit

Lig=Lys+14+ 10 Log (;)
Berechnet werden.

Darin sind:

Lia  A-bewerteter Innenpegel
Lwa A-bewerteter Schallleistungspegel
T Nachhallzeit in s

"4 Volumen in m?

Der A-bewertete Summen-Schallleistungspegel potenziell eingesetzter Maschinen sollte
einen Wert von Lwa=111dB

nicht Uberschreiten.

Die Lagerung der angelieferten Baumaterialien erfolgt in einem Teilbereich der Lager-
halle. Lagertatigkeiten werden im vorliegenden Fall hdndisch bzw. ggf. mit einem elektro-
motorisch betriebenen Hubstapler angesetzt. Die Lagertatigkeiten sind als nicht immissi-
onsrelevant zu bezeichnen und werden in der vorliegenden Bearbeitung nicht weiter un-

tersucht.

Der Grundriss der gerduschemittierenden Lagerhalle ist in Anlage 2 dargestellt.

9.2 Gerauschquellen aul’en

9.2.1 Lkw-Fahrten auf dem Betriebsgeldnde

Die Anlieferung von Bauholz sowie von grof3en und kleinen Baumaterialien soll durch

Sattelschlepper und Lastkraftwagen mit zuldssigem Gesamtgewicht von mehr als 2,8 t
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ausschlieBlich im Tagzeitraum wéhrend der vorgesehenen Betriebszeiten erfolgen. Auf-
grund der grofl3en Freiflache vor der Lagerhalle wird ein Wenden der Lieferfahrzeuge nicht
notwendig werden.

Die Strecke der Lieferfahrzeuge auf dem Betriebsgelénde betrdgtca. s=176 m.

Entsprechend den Angaben des Auftraggebers sollen am Tag Fahrbewegungen mit ei-

nem zu erwartenden héchsten Verkehrsaufkommen von N = 1 Sattelschlepper,
N =1 Lkw
und N =1 Klein-Lkw

erfolgen. Dies stellt eine Art ,Worst-Case“-Szenario dar, da sich die Anlieferungen zum
Teil Uber das ganze Jahr hinweg verteilen:

- Bauholz: 5 Sattelschlepper winters, 5 Sattelschlepper sommers

- Baumaterialien (groR): 7 Lkw-Ladungen pro Jahr

- Baumaterialien (klein): 2 Klein-Lkw-Ladungen pro Monat

Des Weiteren werden in vorliegender Bearbeitung Zu- und Abfahrten von Fahrzeugen zu
den Garagen im Kellergeschoss auf der Siidseite der Lagerhalle berticksichtigt. Fir die
Fahrzeuge wird ein zuldssiges Gesamtgewicht von mehr als 2,8 t angesetzt. Pro Tag
werden Fahrbewegungen mit einem zu erwartenden héchsten Verkehrsaufkommen von
N = 2 Fahrzeugen
gerechnet. Die Strecke dieser Fahrzeuge auf dem Betriebsgelande betragt bis zu ca.

s=58m.

Die durch die Lkw-Fahrten auf dem Betriebsgeldnde verursachten Schallemissionen wer-
den entsprechend der Richtlinie fur den Larmschutz an Straf3en (RLS 90) ermittelt.
Der Emissionspegel der Fahrspur berechnet sich nach Formel 5 der RLS-90 zu

25
Lmga= Lgn,,i + Dy + Dstro + Dstg + Dg

mit:

Lmea  A-bewerteter Emissionspegel in dB

Lma@)  A-bewerteter Mittelungspegel der Fahrspur in dB

Dy Korrektur fur unterschiedliche zulassige Héchstgeschwindigkeiten
Dstro Korrektur fur unterschiedliche StraRenoberflachen

Dstg Korrektur fur Steigung und Gefalle

De Korrektur fir Reflexionen

Die Fahrgeschwindigkeit der Lkw auf dem Betriebsgel&dnde wird mit

v <30 km/h
berucksichtigt.
Die Steigung bzw. das Gefalle der Fahrbahn wird mit g<5%
vorausgesetzt.

Das Betriebsgelande ist asphaltiert ausgefiihrt.
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Nachstehend sind tabellarisch die Korrekturen zur Berechnung des Emissionspegels

nach RLS-90 zusammengefasst wiedergegeben.

Tabelle 3: Korrekturen gemal RLS-90

Korrekturen gemaf RLS-90 Korrektur
fur Geschwindigkeit Dy -5,4 dB
fur den Strallenoberbelag Dsto 0dB
fir Steigung und Gefalle Dstg 0dB
fur Reflexionen De —2

2) Reflexionen werden im Zuge der Ausbreitungsberechnungen nach E DIN EN ISO 9613 beruck-
sichtigt.

Entsprechend der zuvor beschriebenen Bewegungshaufigkeiten und Korrekturen
berechnet sich der A-bewertete Emissionspegel gemal RLS-90 fiur die Fahrspur eines

Lkw in einer Stunde auf asphaltierter Oberflache zu Lmea=41,5dB.

Der Emissionspegel der Fahrspur wird auf Grundlage der Formel 4 der Parkplatzlarmstu-

die wie nachstehend in einen langenbezogenen Schallleistungspegel umgerechnet.

LW\,lh,A - Lm,E,A + 19 dB

mit:
Lw.na A-bewerteter langenbezogener Schallleistungspegel der Fahrspur in dB

Lmea  A-bewerteter Emissionspegel

Der A-bewertete langenbezogene Schallleistungspegel der Lkw Fahrspur auf dem Be-
triebsgeldnde berechnet sich fir den Bezugszeitraum einer Stunde auf gepflasterter
Oberflache zu Lw' 1na = 60,5 dB.

Die Schallemissionen der Lkw Fahrspuren werden in Anlehnung an RLS-90 in einer Héhe
von h=05m

Uber Gelandeoberkante beriicksichtigt.

Die berucksichtigte Fahrspur der Lkw ist zur Verdeutlichung in der Anlage 2 in einem

Ubersichtsplan dargestellt.

9.2.2 Pkw Fahrten auf dem Betriebsgelande

Die Schallemissionen der Fahrten von Pkw zu den Stellplatzen werden entsprechend der

Richtlinie fir den Larmschutz an Stralen (RLS-90) prognostiziert.
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Tabelle 4: An- und Abfahrten der Pkw auf dem Betriebsgelande

Bezeichnung Zeitraum Fahrten

(Buiro-)Mitarbeiter 07:00 Uhr — 08:00 Uhr 1 Anfahrt

und Kunden 12:00 Uhr — 14:00 Uhr |1 An- und Abfahrt
17:00 Uhr — 18:00 Uhr 1 Abfahrt

Die Lange der Fahrspur auf dem Betriebsgeldnde betragtca. s=176 m.

Der Emissionspegel der Fahrspur berechnet sich nach Formel 5 der RLS-90 zu

25
Lnga = LEH,X + Dy + Dstro + Dsig + Dg

Dabei sind:

Lmea  A-bewerteter Emissionspegel in dB

Lma®®  A-bewerteter Mittelungspegel der Fahrspur in dB

Dy Korrektur fur unterschiedliche zulassige Hochstgeschwindigkeiten in dB
Dsro  Korrektur fir unterschiedliche StraRenoberflachen in dB

Dstg Korrektur fur Steigung und Gefélle in dB

De Korrektur fiir Reflexionen in dB

Die Fahrgeschwindigkeit der Pkw auf dem Betriebsgeldnde wird mit
v <30 km/h
bertcksichtigt.
Die Steigung bzw. das Gefalle der Fahrbahn zu den Parkplatzen wird mit
g<5%
vorausgesetzt.
Die Fahrgasse zu den Stellplatzen der Pkw ist asphaltiert ausgefihrt.

Nachstehend sind die Korrekturen zur Berechnung des Emissionspegels nach RLS-90

zusammenfassend wiedergegeben.

Tabelle 5:  Korrekturen gemafl RLS-90

Korrekturen gemaf RLS-90 Korrektur
fur Geschwindigkeit Dy -8,75 dB
fur den StralRenoberbelag Dsto 0dB
fur Steigung und Gefalle Dstg 0dB
Reflexionen De —3

3) Reflexionen werden im Zuge der Ausbreitungsberechnungen nach E DIN EN ISO 9613 berlick-
sichtigt.

Der Emissionspegel der Fahrspur wird auf der Grundlage der Formel 4 der Parkplatz-
larmstudie wie nachstehend in einen langenbezogenen Schallleistungspegel umgerech-

net:
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LW‘,lh,A - Lm,E,A + 19 dB
mit:
Lw,na A-bewerteter lAangenbezogener Schallleistungspegel der Fahrspur in dB

Lmea  A-bewerteter Emissionspegel in dB

Entsprechend den zuvor beschriebenen Bewegungshaufigkeiten und Korrekturen

berechnet sich der A-bewertete Emissionspegel der Fahrspuren nach RLS-90 fiir eine

Pkw-Fahrt zu LmEea=28,5dB.
Der A-bewertete langenbezogene Schallleistungspegel der Fahrspur berechnet sich fur
eine Pkw-Fahrt zu L'wa1n = 47,5 dB.

Gemal vorliegenden Planunterlagen stehen auf der Flache vor der Lagerhalle 9 Stell-
platze direkt im AuBenbereich und 3 weitere Stellplatze fir das Biro am Wohnhaus an-
geschlossen, ggf. auch in Form von Garagen genutzt, zur Verfiigung.

Fur eine Anzahl von N = 12 Pkw errechnet sich ein A-bewertete langenbezogene Schall-

leistungspegel der Fahrspur zu L'wa1n = 58,3 dB.

Die Schallemissionen der Fahrspuren werden in Anlehnung an die RLS-90 in einer Héhe
von h=05m

Uber Gelandeoberkante berlicksichtigt.

Die berlcksichtigte Fahrspur der Pkw ist zur Verdeutlichung in der Anlage 2 in einem

Ubersichtsplan dargestellt.

9.2.3 Parkplatze

Nordlich der Lagerhalle stehen 12 Stellplatze zur Verfligung, wobei 3 Stellplatze fiir das
Biro am Wohnhaus angeschlossen, ggf. auch in Form von Garagen genutzt, zur Verfi-
gung stehen. Die vorgesehene Parkplatzsituation ist in Anlage 2 in einem Ubersichtsplan

gekennzeichnet.

Die Gerduschemissionen der Parkplatzflichen werden auf Grundlage der Parkplatzldrm-
studie 2007 im getrennten Verfahren bestimmt. Der A-bewertete Schallleistungspegel

des Parkplatzes ergibt sich gemafl Formel 11a der Parkplatzldrmstudie zu:
LW,A = LWO,A + KPA + KI + 10 lg(B L4 N)

Darin sind:
Lwa  A-bewerteter Schallleistungspegel aller Vorgénge auf dem Parkplatz in dB
Lwoa  Ausgangsschallleistungspegel fur eine Bewegung/h = 63 dB

Kpa Zuschlag fir die Parkplatzart in dB

Ki Zuschlag fiir die Impulshaltigkeit in dB

B BezugsgréfRe (Anzahl der Stellplatze)

N Bewegungshaufigkeit (Bewegungen je Einheit der Bezugsgréfie und Stunde)
B e N Alle Fahrzeugbewegungen je Stunde auf der Parkplatzflache
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Bei der Ermittlung der Bewegungshéufigkeit werden die in Abschnitt 9.2.2 angegebenen
An- und Abfahrten berucksichtigt.
Die Zuschlage fur Auffalligkeiten werden gemafl Parkplatzlarmstudie, wie nachstehend

tabellarisch wiedergegeben, berlicksichtigt.

Tabelle 6: Zuschlage gemaf Parkplatzlarmstudie

Art der Korrektur Korrektur
Parkplatzart, Kea 0,0
Impulshaltigkeit Ki 4,0

Der A-bewertete Schallleistungspegel des Parkplatzes berechnet sich je Stunde im Tag-

zeitraum zu Lwa=70,5dB.

9.24 Lkw, Be- und Entladung

Die wahrend der Be- und Entladung der Lieferfahrzeuge und Lkw auf dem Betriebsgrund-
stlick zu erwartenden Schallemissionen werden wie nachstehend wiedergegeben be-
ricksichtigt. Die Be- und Entladung erfolgt hédndisch bzw. mittels eines elektrisch betrie-
benen Gabelstaplers. Die Gerauschemissionen des Gabelstaplers wahrend der Be- und
Entladung der Lkw sind in Abschnitt 9.2.5 beschrieben.

Die Schallleistungspegel der Einzelereignisse wurden der Parkplatzlarmstudie entnom-

men.

Tabelle 7: Schallereignisse Lieferfahrzeuge beim Be- und Entladen

Schallereignis A-bewerteter Einwirkzeit
Schallleistungspegel tins
Lwain dB
Startvorgang 103,5 3
beschl. Abfahrt 106,0 10
Tidrenschlagen 100,7 2x1
Druckluftgerausch 109,7 2
Standgerdusch 95,6 600

Der aus den wiedergegebenen Einzelereignissen rechnerisch auf den Bezugszeitraum
von einer Stunde ermittelte A-bewertete Schallleistungspegel berechnet sich fir einen
Lkw bei der Be- und Entladung zu Lw,na = 89,0 dB.

Die Anzahl der Lieferfahrzeuge wird, wie im Abschnitt 9.2.1 angegeben, mit maximal
N=3
berucksichtigt.

Die Ortlichkeit der jeweiligen Be- und Entladung der Lkw sind zur Verdeutlichung in der

Anlage 2 in einem Ubersichtsplan dargestellt.
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Die Emissionsorthéhe wird in Anlehnung an RLS-90 mit h=05m

Uber Gelandeoberkante vorausgesetzt.

9.2.5 Gabelstapler

Fur die Be- und Entladung der Lieferfahrzeuge sowie die Lagertatigkeiten (Kommissio-

niertatigkeiten) wird ein elektrisch betriebener Gabelstapler, wie in der bestehenden La-

gerhalle gemafl Nutzungsbeschreibung, angesetzt.

Der A-bewertete Schallleistungspegel des mittleren Arbeitszyklus eines elektrisch betrie-

benen Gabelstaplers mit 1-2 t Nutzlast wird entsprechend des Emissionsdatenkataloges,

Forum Schall, herausgegeben vom 8sterreichischen Umweltbundesamt mit
Lwa=90dB

angesetzt. Die Fahrbewegungen des Staplers werden auf dem Betriebsgelande mit ei-

ner Flache von A=2.026 m?

angesetzt. Hieraus errechnet sich ein flachenbezogener A-bewerteter Schallleistungspe-

gel von Lw.a = 56,9 dB/m?

Der Betrieb des Gabelstaplers wird ausschlieBlich im Tagzeitraum mit bis zu

T =4 Stunden
beriicksichtigt.
Die Schallemissionen des Gabelstaplers werden in Anlehnung an die RLS-90 in einer
Hohe von h=0,5m

Uber Gelandeoberkante angesetzt.

Die berlicksichtigte Arbeitsflaiche des Gabelstaplers ist zur Verdeutlichung in Anlage 2 in

einem Ubersichtsplan dargestellt.

9.3 Teilbeurteilungspegel

Die von dem Betrieb an den untersuchten Immissionsorten rechnerisch zu erwartenden

Teilbeurteilungspegel sind nachstehend tabellarisch wiedergegeben.

Tabelle 8: Teilbeurteilungspegel an den untersuchten Immissionsorten

Immissionsort A-bewerteter Teilbeurteilungs-
pegel
Lra in dB
tags nachts
10 01 Wohnhaus, Dorfstralle 5A 30,3 —
I0 02 | Wohnhaus, Wiesengasse 1 34,9 —

I0 03 | Sldwestliche Grundstiicksgrenze 437 —
zuklnftige Wohnbebauung '

IO 04 | Haus 7 der zukiinftigen Wohnbebauung 44,0 —
IO 05 | Betriebsleiterwohnung 50,2 -
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Die Berechnungsergebnisse der freien Schallfeldausbreitung sind fir die untersuchten

Immissionsorte tabellarisch in der Anlage 4 wiedergegeben.

9.4  Spitzenpegel

Als Spitzenpegel ist aus schalltechnischer Sicht im Tagzeitraum das Druckluftgerdusch
der Betriebsbremse eines Lkw mit der kirzesten Entfernung zu den untersuchten Immis-
sionsorten zu bertcksichtigen. Die Berechnung zum auftretenden Spitzenpegel ist nach-

stehend tabellarisch wiedergegeben.

Tabelle 9:  Untersuchung zum Spitzenpegel

Bezeichnung Immissionsort 10 3
Druckluftgerausch
Schallquelle Lkw Betriebsbremse
Ort der Schallquelle Be- und Entladung Lkw
Entfernung zum Immissionsort s 83 m
A-bewerteter 2)
Schallleistungspegel Lw,a 109,7 dB
Zuschlag fur gerichtete Abstrahlung Ko 3dB
Entfernungsminderung Adiv 49,3 dB
Spitzenpegel am Immissionsort Larmax 63 dB

4) Der beim Druckluftablassen der Betriebsbremse eines Lkw zu erwartende Spitzenpegel wurde der
Bayerischen Parkplatzlarmstudie entnommen.

10 Beurteilung

10.1 Teilbeurteilungspegel

Die rechnerisch ermittelten Teilbeurteilungspegel werden nachstehend den Immissions-
richtwerten nach TA Larm gegenlibergestellt und beurteilt.

Tabelle 10: Teilbeurteilungspegel nach TA Larm im Tagzeitraum

Immissionsort A-bewerte- | Immissions- | Unterschrei-
ter Teilbe- richtwert tung der An-
urteilungs- IRW tags in forderung
pegel tags dB AL in dB
Lrain dB

10 01 Wohnhaus, Dorfstral’e 5A 30 50 30

10 02 Wohnhaus, Wiesengasse 1 35 25

I0 03 | Siidwestliche Grundstiicksgrenze 44 1
zuklnftige Wohnbebauung 55

10 04 Haus 7 der zukiinftigen Wohnbe- 44 11

bauung
10 05 Betriebsleiterwohnung 50 60 10
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Die rechnerisch ermittelten Teilbeurteilungspegel unterschreiten die Immissionsricht-
werte im Tagzeitraum um wenigstens 10 dB, so dass auch bei einer gegebenenfalls im-
missionsrichtwertausschdpfenden Vorbelastung die schallimmissionsschutztechnischen

Anforderungen nach TA Larm eingehalten werden.

10.2 Spitzenpegel

Der A-bewertete Spitzenpegel wurde fir den mafgeblichen Immissionsort im "Allgemei-
nen Wohngebiet", 10 03 mit Larmax = 63 dB
berechnet.

Der zulassige A-bewertete Spitzenpegel fur Immissionsorte in einem "Allgemeinen Wohn-
gebiet" betragt gemal TA Larm im Tagzeitraum zul Larmax = 85 dB.

Der rechnerisch ermittelte Spitzenpegel unterschreitet den maximal zulassigen Spitzen-
pegel im Tagzeitraum.

Der rechnerisch ermittelte Spitzenpegel unterschreitet den maximal zulassigen Spitzen-

pegel im Tagzeitraum.

Zu beurteilende Gerauschspitzen im Nachtzeitraum sind aufgrund der vorgesehenen Be-
triebszeiten nicht zu erwarten.

Die Anforderungen an das Spitzenpegelkriterium nach TA Larm werden eingehalten.

11 Unsicherheit der Prognose

Die TA Larm fordert nach Ziffer A.2.6 eine Aussage zur Qualitat der Prognose.

Die vorliegende Schallimmissionsprognose ist mit Unsicherheiten in Bezug auf die Emis-
sionsdaten sowie dem Prognosemodell behaftet.

Zur Reduzierung der Unsicherheiten wurden die Berechnungen unter Zuhilfenahme des
rechnergestitzten Simulationsprogramms Soundplan 9.1 mit Update vom 06.07.2026
durchgefiihrt. FUr das verwendete Simulationsprogramm liegt eine Konformitatserklarung
nach DIN 45687 — Software-Erzeugnisse zur Berechnung der Gerduschimmissionen im
Freien — Qualitatsanforderungen und Prifbestimmungen — vor.

Die Emissionsdatenanséatze wurden Uberwiegend aus, durch unabhéngige Stellen beauf-
tragten, Studien bzw. von eigenen Messungen Gbernommen. Diese Emissionsdaten lie-
gen Ublicherweise auf der sicheren Seite, so dass Abweichungen nach oben nicht zu
erwarten sind. Dies gilt gleichlautend fiir die angesetzten Betriebsdaten, welche fir einen
Betrieb mit guter Auslastung bericksichtigt wurden. Die beriicksichtigten Quellen werden,
soweit nicht anders beschrieben, als Breitbandquellen mit A-bewerteten Schallpegeln be-
ricksichtigt.

Die Berechnungen zur Dadmpfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien erfolgen
nach E DIN ISO 9613-2, Ausgabe September 1997. Bei der Berechnung des Bodenef-

fektes wurde das Alternative Verfahren (Abschnitt 7.3.2) verwendet.
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Bei der Ermittlung der Beurteilungspegel ist nach TA Larm die meteorologische Korrektur

Cmet nach E DIN ISO 9613-2 zu beriicksichtigen. Fir den untersuchten Standort standen

der vorliegenden Bearbeitung keine detaillierten Wetterdaten zur Verfiigung. Bei der Er-

mittlung der meteorologischen Korrektur wurde entsprechend Nummer 3 des Arbeitspa-

piers des LfU Bayerns vom Juni 1999 der Wert des Standortfaktors zur Tagzeit mit
Cotags = 3 dB

und zur Nachtzeit mit Conachts = 1 dB

herangezogen.

Die Berechnungen zum Schallimmissionsschutz nach TA Larm wurden fir eine detail-

lierte Prognose durchgefiihrt.

Bei der vorliegenden Prognose handelt es sich mit den getroffenen Prognoseanséatzen

sowie der bertcksichtigten Korrekturen nach E DIN ISO 9613-2 zur Bodendampfung und

zur Meteorologie um eine “Worst-Case-Betrachtung“. Abweichungen der ermittelten Be-

urteilungspegel nach oben sind nicht zu erwarten.

12 Schluss

Die Zimmerei Forster plant den Neubau einer Zimmereilagerhalle in Hiendorf.

In der vorliegenden Bearbeitung wurde eine Untersuchung zur schalltechnischen Ver-
traglichkeit der Lagerhalle mit der Nachbarschaft durchgefuhrt. Die Berechnungsgrund-
lagen sind in den Abschnitten 6 bis 8, die Berechnungsergebnisse im Abschnitt 9 und die
Beurteilung in Abschnitt 10 angegeben.

Die Untersuchung hat ergeben, dass mit den getroffenen Prognoseansétzen zum Betrieb
der Lagerhalle die schallimmissionsschutztechnischen Vorgaben gemaf TA Larm einge-

halten werden.

Ingolstadt, 9. Juli 2026

= S alr
/2;_;/,{5@(’ DLk Lity

Michael Schlag B Thomas Rauscher
stellv. Technischer Leiter Bearbeiter/-in
Anlagen

Verteiler: (als PDF-Dokument per E-Mail)
Frau Forster

Eder Ingenieure, Herr Eder
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PLANZEICHNUNG / /.

Neue Zimmereilagerhalle

M 1:1.000 @

Auszug aus dem Bebauungsplan Hiendorf Ost mit Darstellung des Betriebes der Zimmerei incl. Kenn-

zeichnung der neuen Zimmereilagerhalle und

der untersuchten Immissionsorte ( )
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Nordansichl Halle
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Aussenanlagenplan 1:200

AuRenanlagenplan mit Kennzeichnung der Gerauschquellen

Parkplatze Kunden und Mitarbeiter
Arbeitsflache Gabelstapler

An- und Abfahrt Pkw Kunden und Mitarbeiter
An- und Abfahrt Lkw

Lkw Be- und Entladung
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Legende

Schallquelle Name der Schallquelle

Lia Innenpegel in dB A Mittlere Dampfung aufgrund Luftabsorption in dB
R'w Bewertetes Schalldamm-MaR in dB dLeq Pegelerhéhung durch Reflexionen in dB

L'wa Schallleistungspegel pro m, m? in dB Lsa Unbewerteter Schalldruck am Immissionsort in dB
Lwa Schallleistungspegel pro Anlage in dB ConetLe) Meteorologische Korrektur tags in dB

K Zuschlag fur Impulshaltigkeit in dB Crneiun) Meteorologische Korrektur nachts in dB

Ky Zuschlag fur Ton-/Informationshaltigkeit in dB dLym) Korrektur Betriebszeiten tags in dB

Ko Zuschlag fur gerichtete Abstrahlung in dB ZR ) Ruhezeitenzuschlag tags in dB

S Mittlere Entfernung Schallquelle -Immissionsort in m Lera Beurteilungspegel tags in dB

Agy Mittlere Dampfung aufgrund geometrischer Ausbreitung in dB

Ay Mittlere Dampfung aufgrund Bodeneffekt in dB

Avar Mittlere Dampfung aufgrund Abschirmung in dB



