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1 Planungsgrundlagen

Der Gemeinderat der Gemeinde Gerolsbach hat in seiner Sitzung am 18.12.2019, auf Antrag
des Vorhabentragers, der Irrenhauser & Seitz GmbH & Co. KG, die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 46 ,Alberzell - Ost" beschlossen.

Dieser wird gem. § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt.

Der Umgriff des Bebauungsplans umfasst in Gemarkung Alberzell die FI.Nrn. 357, 358 (Teil-
flache -Tfl.), 358/4 (Tfl.), sowie Teile der 6ffentlichen Verkehrsflache Singenbacher StrafRe auf
den Fl. Nrn. 72/2 (Tfl.) und 72/3 (Tfl.) mit einer Gesamtgré3e von rund 4,01 ha.

2 Lage und Erschliel3ung

Die Gemeinde Gerolsbach liegt im siidwestlichen Teil des Landkreises Pfaffenhofen a. d. llm
und damit im Stden der Region 10 Ingolstadt. Neben dem Hauptort Gerolsbach gehdren wei-
tere 76 Ortsteile zum Gemeindegebiet. Sitz der Verwaltung ist Gerolsbach.

Der Ortsteil Alberzell liegt rund 5 km sudlich des Hauptortes und ist Giber die den Ort durch-
guerende Kreisstralle PAF1 an die Staatsstrale St 2050 im Westen und die Staatsstrafl3e St
2337 im Siudosten an das uberortliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die nachsten Grund-
bzw. Kleinzentren Scheyern, Petershausen, Altomunster und Markt Indersdorf liegen alle ca.
15 min Fahrtzeit entfernt, die nachsten Mittelzentren Pfaffenhofen a. d. llm und Schrobenhau-
sen sind per PKW in ca. 20 min. zu erreichen.

2.1  Lage, ErschlielBung und Beschaffenheit des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand von Alberzell, siddstlich der Singenbacher
StralRe und ist Uber diese verkehrlich erschlossen.

e A e o g
Abbildung 1: Luftbildiibersicht - Auszug aus dem BayernAtlas der Bayerischen Vermessungsverwaltung, Stand November
2021, mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs (rot gestrichelte Linie), ohne Mal3stab
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Das Areal geht im Norden, Osten und Suden in die landwirtschaftlich intensiv genutzte freie
Feldflur Gber, im Westen schlie3en sich dorflich gemischte Nutzungen (iberwiegend Wohnen
und Gewerbe) an.

Das Planungsgebiet selbst ist durch den bestehenden Gewerbetrieb mit Biiro- und Wohnge-
baude, Tankstelle (SB-Tanken), grol3en Werkstatt-, Lager- und Maschinenhallen sowie Au-
Ren-Lagerflachen gepragt. Die Fl. Nrn. 358 (Teilflache -Tfl.), 358/4 (Tfl.) an der Nord-, Ost-
und Siudseite des Plangebiets wurden bisher landwirtschaftlich intensiv genutzt.

Wesentliche Gehdlzbestande mit Ausnahme einer schmalen Eingriinung an der nérdlichen
und 6stlichen Grenze der bestehenden Betriebsflache (Strauchhecke mit vereinzelten kleine-
ren/jingeren Baumen) sind nicht vorhanden, das Gelande féllt von Westen nach Sudosten
von ca. 520 m 4. NHN auf ca. 510 m . NHN hin ab.

3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt.

3.2 Belange der Landes- und Regionalplanung

Gerolsbach ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020) als allgemeiner l&nd-
licher Raum dargestellt.

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

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

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschatftliche Vielfalt sichern kann.” (LEP 2020, 2.2.5 G)

Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird Gerolsbach keine zentralortliche Funktion zu-
gewiesen. Die Entfernung zum né&chstgelegenen Mittelzentrum Pfaffenhofen betragt ca. 15
km.

WIPFLERPLAN P-NR. 3013.147 STAND 14.12.2022 SEITE 4 VON 27



VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 46 ,ALBERZELL - OST*

GEMEINDE GEROLSBACH, LANDKREIS PFAFFENHOFEN A. D. ILM BEGRUNDUNG
. . . 4 L
5K61igw S LKa/ﬂ\ﬁ]d)) |
N [ 11 Mai
; : rtsho
4 i g Brurjnen R N
§/ I I (. IO 1
=1 P acp JRohipach | I
U nge mosen r\/‘
‘;} 1o | ) Wgnzagh
sk‘h—nb_‘_r () I T
chrébeh-,
h&usbn | N I | I [ [
i I | Pfaffenhgién | (. .
Scpeobiiahe I 11 ad. I I Auid Hallertat
| N L1 Nt o
[ Argsing | Schweitbnkiréhen
Kih- eyem ﬁ | At
bach Gachen ki
n ° 1o Wolfersdorf
/Im er :
aunzhause! Kirchdorf 7
. Schiltberg . a.d.Amper
Aichach >
Hilgertshausen- s Allershausen
Tandern o ° -
Hohen- S
A kammer Kranzberg Freisii
Sielen- ®

hach

Altominster

Markt " Petershausen o
—~ Indersdorf Weichs .

Abbildung 2: Auszug aus der Karte 1 ,,Raumstruktur* des Regionalplans der Region Ingolstadit,
i.d.F. vom 16.05.2013, ohne Mal3stab mit Kennzeichnung der Gemeinde

Folgende Grundsatze und Ziele nennt der Regionalplan zum nachhaltigen Raumentwicklung
(A 1) zum Punkt Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung (B 11l 1.1 bis 1.5):

»Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Be-
deutung, ausreichend Flachen fur eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungs-
tatigkeit bereitzustellen.

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

Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsge-
biete genutzt werden.

Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer
Grol3e, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollziehen,
ebenso eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden des Stadt- und Um-
landbereiches des Verdichtungsraumes auf3erhalb von Larmschutzzonen.

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

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

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

sowie zum Punkt ,Gewerbliche Wirtschaft, Arbeitsmarkt und Tourismus® (B IV 2.1 bis 2.4):

.Die wirtschaftsnahe Infrastruktur soll erhalten und vor allem in den zentralen Or-
ten und Entwicklungsachsen ausgebaut werden. Das Entwicklungspotenzial des

WIPFLERPLAN P-NR. 3013.147 STAND 14.12.2022 SEITE 5 VON 27



VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 46 ,ALBERZELL - OST*
GEMEINDE GEROLSBACH, LANDKREIS PFAFFENHOFEN A. D. ILM BEGRUNDUNG

Verdichtungsraumes Ingolstadt soll genutzt werden, um seine regionale und tber-
regionale Bedeutung zu gewahrleisten. Infrastrukturelle Mangel der Gewerbe-
standorte sollen vor allem in den Gebieten abgebaut werden, deren Entwicklung
in besonderem Malf3e gestéarkt werden soll.

- Auf dem Arbeitsmarkt der Region soll ein in Qualitat und Quantitat breites und
modernes Arbeits- und Ausbildungsplatzangebot angestrebt werden. Dabei soll
ein Ausgleich zwischen Angebot und Nachfrage in einer zumutbaren Entfernung
zwischen Wohn- und Arbeitsort ermdglicht werden.

- Dem negativen Pendlersaldo gegeniber der Region Minchen soll auch durch
eine vermehrte gewerbliche Siedlungstatigkeit begegnet werden.”

Daruber hinaus sind folgende Aspekte des Regionalplans zu beachten und zu nennen:

- ,Das Wachstum von Wirtschaft und Bevdlkerung lauft in der Region Ingolstadt
derzeit dynamisch ab. Dementsprechend besteht weiterhin ein nicht unerhebli-
cher Bedarf an Flachen fir eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstatigkeit.
Allen aktuellen Prognosen nach dirfte die Zunahme der Bevolkerung in der Re-
gion bis ca. 2020 anhalten, wenn u.U. auch nur leicht. In TeilrAumen sind auch
Abnahmen nicht auszuschliel3en. (B Ill, zu 1.1 bis 1.1.2)

- Die Region Ingolstadt ist ein attraktiver Lebens- und Arbeitsraum. Sie verfolgt das
Ziel, neben der wirtschaftlichen Dynamik den Erhalt der natirlichen Lebensgrund-
lagen in sozialer Verantwortung sicherzustellen, so dass es zu gleichwertigen Le-
bens- und Arbeitsbedingungen aller Teilraume kommt und dass die Region in ih-
rer Gesamtheit ihre Position behaupten kann. (A |, Leitbild G)

- Die strukturelle Schwéche [des] Teilraumes ist neben der Starkung der Wirt-
schaftskraft vor allem durch die Verbesserung der verkehrlichen Anbindung unter
Bericksichtigung der natirlichen Lebensrdume zu Gberwinden. Der Bereitstellung
einer dauerhaften Versorgung der Bevilkerung mit notwendigen Einrichtungen ist
besonderer Vorzug gegeniber Auslastungserfordernissen einzurdumen. (A ll, zu
2,G)

- Als Lebensraum und Heimat kommt den Gemeinden fir eine nachhaltige Raum-
entwicklung eine entscheidende Bedeutung zu. Sie tragen mit ihrer eigenstandi-
gen lokalen Entwicklung zur dynamischen Gesamtentwicklung der Region bei. Bei
ihren Entscheidungen sollen die langfristigen 6kologischen, soziokulturellen und
wirtschaftlichen Auswirkungen bei allen Planungen und MalRnahmen berticksich-
tigt werden. (A lll, zu 1, G)*

Die genannten Ziele und Grundsétze der Landesplanung und der Regionalplanung werden im
Rahmen der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans durch die Gemeinde Ge-
rolsbach bertcksichtigt.

Durch die Planung werden keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete fiir natirliche Lebensgrund-
lagen (z.B. fur die Gewinnung von Bodenschétzen, des Landschaftsschutzes oder des Schut-
zes von Wassergewinnung) oder regionale Griinziige tangiert.
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3.3 Flachennutzungsplan

Abbildung 3: Ausschnitt aus der wirksamen 19. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Gerolsbach
i. d. F. vom 24.06.2019, ohne Malistab

Das Plangebiet wurde im Rahmen der wirksamen 19. Anderung des Flachennutzungsplans
der Gemeinde Gerolsbach als Gewerbe- und Mischgebiet mit einer umfanglichen Eingriinung
zum Ortsrand hin dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind somit gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstel-
lungen des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt.

4 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB (Baugesetzbuch) eingefligte Bodenschutzklausel soll dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zusétzliche Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen soll reduziert werden. Da das Vorhaben
teilweise im bereits bebauten Innenbereich durchgefiihrt wird und eine Betriebserweiterung
eines ortsansassigen Gewerbebetriebs darstellt, werden Potentiale der Innenentwicklung ge-
nutzt und ein Flachenverbrauch im Auf3enbereich vermieden.

Die Gemeinde Gerolsbach ist grundsatzlich bestrebt, die gewerbliche Entwicklung vor allem
im Hauptort der Gemeinde Gerolsbach zu konzentrieren und hat jungst zu diesem Zweck ihr
dort bestehendes Gewerbegebiet erweitert (Bebauungsplan Nr. 42 ,Stral3&cker 111%). Zeitgleich
will sie jedoch auch langjahrig etablierten Gewerbebetrieben in den anderen Ortsteilen z.T.
dringend bendtigte Erweiterungsmaoglichkeiten vor Ort geben, um somit hier auch eine ge-
wachsene dorflich gepragte Nutzungsmischung von Wohnen und Arbeiten erhalten.

Der Vorhabenstrager betreibt seinen Gewerbebetrieb bereits vor Ort, so dass die Erweiterung
mit Ricksicht auf den Bestand unmittelbar anschlie3en soll; anderenfalls entstehen unndétige
und vermeidbare Transportwege, welche die Umwelt, die Bevolkerung und auch den Vorha-
benstrager selbst belasten.

Freie Baugrundstticke im Gewerbegebiet Stra3acker stehen zudem nicht mehr zur Verfigung.
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Der vorliegende Bebauungsplan dient also dazu, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zum Erhalt und zur Erweiterung eines bereits bestehenden ortsansassigen Betriebs im Ortsteil
Alberzell zu schaffen. Neuausweisungen zur Ansiedlung neuer Betriebe sind hier nicht beab-
sichtigt, die Ausweisung der Erweiterungsflachen ist durch den Durchfiihrungsvertrag (Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans) an den bestehenden Betrieb gebunden.

Die Flachen befinden sich im Besitz des Vorhabentrdgers und sollen zeitnah weiterentwickelt
werden. Der Vorhabentrager verpflichtet sich Uber den Durchfiihrungsvertrag mit der Ge-
meinde Gerolsbach zur Durchfiihrung des Vorhabens gemaR den Darstellungen im Vorhaben-
und ErschlieRungsplan.

5 Anlass und Ziel der Planung

Anlass des Vorhabens ist es, dem familiengefiihrten Bauunternehmen Irrenhauser & Seitz
GmbH & Co. KG mit z.Z. insgesamt rund 80 Mitarbeitern, eine bauliche Erweiterung am Stand-
ort Alberzell zu ermdglichen, an dem sich der Betrieb in fast 50 Jahren fortlaufend entwickelt
und breit aufgestellt hat.

Das Unternehmen ist heute in den Bereichen Hochbau, Tief- und Kanalleitungsbau, sowie als
Bautrager tatig, daneben werden mehrere Self-Service-Tankstellen, u.a. auch am Unterneh-
mensstandort in Alberzell betrieben.

Fir die zeitgemale Weiterentwicklung und Zukunftsfahigkeit des Familienunternehmens, das
mittlerweile in der dritten Generation gefuhrt wird, sind neben dem dringend benétigen Biiro-
neubau der Unternehmenszentrale und einer zeitgemal3en neuen Lager-, Produktions- und
Maschinenhalle, weitere Entwicklungsmoéglichkeiten fur die nachsten Jahre erforderlich. Zu-
dem sollen Wohnangebote fir Mitarbeiter vor Ort geschaffen werden, welche auf dem ange-
spannten Wohnungsmarkt in der Region fehlen. Damit mdchte sich das Unternehmen auch im
Hinblick auf die Konkurrenz um Fachkréfte im Bausektor attraktiv aufstellen.

Diesem Planungsanlass kann sich die Gemeinde Gerolsbach anschliel3en und hat daher die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen. Neben dem Erweite-
rungswunsch des Vorhabentrégers, liegen der Aufstellung des Bebauungsplans folgende ge-
meindliche Planungsziele zugrunde:

- Erweiterung eines bestehenden, ortsansassigen Gewerbebetriebs und damit Erhalt
der regionaltypischen kleinteiligen Wirtschaftsstruktur und Arbeitsplatzen vor Ort,
sowie Ausbau von Arbeitsplatzen

- in Artund Maf} an die bestehenden Strukturen angepasste Bebauung mit hochwer-
tiger, nachhaltiger und zeitgemalier Architektur auf der einen Seite (Blroge-
baude/Unternehmenszentrale, Wohntrakt und Lehmhalle) und regionaltypische Ge-
staltung der Baukorper auf der anderen Seite (Lager — und Maschinenhallen mit
Satteldach Richtung Ortsbebauung),

- Errichtung von Wohnungen fir Mitarbeiter vor Ort (Erweiterung des Wohnrauman-
gebots im Ortsteil Alberzell besonders im Segment von kleineren Wohnungen), da-
mit Vermeidung von Fahrten zwischen Wohnort und Arbeitsstatte,

- Sicherung eines vertraglichen Nebeneinanders zwischen dem Gewerbebetrieb und
den bestehenden Nutzungen Wohnen und Gewerbe im angrenzenden Mischgebiet,
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- Schutz vor betrieblichen Immissionen durch Festsetzung einzuhaltender Immissi-
onsrichtwerte (IRW) an benachbarten, schiitzenswerten Nutzungen sowie weiteren
Auflagen zum Betrieb,

- Sicherung und Optimierung der verkehrlichen und technischen ErschlieBung (Be-
triebszufahrt, Sammlung und Ableitung Niederschlagswasser),

- gualitativ hochwertige Durchgriinung des Firmengelandes,

- landschaftliche Einbindung der neuen Baukdrper und der Gewerbeflachen durch
Eingriinung der Ortsrédnder und Schaffung von Ausgleichsflachen,

- Errichtung von Freiflachen-Photovoltaikanlagen als Zwischennutzung im sidlichen
Bereich vor Errichtung von Gebauden im Baufenster 6 im Sinne der Energiewirt-
schaft und Nachhaltigkeit.

Durch den Vorhabentrager wird ein Vorhaben- und ErschlieRungsplan erstellt, welcher Be-
standteil des Bebauungsplans ist und das geplante Vorhaben naher verdeutlicht. Zugleich
schliel3t die Gemeinde Gerolsbach einen Durchfihrungsvertrag mit dem Vorhabentréger, in
welchem sich der Vorhabentréger zur Durchfiihrung des Vorhabens gem. den Vorgaben des
Bebauungsplans und des Vorhaben- und ErschlieBungsplans verpflichtet. Somit sichert die
Gemeinde Gerolsbach die Durchfiihrung des Vorhabens gem. den vorliegenden Planungen.

6 Planerisches Konzept

Wie bereits beschrieben, handelt es sich bei dem Vorhaben um eine bestandsorientierte Be-
triebserweiterung der Fa. Irrenhauser & Seitz GmbH & Co. KG. Durch die Neubauten wird die
Firmenzentrale durch ein neues Birogeb&ude représentativ erweitert, die Errichtung einer
zweigeschossigen Lehrhalle (Lager- und Produktionshalle im OG, Maschinenhalle im EG) soll
dazu dienen, Betriebsablaufe zu optimieren.

Die Errichtung von Wohnungen fiir Mitarbeiter an der Westseite des bestehenden Betriebsa-
reals durch die Aufstockung der bestehenden Maschinenhalle soll Wohnraum im Ortsteil Alb-
erzell, im unmittelbaren Zusammenhang mit der Arbeitsstéatte schaffen.

Bewohner- und Mitarbeiter-Stellplatze werden auf dem Betriebsgelande flachensparend in
eine Tiefgarage verlagert.

Durch weitere Hallen fir Material und Maschinen sowie Freiflichen-Lagerplatze wird dem Be-
trieb eine Entwicklungsmadglichkeit im stdlichen Erweiterungsbereich gegeben. Bis zur Um-
setzung von Geb&uden im Baufenster 6 konnen die Flachen sinnvoll mit Freiflachen-Photovol-
taikanlagen zwischengenutzt und somit ein Beitrag zur Energiewende und zur Energiesicher-
heit geleistet werden.

Die Baukorper und Betriebsflachen werden ins Gelande eingestellt und damit in ihrer Hohen-
wirkung reduziert.
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Abbildung 4: Fotorealistische Darstellung der neuen Firmenzentrale der Irrenhauser & Seitz GmbH & Co. KG, eigenen Dar-
stellung des Vorhabentrégers, Blick von Norden auf das Betriebsgelande

Die bereits bestehende Betriebszufahrt (Ein- und Ausfahrt) wird optimiert, Verkehre von Besu-
chern, Mitarbeitern und Bewohnern werden voneinander getrennt, die Zufahrt zum bestehen-
den Betriebshof und den Lager- und Maschinenhallen im Stiden wird entkoppelt.

Anfallendes Niederschlagswasser kann aufgrund der schlechten Bodenverhéltnisse nicht di-
rekt auf dem Gelande versickert werden, es ist daher gesammelt und gedrosselt in einen Vor-
fluter abzugeben.

Die umfangreiche Eingrinung des Gesamtvorhabens integriert das Vorhaben einerseits in das
Landschaftsbild und dient andererseits teilweise als Ausgleichsflache.

Diese MaRRnahmen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, welches Bestandteil des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans ist, umfassend dargestellt.

7 Festsetzungen

7.1  Artder baulichen Nutzung

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird, analog zu den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans, im Nordwesten des Plangebiets ein Mischgebiet MI gem. § 6 BauNVO, im Osten
und Suden ein Gewerbegebiet GE gem. § 8 BauNVO festgesetzt.

Mit der Festsetzung eines Mischgebiets, im Bereich der bereits bestehenden Betriebsge-
baude, wird der etablierten und gewachsenen Nutzung auf dem Grundstlick und angrenzender
Nachbargrundstiicke Rechnung getragen. Fur die Ubrigen Bereiche des Betriebsgrundstiicks
wird ein Gewerbegebiet festgesetzt, welches der Unterbringung nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben dienen soll. Um dieser Zonierung der Nutzung weiter Ausdruck zu verlei-
hen, werden hier die gem. § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fur
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Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Einzelhandelsbetriebe
ausgeschlossen, da sie hier nicht zum erwinschten Gebietscharakter passen wirden. Ver-
gnigungsstatten werden generell auf dem gesamten Betriebsgelande, im GE und im MI aus-
geschlossen. Die Gemeinde Gerolsbach méchte durch die Festsetzungen eine klar nach Zo-
nen definierte Nutzung, gebunden an den Vorhabentréger festsetzen und auch negative Aus-
wirkungen auf die Umgebung (etwa durch Besucherverkehre oder stadtebauliche Spannun-
gen) ausschliel3en.

Im stdlichen Bereich der Erweiterungsflachen werden, das GE 2 uberlagernd, Flachen zur
Errichtung von Freiflaichen-Photovoltaikmodulen als Zwischennutzung festgesetzt. Hier ist die
Errichtung von freistehenden gebaudeunabhéangigen Photovoltaikmodulen auf Ramm- oder
Punktfundamenten sowie die zur Anlage gehtrenden Betriebs- und Transformatorengebéude
und Geb&ude bzw. Anlagen zur Aufnahme der Batteriespeicher, als Zwischennutzung unter
folgenden Voraussetzungen zulassig:

o die zulassigen freistehenden geb&udeunabhéngigen Photovoltaikmodule sowie zur
Anlage gehérenden Betriebs- und Transformatorengebdude und Gebaude bzw. Anla-
gen zur Aufnahme der Batteriespeicher, sind bis zur Errichtung der Gebaude im Bau-
fenster 6 befristet zulassig;

o die gesamte Anlage ist mit Beginn der Errichtung der Gebaude im Baufenster 6 zuriick
zu bauen;

o die Grundflachenzahl GRZ betragt maximal 0,5 (Module gemessen in senkrechter Pro-
jektion auf das Gelande);

o die zulassige Hohe baulicher Anlagen (HbA) in m betrdgt max. 3,10 m (die HbA ist von
der naturlichen Gelandeoberkante bis zum hdchstgelegenen Abschluss baulicher oder
technischer Anlagen zu messen);

e von den Modulen darf keine Blendwirkung ausgehen;

e die Module sind in Reihen auf Modultischen mit einem Abstand von der Geldndeober-
flache von mind. 0,8 m anzuordnen;

e zwischen den Modulreihen sind mindestens 3,0 m breite besonnte Streifen freizuhal-
ten.

Zur geplanten Errichtung der Freiflachen-Photovoltaikanlage wurden zwei Probe-Blendsimu-
lationen ,Sud“ (180° Nordazimut) und ,Ost/West" (+/-90° Nordazimut) durchgefihrt (Mail Biro
IFB Eigenschenk GmbH, 94469 Deggendorf vom 20.09.2022).

Diese kommt zu folgendem Fazit:

Bei der Sud- Variante werden die Richtlinien fir das Wohngebiet sowie fir die Kreisstral3e
PAF 1 eingehalten. Bei der Ost/West Variante werden die Schwellenwerte der LAI-Richtlinie
fur das angrenzende Wohngebiet tberschritten. Es handelt sich um eine Probe-Simulation,
die genaue Blendwirkung musste anhand eines Modullageplans tberprift werden.

Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass aufgrund der erheblichen Belastigung
durch eine Ost-West-Ausrichtung (2. Simulation) diese Ausrichtung ausgeschlossen wird. Im
Bebauungsplan wird unter Nr. 2.3 festgesetzt, dass die Errichtung der Module unter der Vo-
raussetzung zulassig ist, dass von den Modulen keine Blendwirkung ausgeht.

WIPFLERPLAN P-NR. 3013.147 STAND 14.12.2022 SEITE 11 VON 27



VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 46 ,ALBERZELL - OST*
GEMEINDE GEROLSBACH, LANDKREIS PFAFFENHOFEN A. D. ILM BEGRUNDUNG

Im Durchfiihrungsvertrag zwischen der Gemeinde Gerolsbach und dem Vorhabentrager wer-
den entsprechende Regelungen aufgenommen.

Im Ubrigen sind gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 3a BauGB innerhalb
des festgesetzten Gewerbegebiets GE und Mischgebiets MI nur solche Vorhaben zulassig, zu
deren Durchfiihrung sich die Fa. Irrenhauser & Seitz GmbH & Co. KG als Vorhabentragerin im
Durchfuhrungsvertrag mit der Gemeinde Gerolsbach verpflichtet hat.

7.2 Mald der baulichen Nutzung

Als zulassiges Mal3 der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl GRZ von 0,6 (Mi und
GE 2) bis 0,8 (GE 1) festgesetzt. Damit wird hinsichtlich der Dichtewerte der bereits vorhan-
denen baulichen Dichte als auch den Orientierungswerten der GRZ gem. § 17 BauNVO (im
Mischgebiet Ml bei 0,6, im Gewerbegebiet GE bei 0,8) entsprochen. Im stdlichen Bereich des
geplanten GE 2 wird mit der geringeren GRZ von 0,6 der Ortsrandlage und der reduzierten
Nutzungsintensitat im Ubergang zur freien Landschaft Rechnung getragen.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten ist
grundséatzlich gemal § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50% zulassig, bis zu einer maximalen
Gesamt-GRZ von 0,8. Damit werden insbesondere die beabsichtigen flachigen Nutzungen
(Betriebshof mit teilweiser Tiefgaragenunterbauung, befestigte Zufahrten und Lagerflachen)
bericksichtigt.

Als Bemessungsgrundlage der GRZ dienen alle Flachen der festgesetzten Bauflachen (GE
und M), inklusive der zu begrinenden Grundstiicksanteile. Die festgesetzten Ausgleichsfla-
chen sind nicht fur die Berechnung heranzuziehen.

Daruber hinaus werden durch die Festsetzung der zulassigen Vollgeschosse und der zulassi-
gen Wandhohen weitere Regelungen getroffen, die das zuldssige Mal? der baulichen Nutzung
auf ein umgebungsvertragliches Mal3 begrenzen.

Im Bereich des Ml und des GE 1 entlang der Singenbacher Stral3e nach Norden hin werden
drei Vollgeschosse zugelassen, um hier fir die bestehende und geplante Bironutzzungen fla-
chensparend mehrere Geschosse nutzen zu kénnen. In den Ubrigen, riickwértigen Bereichen
des MI, des GE 1 und 2 werden zwei Vollgeschosse zugelassen. Damit soll zum einen die
Aufstockung der bisher eingeschossig genutzten Maschinen- und Lagerhalle zu Wohnzwe-
cken ermdglicht werden, zum anderen soll durch eine Zwei-Geschossigkeit fiir die geplanten
Gebaude im GE eine, der Topographie angepasste Bebauung Gber zwei Ebenen entstehen.

Somit wird ebenfalls die Nutzungsintensitat zum Ortsrand verringert.

Auch die maximal zuldssigen Wandhéhen von 9,50 m im Ml orientieren sich am vorhandenen
Bestand entlang der Singenbacher Stral3e, fir das geplante Birogebaude und die zweige-
schossigen Lager-, Produktions- und Maschinenhallen wird aufgrund betrieblicher Zwecke
eine Wandhohe von 14,80 m bis zu 18,40 m (Lehmhalle im Bauraum 3) bendtigt.

Im Stden wird fur weitere Lager - und Maschinenhallen im GE 2 die hochstzulassige Wand-
héhe auf 10,0 bzw. 11,50 m reduziert, um hier einen baulichen Ubergang zur Bestandsbebau-
ung und zum Ortsrand zu schaffen.

Bezugspunkt fur die Bemessung der zulassigen Wandhohen ist die Oberkante des tiefstgele-
genen, unmittelbar am Gebaude angrenzenden Gelandepunkt des geplanten Gelandes. Zu
messen ist die Wandhohe dann bis zum Schnittpunkt der AuRenkante Aul3enwand mit der
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Oberkante Dachhaut, bzw. mit der Oberkante Attika. Somit wird die maximal sichtbare Wand-
hohe klar definiert. Je Bauraum werden zudem Hohenbezugspunkte in m . NHN festgesetzt.
Die Oberkante des FertigfuRbodens des Geschosses, das talseitig dem nattirlichen Geléande
am nachsten liegt, darf den festgesetzten Hohenbezugspunkt um max. 0,50 m tberschreiten.
Somit werden die Geb&ude dem naturlichen Gelande folgend in dieses eingebettet, Zugangs-
und Zufahrtsbereiche Uber die FuBbodenhdhen fixiert. Eine Terrassierung der Betriebsflachen
ist daher beabsichtigt (siehe Gelandeveranderungen und Vorhaben- und Erschlieungsplan
mit Geldndeschnitten), um zusammen mit der Hohenlage der Erdgeschosse gut betrieblich
nutzbare AulRenbetriebsflachen zu generieren.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Abstandsflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen auf dem Baugrundstiick festge-
setzt. Durch entsprechend grof3ziligig gefasste Baufenster werden, neben der Sicherung des
Bestands hinaus, Entwicklungsmoglichkeiten fiir den Betrieb fiir die Zukunft offen-, ausrei-
chende Abstédnde zur Entwicklung einer wirksamen Eingrinung der Flachen freigehalten.
Durch die Aufteilung in einzelne Baufenster, verbunden mit den Festsetzungen zur Hohe, wird
die entstehende Bebauung mit ihren Freibereichen in das Geldnde ,hineinterrassiert”.

Die erforderlichen Abstandsflachen gem. Bayerischer Bauordnung (BayBO) sind grundsatzlich
einzuhalten. Zu diesem Zweck sind die bestehenden Grundstiicksgrenzen im, kiinftig durch
die Erweiterung auf Teilbereich der FI.Nm. 358 und 358/4 vergrt3erten Firmengelénde aufzu-
l6sen.

7.4 Bauliche Gestaltung

Fur Hauptgebaude sind im westlichen Bereich, angrenzende an den Ort und in Bezug auf den
Gebaudebestand, grundsatzlich gleichgeneigte und symmetrische Satteldacher zwischen 10°
und maximal 30° Dachneigung zulassig.

Nach Sudwesten hin wird die Dachneigung auf max. 20° reduziert, um die Hohenentwicklung
um hier die Hohenentwicklung bei einem geplanten grof3eren Gebaude zu begrenzen.

Fur die geplanten neuen Gebaude (Birogebéude und die in Lehmbauweise geplante Betriebs-
und Maschinenhalle - Bauraum 2 und 3) sind nur extensiv begriinte Flachdacher zulassig. Der
Vorhabentrager plant hier eine moderne, zeitgeméafe Architektur mit regenerativen und inno-
vativen Baustoffen. Zudem wird durch die Zuléassigkeit von Flachd&chern die H6henentwick-
lung reduziert. In gleicher Typologie soll im Verlauf der Betriebserweiterung nach Stuiden, die
Errichtung einer weiteren Lager- und Maschinenhalle (Baumraum 5) erfolgen. Hier ist neben
einem extensiv begriinten Flachdach auch die Errichtung von Pultddchern mit einer Dachnei-
gung von 5-10° zulassig, um einen gestalterischen Ubergang zu den Satteldachgebauden zu
ermaoglichen.

Als Dacheindeckungen fur Flachdacher sind nur extensive Dachbegriinungen mit einer Sub-
stratschicht von mindestens 5 cm zul&ssig. Somit soll neben der Retention von Niederschlags-
wasser auch den Belangen des Klimaschutzes und der Biodiversitdt nachgekommen werden.
Als Dacheindeckung fir Pult- und Satteld&acher sind nicht glanzende Dachziegel oder Beton-
dachsteine in den Farben Rot bis Braun sowie auch extensive Dachbegrinungen zuldssig. Fur
Pultdacher werden zudem nicht glanzende Blecheindeckungen in den Farben Rot bis Braun
zugelassen. Glanzende Oberflachen, etwa fir glasierte Dachziegel, werden zum Schutz der
benachbarten Bebauung von Spiegelungen und Reflexionen nicht zugelassen.
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Um eine ruhige Dachlandschaft zu erreichen, werden Dachaufbauten wie Zwerchgiebel und
Dachgauben sind nur bei Satteldachern mit einer Dachneigung von mehr als 25° zugelassen.
Dacheinschnitte sind generell unzulassig.

Bei Pult- und Flachdachern werden betriebsnotwendige technische Dachaufbauten (z.B. fir
Laftungs- oder Heizungsanlagen, Aufzugschachte und dergleichen), auch tber die maximal
zulassige Wandhohe hinaus, auf Dachern zugelassen. Um deren AufRenwirkung zu minimie-
ren massen sie von den AuRenwanden des unter ihnen liegenden Gebaudes um mindestens
ihre Hohe Uber der Dachhaut, mindestens jedoch um 2,0 m zurlcktreten. Sie dirfen die maxi-
mal zuldssige Wandhothe (WH) um max. 2 m tberragen.

Um der Nutzung erneuerbarer Energien Rechnung zu tragen, werden Photovoltaik- bzw. So-
laranlagen grundsatzlich zugelassen, wenn sie auf der Dachhaut aufliegend, in gleicher Nei-
gung wie das darunterliegende Dach ausgefiihrt werden

Aufgestanderte Photovoltaik- und Solarenergieanlagen auf Dachflachen sind nur auf Flach-
und Pultdachern und unter der Voraussetzung zulassig, dass ihre Hohe die festgesetzte
hdchstzulassige Wandhohe (WH) um nicht mehr als 1,5 m tberschreitet. Von den Aul3enwan-
den des unter ihnen liegenden Geb&udes haben sie, dhnlich wie die vorgenannten techni-
schen Dachaufbauten, um mindestens ihre Héhe Uber der Dachhaut, mindestens jedoch um
2,0 m zuriickzutreten. Photovoltaik- und Solarenergieanlagen sind grundsétzlich so aufzustel-
len und auszufiihren, dass keine Blendwirkungen auf benachbarte Grundstiicke und StralRen
ausgehen.

Hinsichtlich der durch die Gemeinde Gerolsbach gewinschten Nutzung regenerativer Ener-
gien wird festgesetzt, dass mindestens 20% der Dachflachen (vertikale Projektion auf die
Dachflache), wenn nicht mit einer extensiven Dachbegrinung ausgefuhrt, mit Photovoltaikan-
lagen zu Uberstellen sind.

Im Sinne der Verbesserung des Kleinklimas sowie der Warmeaufnahme durch Geb&aude wird
darauf hingewiesen, dass bei der Fassadengestaltung auf dunkle Farben und Materialien ver-
zichtet werden sollte. Die Begrinung von Fassaden wird in diesem Zusammenhang ausdrtick-
lich begrif3t. Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflek-
tierender Ausfertigung sind mit Riicksicht auf das Ortsbild ausgeschlossen.

7.5 Werbeanlagen

Zum Schutz des dorflichen Ortsbilds wird festgesetzt, dass Werbeanlagen in die Wandflachen
der Gebaude zu integrieren sind, und grelle und aufdringliche Farben sowie Werbeanlagen mit
Lichtunterbrechungen ausgeschlossen werden. Ebenso ausgeschlossen wird das Anbringen
von Werbeanlagen an Zaunen und Einfriedungen.

Die Errichtung von freistehenden Werbeanlagen wie Fahnen, Werbepylonen sowie werben-
den oder sonstige Hinweisschilder wird entsprechend reglementiert, so sind diese in Anzahl,
Hohe und Flache beschrankt.

7.6  Verkehrliche Erschlieung

Das Betriebsgeléande ist Uber die Singenbacher Stral3e (Gemeindeverbindungsstral3e zwi-
schen Alberzell und Singenbach) bereits erschlossen.
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7.7 Geléandeveranderungen und Einfriedungen

Einfriedungen sind zulassig, soweit sie sockellos, entweder als transparente Zaune aus Holz-
staketen, Stabgitter oder Maschendraht, und nicht héher als 1,8 m tber Geldnde errichtet wer-
den.

Die Durchlassigkeit fur Kleintiere ist durch eine sockellose Ausfiihrung mit einer Bodenfreiheit
von mindestens 10 cm zu gewahrleisten. Mauern, Gabionen oder Ahnliches als Einfriedung
sind daher, als auch zum Schutze des Orts- und Landschaftsbilds unzulassig.

Zudem sind im Bereich der Ausgleichsflachen Einfriedungen generell unzuldssig, im Bereich
der privaten Grundstiicksflachen zur Eingrinung des GE1 und GE2 dirfen Einfriedungen nur
an der dem Baugebiet zugewandten Seite errichtet werden, soweit nicht eine Eingrinung der
Einfriedung durch Gehdlzpflanzungen gewahrleistet ist.

Gelandeveranderungen werden zugelassen, jedoch ist entlang der Grundstiicksgrenzen das
naturliche Gelande in einer Tiefe von mindestens 1,0 m zur jeweiligen Grundstiicksgrenze zu
erhalten.

Die Gelandeveranderungen sind durch Béschungen oder Stutzmauern auszubilden. Dabei
werden mit Ricksichtnahme auf das Orts- und Landschaftsbild Boschungen mit einer Neigung
von max. 1 : 2 (Hohe : Breite) und notwendige Stitzmauern grundsatzlich mit einer maximalen
sichtbaren H6he von 1,5 m (entsprechend bereits bestehender Stitzmauern im Plangebiet)
zugelassen.

Abweichend davon werden an, durch Planzeichen markierten Bereichen nérdlich und sudlich
der geplanten Lehmhalle im GE 1 (Bauraum 3) und sudwestlich der bestehenden Tankstelle
im MI Stitzmauern mit héheren sichtbaren Héhen von 6,0 m, bzw. 2,5 m zugelassen, wenn
mindestens 50% ihrer Wandflachen mit Klettergeholzen begriint werden. Im Zuge der Umpla-
nung der Lehmhalle und deren Anpassung in das Gelande sowie der Mdglichkeit, durch die
Erhdhung der bestehenden Stutzmauer an der Tankstelle abschirmende Wirkung fur Immissi-
onspunkte in den angrenzenden Bereichen zu generieren, werden diese Anpassungen erfor-
derlich. Sie treten hier nach auf3en hin wenig in Erscheinung. Im Bereich des Bauraums 3 sind
die Stutzwéande biindig mit der Wand des Untergeschosses des angrenzenden Gebaudes zu
errichten.

Stitzmauern durfen generell auch auf3erhalb der Baugrenzen errichtet werden, ihr Abstand
zur Grundstiicksgrenze sowie untereinander muss jedoch mindestens 1,0 m betragen. Damit
soll ein harmonischer Ubergang zum angrenzenden natiirlichen Gelande und zur freien Land-
schaft geschaffen werden und starke Gefalle auf dem Grundstiick vermieden werden. Im Be-
reich der Ortsrandeingriinung und der Ausgleichsflachen sind Stiitzmauern daher unzuléssig.
Werden Stutzmauern zuléssigerweise errichtet, so sind sie mit Strauchpflanzungen oder Klet-
tergehdlzen zu begriinen, um ihre optische Wirkung abzumildern.

7.8 Grinordnungskonzept

7.8.1. Grundlagen

Der Grunordnungsplan setzt die Erfordernisse und MalRhahmen zur Verwirklichung der Ziele
des Naturschutzes und der Landschaftspflege um (vgl. Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG).

Er beinhaltet Aussagen Uber den vorhandenen Zustand von Natur und Landschaft und seine
Bewertung, sowie den angestrebten Zustand und die dafir erforderlichen Maflinahmen.
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7.8.2. Bestandsaufnahme und -bewertung

Im Hinblick auf die Bestandsaufnahme und -bewertung wird im Einzelnen insbesondere auf
folgende Ausfiihrungen des Umweltberichtes verwiesen:

e Schutzgut ,Lebensrdume fur Tiere und Pflanzen®: vgl. Pkt. 1.5.1 des Umweltberichtes
e Schutzgut ,Biologische Vielfalt*: vgl. Pkt. 1.5.2 des Umweltberichtes

e Schutzgut ,Boden®: vgl. Pkt. 1.5.3 des Umweltberichtes

e Schutzgut ,Flache®: vgl. Pkt. 1.5.4 des Umweltberichtes

e Schutzgut ,Wasser“: vgl. Pkt. 1.5.5 des Umweltberichtes

e Schutzgut ,Klima/Luft*: vgl. Pkt. 1.5.6 des Umweltberichtes

e Schutzgut ,Mensch und Gesundheit”: vgl. Pkt. 1.5.7 des Umweltberichtes

e Schutzgut ,Landschaftsbild”: vgl. Pkt. 1.5.8 des Umweltberichtes

e Schutzgut ,Kultur- und sonstige Sachguter”: vgl. Pkt. 1.5.9 des Umweltberichtes

7.8.3. Planerische MaRnahmen zur Grinordnung

Grundlagen und Entwicklungsziele

Die im Folgenden beschriebenen planerischen Maznahmen bauen auf den Erkenntnissen der
Bestandsaufnahme und -bewertung auf.

Da sich das Plangebiet auf3erhalb landschaftlicher Vorbehaltsgebiete befindet, sind in dieser
Hinsicht keine besonderen Anforderungen zu beachten.

Auf die besonderen Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Arten- und Bio-
topschutz, Boden und Wasserhaushaltsfunktion, Landschaftsbild, naturbezogene Erholung)
wird mit folgenden planerischen MaRhahmen reagiert:

e Schaffung wirksamer grunordnerischer Strukturen zur Sicherung und Gestaltung einer
menschenwurdigen Umwelt sowie zum Schutz und zur Entwicklung der nattrlichen
Lebensgrundlagen

o Erhalt, Entwicklung, Neuschaffung und Vernetzung von Lebensraumen

o Erhalt der kleinklimatischen Verhaltnisse (Freihaltung von Kalt- und Frischluftbahnen,
Schaffung von begrinten (bepflanzten) Flachen mit kleinklimatisch wirksamen Struk-
turen)

e Eingliederung der baulichen Strukturen in das Orts- und Landschaftsbild (Gestaltung
der Freiflachen, Ein- und Durchgriinung des Plangebietes)

StralRenraumbegriinung, Ein- und Durchgriinung des Baugebietes

Das Plangebiet grenzt im nordwestlichen Bereich nur auf ein kurzes Stiick an die Singenba-
cher Stral3e an. In diesem Bereich wird die Pflanzung von Laubbaumen angestrebt, um damit
eine Verbesserung der StralRenraumbegriinung zu erzielen.

Entlang der 6stlichen, stdlichen und westlichen Rander das Plangebietes wird eine ,private
Grundstuicksflache zur Eingriinung des Baugebietes”, bzw. in Teilbereichen zusatzlich natur-
schutzfachliche Ausgleichsflachen festgesetzt, die mit heimischen, standortgerechten Laub-

WIPFLERPLAN P-NR. 3013.147 STAND 14.12.2022 SEITE 16 VON 27



VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 46 ,ALBERZELL - OST*
GEMEINDE GEROLSBACH, LANDKREIS PFAFFENHOFEN A. D. ILM BEGRUNDUNG

baumen 1. und 2. Wuchsordnung, bzw. mit Feldhecken aus heimischen Strauchern zu be-
pflanzen sind. Neben dem naturschutzfachlichen Aspekt wird damit das Ziel verfolgt, fir die
neu entstehenden Ortsrander eine wirksame Eingriinung zu entwickeln. Die Errichtung von
baulichen Anlagen innerhalb dieser Flachen wird ausgeschlossen, um damit negative Auswir-
kungen auf die Ortsrandgestaltung zu vermieden. Die Errichtung naturnah gestalteter Anlagen
zur Sammlung und Ableitung von Niederschlagswasser hingegen wird zugelassen, da hiervon
keine stérenden Wirkungen ausgehen. Mit der Entstehung von temporar verndssten, bzw.
wechselfeuchten Bereichen wird eine Erh6hung der Standortvielfalt geférdert und die Entwick-
lung von Sekundarbiotopen ermdglicht.

Lediglich im nordlichen Abschnitt der westlichen Plangebietsgrenze wird auf verbindliche um-
fassende eingriinende MalRnahmen verzichtet, da hier die bestehende Bebauung wenig Platz
bietet und im westlichen Anschluss daran eine Flache angrenzt, die eine schmale Bauliicke
zwischen einer bestehenden Gewerbehalle und dem vorliegenden Plangebiet darstellt.

Da das Baugebiet in mehreren Stufen entwickelt werden soll, wird zur Eingriinung des ersten
Bauabschnittes eine ,private Grundstiicksflache zur temporaren Eingriinung des Baugebietes
(Bauabschnitt 1) festgesetzt, die mit heimischen und schnellwachsenden Strauchern (z.B.
Haselnuss, Salweide, Schwarzer Holunder) zu bepflanzen ist. Damit wird sichergestellt, dass
auch der erste Bauabschnitt nach Suden eingegrint ist, solange der zweite Bauabschnitt nicht
umgesetzt wird.

Zur Durchgriinung des Plangebietes wird auf konkrete zeichnerische Festsetzungen verzich-
tet, um planerische Entwicklungsmaglichkeiten offen zu halten. Mit der textlichen Festsetzung,
dass je 600 m? Grundstiicksflache (Gewerbegebiet, Mischgebiet) mindestens 1 Baum zu pflan-
zen ist, wird jedoch eine Mindest-Durchgriinung des Baugebietes sichergestellt.

Hinsichtlich des Standorts von zeichnerisch festgesetzten, zu pflanzenden Baumen und
Strauchhecken wird die Festsetzung getroffen, dass vom dargestellten Standort bis zu 20 m
abgewichen werden darf. Damit wird ermoglicht, dass im Zuge der folgenden Objektplanung
noch flexibel reagiert werden kann.

Artenauswahl

Hinsichtlich der Artenauswahl der zu pflanzenden B&dume wird zun&achst generell die Verwen-
dung heimischer, standortgerechte Laubbdume 1. oder 2. Wuchsordnung (also grof3e bis mit-
telgrof3e Baume) oder Obstb&ume festgesetzt. Im Bereich von Sonderstandorten (z.B. im Be-
reich von Stellplatzen und befestigten Flachen mit groRer Hitzertickstrahlung etc.) wird zusatz-
lich die Verwendung nichtheimischer Laubbaume ermdglicht, die gegentiber diesen besonde-
ren Standortbedingungen eine hdhere Toleranz aufweisen (sog. ,Klimabaume*). Damit wird
v.a. den besonderen Anforderungen des Klimawandels Rechnung getragen und ein moglichst
langfristiger Erhalt dieser Baume angestrebt.

Fir die festgesetzten Strauchpflanzungen wird ausschlief3lich die Verwendung heimischer und
damit landschaftstypischer Arten festgesetzt, um den Anforderungen des Naturschutzes ge-
recht zu werden.

Die Verwendung von heimischen oder fremdlandischen Nadelgehdlzen wird generell ausge-
schlossen, da diese nicht standortgerecht und/oder nicht landschaftstypisch sind und keinen
Beitrag zu einer ortstypischen Ein- oder Durchgrinung des Baugebietes leisten kdnnen.
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Fur samtliche Ansaaten und Anpflanzungen entlang der Eingriinungsflachen, sowie im Bereich
der naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen wird ausschlie3lich die Verwendung von autoch-
thonem Pflanz- und Saatgut zugelassen, um im Ubergangsbereich zur freien Landschaft eine
standortgerechte Florenentwicklung zu erzielen.

7.8.4. Umweltbericht

Ein Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begriindung beigefiigt.

7.8.5. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Die Abhandlung der Eingriffsregelung erfolgt unter Punkt 2 des Umweltberichtes.

7.8.6. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung — saP

Zur Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange ist zu klaren, ob Verbotstatbestande
gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. der EU-Vogelschutzrichtlinie und der Fauna-Flora-Habi-
tat-Richtlinie erfullt werden. Entsprechende Angaben zur ,speziellen artenschutzrechtlichen
Prufung — saP* erfolgen unter Punkt 3 des Umweltberichtes.

Zur Vermeidung des Totungsverbots (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) wurde in die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans aufgenommen, dass erforderliche Gehdélzfallungen nur auf3erhalb
der Vogelschutzzeit, d.h. in der Zeit vom 01.10. bis 28./29.02 zul&ssig sind.

Falls die Baufeldfreimachung auf3erhalb der Vogelschutzzeit vom 01.10. bis 28./29.02 durch-
gefuhrt werden soll, so ist in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde das Vorkommen
bodenbritender Vogelarten zu prifen. Sollten Anzeichen fiir eine Nutzung als Fortpflanzungs-
und Ruhestatte von Vogelarten der Agrarflur (z.B. Feldlerche) bestehen, so sind in Absprache
mit der Unteren Naturschutzbehdrde entsprechende Malinahmen zu ergreifen.

Auf Basis des derzeitigen Kenntnisstandes wird erwartet, dass keine Verbotstatbestande des
844 Abs. 11.V.m. Abs. 5 des BNatSchG erfiillt werden.

8 Technische Infrastruktur

8.1 Frischwasserversorgung, Schmutzwasserentsorgung

Der bestehende Betrieb ist bereits an die vorhandene technische Infrastruktur der Wasserver-
und Abwasserentsorgung in Alberzell angeschlossen.

Hinsichtlich der Bereitstellung einer ausreichenden Lé&schwasserleistung wird, sofern diese
nicht Uber das o6ffentlichen Hydranten-Netz abgedeckt werden kann, eine Regelung in den
Durchfuihrungsvertrag zwischen der Gemeinde Gerolsbach und dem Vorhabentrager aufge-
nommen. Der Vorhabentrager muss die entsprechende Loschwasserversorgung sowie deren
Ausfuhrung (in Abstimmung mit der Brandschutzdienststelle) sicherstellen.

In der Singenbacher Stral3e befindet sich ein Mischwasserkanal, der entlang der bisherigen
Grundstiicksgrenze der FI.Nr. 357 durch die FI.Nr. 358, also teilweise durch das geplante Be-
triebsgeldnde, zur alten Klaranlage Alberzell verlauft. Das Mischwasser wird von dort weiter
bis nach Gerolsbach zur Klaranlage gefiihrt.
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Dieser Mischwasserkanal muss im Zuge der geplanten Neubebauung auf der FI.Nr. 358 ver-
legt werden, ein entsprechendes Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Gerolsbach ist ding-
lich zu sichern. In diesen Mischwasserkanal wird weiterhin das anfallende Schmutz- und Nie-
derschlagswasser der bestehenden Betriebsgebaude eingeleitet. Das anfallende Schmutz-
wasser der neuen Gebaude (sowie ggf. Niederschlagswasser von Flachen, auf denen mit was-
sergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, bzw. von Flachen, auf denen Materialien zwi-
schengelagert werden, bei denen nachhaltig nachteilige Verdnderungen des Bodens und des
Grundwassers zu erwarten sind) soll ebenfalls in den Mischwasserkanal eingeleitet werden.

8.2 Niederschlagswasser

Derzeit wird das Niederschlagswasser der befestigten Flache des bisherigen Betriebsareals
der Mischwasserkanalisation zugeleitet.

Die erkundeten Bdden sind fur eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht geeignet
(vgl. Baugrunduntersuchung zur Regenwasserversickerung, Geotechnisches Biro Klaus Del-
ler, MUnchen, Projektnr.: 17 367, vom 04.10.2017).

Daher wurde parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ein Entwasserungskonzept (Wipf-
lerPLAN) erarbeitet, welches laufend mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt abgestimmt
wird. Danach soll anfallendes Niederschlagswasser der neu hinzukommenden Hofflachen
kinftig zur Vorbehandlung oberflachennah in umlaufende begriinte Mulden zur Sammlung und
Voreinigung eingeleitet werden. Zusammen mit dem Niederschlagswasser der neuen Dach-
flachen (aufgrund der geringen Verschmutzung keine Vorreinigung erforderlich) soll das vor-
gereinigte Niederschlagswasser dann in einem Regenriickhaltebecken nordlich der Betriebs-
flachen auf der FI.Nr. 358 gesammelt und von dort aus gedrosselt in die bestehende Verroh-
rung des Barer Bach im Bereich der FI.Nr. 359 eingeleitet werden.

Mit dem vorliegenden Konzept kann eine ordnungsgemale Niederschlagswasserableitung si-
chergestellt werden.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in den Barerbach bedarf es einer wasserrechtli-
chen Genehmigung. Ein entsprechender Antrag ist beim Landrastamt Pfaffenhofen einzu-
reichen. Des Weiteren ist mit dem WWA im Zuge der weiteren Planungen die maximale Ein-
leitmenge sowie die Behandlung des Niederschlagswassers abzustimmen.
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Abbildung A5: Auszug aus dem Entwéasserungskonzept mit Riickhaltebecken ndrdlich des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans, Stand 20. September 2022, ohne MaR3stab

8.3  Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse, Altlasten

Im Zuge der Uberplanung und der Erweiterung wurde ein Baugrunduntersuchung zur Regen-
wasserversickerung vom Geotechnischen Buro Klaus Deller, Minchen (Projektnr.: 17 367,
vom 04.10.2017) erstellt. Diese liegt der Begriindung als Anlage bei.

Bei Bohrarbeiten am 13.09.2017 wurde Schichtwasser angetroffen. Es wird daher empfohlen,
dass bei Einbinden von Baukérpern in Schichtwasserhorizonte, Keller wasserdicht auszubil-
den und Oltanks gegen Auftrieb zu sichern sind.
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Im Online-Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (IUG) wird das Bauge-
biet nicht als wassersensibler Bereich ausgewiesen.

Altlasten im Plangebiet sind nicht bekannt.

8.4 Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefiigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwégung verstérkt beriicksichtigt werden. Demnach soll
den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rech-
nung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukiinftige klimawandelbedingte Extremwet-
terereignisse und Malinahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO; - Aus-
stol3es und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten als Ergebnis

der Abwagung zusammen:

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Be-
bauungsstruktur, vorherrschende Wet-
terlagen, Freiflachen ohne Emissionen,
Gewasser, Grunflachen mit niedriger
Vegetation, an Hitze angepasste Fahr-
bahnbelage)

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infra-
struktur, Retentionsflachen, Anpassung
der Kanalisation, Sicherung privater
und offentlicher Gebaude, Beseitigung
von Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

Trockenheit

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infra-
struktur, Retentionsflachen, Anpassung
der Kanalisation, Sicherung privater
und o6ffentlicher Gebaude, Beseitigung
von Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

Lage am Ortsrand, damit Reduzierung der
Gefahr der Uberhitzung der Siedlungsflache
Gehdlzpflanzungen mit ausgleichender Wir-
kung fur das Kleinklima

Dachbegriinung

z.T. Errichtung Gebaude in Lehmbauweise
bodennaher Kaltlufttransport entlang der Fl&-
chen am Gebiet vorbei weiter mdglich,
ebenso wie der Austausch mit der angren-
zenden freien Feldflur, damit Vermeidung von
Stauwirkungen und Erhalt der Durchlassig-
keit fur Luftstromungen

Verwendung versickerungsfahiger Belage wo
maglich

Vermeidung von tbermaRiger Bodenversie-
gelung durch Erweiterung eines bestehenden
Betriebsstandortes

Retention durch Grindacher

Sammlung und Retention von abflieRendem
Oberflachenwasser in begrinten Mulden
Regenrickhaltung und gedrosselte Einlei-
tung in den Barerbach

Moglichkeit zur Brauchwassernutzung, z.B.
zur Bewasserung

Minderung des Versiegelungsgrades durch
Festsetzung zur Verwendung wasserdurch-
lassiger Belage fur Stellplatze, so dass mog-
lichst viel Niederschlagswasser im naturli-
chen Kreislauf verbleibt
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Energieeinsparung/ Nutzung rege-
nerativer Energien

(z.B. Warmeddmmung, Nutzung erneu-
erbarer Energien, installierbare erneuer-
bare Energieanlagen, Anschluss an
Fernwarmenetz, Verbesserung der Ver-
kehrssituation, Anbindung an OPNV,
Radwegenetz, Strahlungsbilanz: Refle-
xion und Absorption)

Vermeidung von CO, Emissionen
durch MIV und Férderung der CO;
Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungspro-
zesse in privaten Haushalten, Industrie,
Verkehr, CO; neutrale Materialien)

Verpflichtung zu 20 % Dachflachen mit Solar-
oder Photovoltaikmodulen

Festsetzung flexibler Dachneigungen und
Baukdrperstellungen zur individuellen und
optimalen Ausnutzung solarer Strahlungs-
energie

Nutzung der bestehenden Hackschnitzelhei-
zung

Festsetzung von standortgerechten Laub-
baumen zur Eingrinung

Nutzung solarer Strahlungsenergie
Anbindung an den baulichen Bestand
Schaffung von Wohnnutzung am Arbeitsort —
damit Vermeidung von Fahrtwegen

9 Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Ein Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begriindung beigefiigt. Darin wird aufgezeigt,
dass die Umweltwirkungen gegeniiber der bisherigen Nutzung vor allem darin zu sehen sind,
dass eine bisher Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache tberplant wird, die
insgesamt betrachtet eine geringe Bedeutung fir den Naturhaushalt hat. Damit ist ein Verlust
an wenig wertvollem Lebensraum fir Tiere und Pflanzen verbunden. Die Zunahme der befes-
tigten Flachen fuhrt zu einer erhéhten Versiegelung des Bodens. Die geplanten Baumal3nah-
men und baulichen Anlagen lassen nachteilige Auswirkungen auf das Grundwasser in nur
geringer Erheblichkeit erwarten. Die geplanten baulichen Anlagen fihren zu einer Verénde-
rung des Orts- und Landschaftsbildes.

Zur Eingrinung des entstehenden Baugebietes, sowie zur Minimierung und zum Ausgleich
des Eingriffs in Natur und Landschaft, werden entsprechende griinordnerische Festsetzungen
getroffen (vgl. ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® als Punkt 2 des Umweltberichtes).

Zur Berticksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange ist im Rahmen einer ,speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Prifung” zu klaren, ob Verbotstatbestdnde geméanR § 44 Abs. 1 BNatSchG
i.V.m. der EU-Vogelschutzrichtlinie und der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie erfiillt werden. Ent-
sprechende Angaben zur ,speziellen artenschutzrechtlichen Prifung — saP* erfolgen unter
Punkt 3 des Umweltberichtes.

Durch die Planung sind — zusammenfassend betrachtet — keine erheblich nachteiligen Um-
weltauswirkungen oder Auswirkungen auf geschutzte Arten zu erwarten.

10 Belange des Denkmalschutzes

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich unmittelbar keine Bau- oder Bodendenkmaler
im Planungsgebiet.
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Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde geméan Art. 8 Abs. 1-2
DSchG.

Sudwestlich des Geltungsbereichs befindet sich in ca. 400 m Entfernung die Kath. Filialkirche
HI. Kreuz, welche als Baudenkmal in der Denkmalliste unter der Nummer D-1-86-125-9 ver-
zeichnet ist. Eine Storung der Sichtbeziehungen zum Baudenkmal wird nicht gesehen.

Weitere Baudenkmaler sind im naheren Umfeld der Vorhaben nicht vorhanden, welche durch
das Vorhaben beeintréachtigt erscheinen.

11 Belange des Immissionsschutzes

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen insbeson-
dere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde deshalb die schalltechnische Untersuchung mit
der Projektnummer 1572-2022 Bericht VO3 vom Biro C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Frei-
sing, mit Datum vom 09.09.2022 angefertigt, um flr das Betriebsgeléande die an der schiit-
zenswerten Nachbarschaft zuldssigen Larmimmissionen zu quantifizieren.

Das genannte Gutachten liegt als Anlage dieser Begrindung bei und ist Bestandteil des Be-
bauungsplans.

Fazit

Die Firma Irrenhauser & Seitz GmbH & Co. KG (Bauunternehmen) beabsichtigt den bestehen-
den Betrieb an der Singenbacher StraRe 24 in 85302 Alberzell neu zu strukturieren und zu
erweitern. Das zukiinftige Betriebsgeldnde soll die Flachen FI. Nr. 357 sowie Teilflachen der
FI.Nrn. 358 und 358/4, Gemarkung Alberzell umschliel3en.

Um einen Rahmen zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu schaffen, soll im Zuge des
Vorhabens der Vorhabenbezogene Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 46 ,Alberzell - Ost* aufgestellt
werden. Der Geltungsbereich des B-Plans mit einer Flache von ca. 4 ha wird nach §6 und 88
BauNVO als Mischgebiet (Ml) und Gewerbegebiet (GE 1 und GE 2) festgesetzt. Gem. 89 Abs.2
Nr. 2 BauGB in Verbindung mit 812 Abs. 3a BauGB sind dabei innerhalb der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, deren Durchfiihrung in einem Durchfiihrungsvertrag
zwischen Vorhabentrager und Gemeinde festgelegt wurde.

Die C.HENTSCHEL CONSULT Ing.-GmbH wurde von der Irrenhauser & Seitz GmbH &
Co. KG mit der schalltechnischen Untersuchung der gewerblichen Nutzung aus dem Vorhaben
in der Nachbarschaft und an den geplanten schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen innerhalb
des B-Plans beauftragt. In der Untersuchung wurde der zukiinftige Gesamtbetrieb der Firma
Irrenhauser & Seitz GmbH & Co. KG im Endausbauzustand betrachtet. Zudem wurde die auf
Fl. Nr. 357 bestehende Tankstelle incl. Portalwaschanlage mitberiicksichtigt.

Die vorliegende Prognoseuntersuchung soll zeigen, ob die innerhalb des B-Plans vorgese-
hene gewerbliche Nutzung grundsatzlich méglich ist. Eine weitere detaillierte Betrachtung
kann, wenn nétig, zusatzlich im Rahmen des jeweiligen Bauantrags stattfinden.

Fir die Prognoseuntersuchung wurden acht Immissionsorte (10 1 - 10 8) an der bestehenden
Bebauung in der Nachbarschaft ausgewahlt. Bei IO 1 bis 10 4 handelt es sich um die Wohn-
hauser im siddwestlichen Allgemeinen Wohngebiet (Geltungsbereich B-Plan Brinnlfeld (k))
und bei den Immissionsorten 10 5 bis 10 7 um die Wohnhauser im 6stlichen Mischgebiet nach
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FNP (j). Bei dem Immissionsort 10 8 handelt es sich um ein Anwesen im Auf3enbereich (j), das
vorliegend entsprechend der Nutzung als Misch- / Dorfgebiet (MD / MI) eingestuft wird. Ergén-
zend hierzu wurde die geplante Wohnbebauung im Mischgebiet innerhalb des B-Plan (e) be-
ricksichtigt.

Mit dem vorgelegten Betriebskonzept kam die Berechnung in Abschnitt 6 und 7 zu nachfolgend
aufgefuhrtem Ergebnis.

Tag (Abschnitt 7.1):

Wie das Ergebnis zeigt, kann der Immissionsrichtwert der TA Larm in der Nachbarschaft (10
1 -10 8) aulRerhalb des B-Plan an allen Immissionsorten durchgehend eingehalten werden.
Der IRWraLam Wird zudem um mindestens 6 dB(A) unterschritten und der Immissionsbeitrag
kann als irrelevant gemaf TA Larm [4] betrachtet werden. Das geforderte Kriterium der schall-
technischen Irrelevanz nach TA Larm [4] ist erfullt.

Am eigenen Bauvorhaben wird der IRWraLsm Misch- / Dorfgebiet ebenfalls eingehalten. An
der larmabgewandten Westfassade kann der IRWraLarm zudem um mindestens 6 dB(A) unter-
schritten werden, die Immissionsbelastung ist als irrelevant anzusehen [4]. An der Stidfassade
wird der IRW ausgeschopft, da auf die betroffene Fassade keine weiteren Betriebe einwirken
ist auch in der Gesamtbelastung mit keiner Uberschreitung zu rechnen.

Nacht (Abschnitt 7.2):

Wie das Ergebnis zeigt, kann der Immissionsrichtwert der TA LArm auch in der Nacht an allen
Immissionsorten in der Nachbarschaft (I0 1 - IO 8) aulRerhalb des B-Plan durchgehend
eingehalten werden. Der IRWraLarmwWird zudem um mindestens um 6 dB(A) unterschritten, und
der Immissionsbeitrag kann als irrelevant gemaR TA Larm [4] betrachtet werden. Das gefor-
derte Kriterium der schalltechnischen Irrelevanz nach TA Larm [4] ist erfullt.

Anmerkung: Laut AG soll das Gesamtvorhaben in mehreren Bauphasen umgesetzt werden.
In einem ersten Schritt sollen die Vorhaben im Bereich ,GE 1 umgesetzt werden und im GE
2 PV Anlagen installiert werden. Aus der Flache der PV Anlage sind keine nennenswerten
schalltechnisch relevanten Emissionen zu erwarten. Testberechnungen des Gesamtbetriebs
mit Verzicht auf die abschirmende Bebauung der neuen Hallen im GE 2 sowie der dazugeho-
rigen Quellen (z.B. Abstrahlung aus der Halle) zeigen, dass auch dann die Immissionsricht-
werte in der Nachbarschaft eingehalten werden kénnen und weiterhin irrelevant sind (Anlage
3.2).

Am eigenen Bauvorhaben wird der IRWraLarm Misch-/Dorfgebiet von 45 dB(A) der larmabge-
wandten Westfassade eingehalten, die schalltechnische Irrelevanz kann mit Ausnahme eines
Teilstlicks im Norden der Fassade ebenfalls erreicht werden. An der Sitdfassade wird der
IRWraLarm Uberschritten.

Streng nach TA Larm [4] muss der Immissionsrichtwert 0,5 m vor dem gedffneten Fenster
eines schutzbedirftigen Aufenthaltsraums eingehalten werden. Schallschutzfenster alleine
sind somit kein ausreichender Schallschutz. Es muss daflir gesorgt werden, dass an den von
Uberschreitungen betroffenen Fassaden kein zu 6ffnendes Fenster eines schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumes nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® geplant wird. Fenster von Ba-
dern, Treppenh&usern, Kiichen o.4. sind mdglich, wenn diese keine zum dauernden Aufenthalt
von Personen bestimmten Raume sind. Alternativ kann durch baulich-technische Mal3nahmen
(z.B. eingezogene oder verglaste Loggien, Prallscheiben, Schallschutzerker, Vorhangfassa-
den, Gebéauderiickspriinge und Ahnliches) mit einer Tiefe von > 0,5 m vor dem zu 6ffnenden
Fenster auf die Uberschreitung reagiert werden.
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Im Bebauungsplan werden zum Schutz der zukiinftigen Bewohner Schallschutzmaf3nahmen
festgesetzt, siehe Kapitel 8.

Durch Gerauschspitzen (Kapitel 7.3) wie die Betriebsbremse eines Lkw ist am Tag mit keiner
Uberschreitung zu rechnen.

Die Verkehrszunahme auf der éffentlichen Stral3e kann vernachléassigt werden, Mal3hahmen
organisatorischer Art sind nicht erforderlich.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Betrieb auf dem Betriebsgeldnde Fl. Nr. 357
sowie Teilflachen der FI.Nrn. 358 und 358/4, Gemarkung Alberzell, aus schalltechnischer Sicht
am Tag und in der Nacht vertraglich ist. Die Auflagen in Kapitel 8 sind dabei zu bericksichti-
gen.

Die abschliel3ende Beurteilung der Ergebnisse obliegt der genehmigenden Behdorde.

12 Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit einer Grof3e von ca. 4,01 ha werden
neben dem Misch- und Gewerbegebiet noch 6ffentliche Verkehrsflachen (bestehende Singen-
bacher Straf3e) und naturschutzfachliche Ausgleichsflachen in folgender Gréf3enordnung aus-
gewiesen:

Gewerbegebiet GE : 25.647 m?2
Mischgebiet MI: 5.746 m?
naturschutzfachliche Ausgleichsflachen: 7.572 m?
offentliche Verkehrsflachen: 1.140 m?

13 Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Mit dem Bebauungsplan wird es dem ortsanséassigen, familiengefiinrten Unternehmen Irren-
hauser & Seitz GmbH & Co. KG ermdglicht, den bestehenden Betrieb zu erweitern und Woh-
nungen fir Mitarbeiter im Betriebsgelande zu errichten. Es ist von einer zligigen Bebauung
der Erweiterungsflachen im GE 1 (Baufenster 2 und 3), gemaf? den Vorgaben des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans und den getroffenen Regelungen zwischen Vorhabentrager und der
Gemeinde Gerolsbach im geschlossenen ErschlielBungsvertrag auszugehen. Die baulichen
Anlagen im GE 2 (Baufenster 5 und 6) werden mit dem prognostizierten Wachstum des Be-
triebs errichtet. Zwischennutzung ist hier zunéchst die Errichtung von Freiflachen-Photovolta-
ikmodulen vorgesehen.

Dadurch kann das bestehende Betriebsgelande in seinen Funktionen neu geordnet, der Ge-
baudebestand sinnvoll umgenutzt und baulich ergénzt werden. Auf bestehende Wohnnutzun-
gen im naheren Umfeld wird Riicksicht genommen, durch verschiedene Mal3hahmen wie Neu-
anordnung von Nutzungen und Zufahrten kann das vertragliche Nebeneinander von gewerb-
licher Nutzung und Wohnen gewahrleistet werden.

Durch die Betriebserweiterung kdnnen in Alberzell weitere Arbeitsplatze vor Ort neu entstehen.

Die Umsetzung der festgesetzten griinordnerischen MalRnahmen gewéhrleisten eine Einbin-
dung des Vorhabens in das Orts- und Landschaftsbild und dienen zudem dem Klimaschutz
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und der Klimaanpassung. Durch Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen kénnen die Aus-
wirkungen auf Natur und Umwelt kompensiert werden. Durch die Planung sind - zusammen-
fassend betrachtet - keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.
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Anlagen

o Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung mit Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung und Angaben zur ,speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung — saP“, Norbert Einddshofer Landschaftsarchitekt Stadtplaner, Scheyern,
Stand 14.12.2022

e Schalltechnische Untersuchung (Projektnr. 1572-2022 Bericht V03), Biro C.
Hentschel Consult Ing.-GmbH, Freising, Stand 09.09.2022

e Baugrunduntersuchung zur Regenwasserversickerung (Projektnr.: 17 367), Ge-
otechnisches Buro Klaus Deller, Minchen, Stand 04.10.2017

e Probe-Blendsimulation fir Photovoltaikmodule, Email IFB Eigenschenk GmbH;
Deggendorf, vom 20.09.2022
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