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Bebauungsplan Nr. 13 "Gewerbegebiet SGdwest" Gemeinde Hiltenfingen

Die Gemeinde Hiltenfingen erldsst aufgrund der §§ 2, 9, 10 und 30 des Baugesetz-
buches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist, des Art. 81 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-2019), die zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2019
(GVBI. S. 408) gedndert worden ist sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fUr den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), der zuletzt durch §1 Abs. 38 der Verordnung vom 26.
Mé&rz 2019 (GVBI. S. 98) gedndert worden ist, folgenden Bebauungsplan Nr. 13

'Gewerbegebiet SUdwest'

in der Fassung vom __._ .2023 als

SATZUNG

1. Bestandteile des Bebauungsplanes

FUr das Gebiet am sudwestlichen Ortsrand der Gemeinde Hiltenfingen, bestehend
aus den Flurnummern 1064, 1065 (Retentions-/Ausgleichsflédche), 1066, 1067, 1068
(Teilflache), 1069 (Teilflache) und 650 (Teilflédche, landw. Weg), jeweils Gemarkung
Hiltenfingen, gilt die vom Ingenieurburo Josef Tremel, Augsburg, ausgearbeitete
Bebauungsplanzeichnung mit eingearbeiteten Festsetzungen zur Grinordnung, die
zusammen mit nachstehenden textlichen Vorschriften den Bebauungsplan bilden.
BeigefUgt sind die Begrundung in der Fassung vom 08.12.2022 und der Umweltbe-
richt in der Fassung vom __._ 2023 [Hinweis: Umweltbericht wird aktuell erstellt, liegt
ab Verfahren nach § 2 Abs. 3 und §4 Abs. 2 BauGB].

2. Art der baulichen Nutzung

Das von den Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches umschlossene Gebiet wird
als

Gewerbegebiet (GE) i. S. des §8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt.

Die Nutzungen gemaB § 8 Abs. 3 BauNVO sind nicht zul&ssig.

Nicht zuldssig sind darUber hinaus:
» reine Lagernutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BAuNVO;
» Einzelhandelsbetriebe jeder Art;
Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und
anderen Gewerbebetrieben zum Verkauf an den Endverbraucher,

1. wenn diese in unmittelbarem rdumlichen und betrieblichen Zusam-
menhang mit dem jeweiligen Handwerks- oder Gewerbebetrieb ste-
hen und

2. die Verkaufsfldche (= Summe der Verkaufs- und Ausstellungsfidchen)
der Verkaufsstelle 10 % der Geschossflache (§ 23 Abs. 3 BauNVO),
max. jedoch 200 m?, des jeweiligen zugehdrigen Handwerks- oder
Gewerbebetriebs nicht Uberschreitet.
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» Anlagen fUr sportliche Zwecke nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO;
» Freifldchen-Photovoltaikanlagen;
» Beherbergungsbetriebe.

MaB der baulichen Nutzung

Die maximal zulassige Grundfldchenzahl (GRZ) wird auf 0,8 festgesetzt.
Diese darf durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bis zu einer Grundfldchen-

Die maximal zul&ssige Geschossfléchenzahl (GFZ) wird auf 1,8 festgesetzt.

Die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen Uber dem jeweils bauraumbezo-
gen festgesetzten OK RFB EG (Gebdudehdhe) wird auf 14,00 m festgesetzt.

Die Gebdudehdhe wird gemessen von der OK RFB EG (= unterer Bezugspunkt) bis
zum obersten Abschluss der Dachhaut (= oberer Bezugspunkt).

Die maximal zuldssige Gebdudehdhe darf durch technische Dachaufbauten bis zu
einer Hohe von 3,00 m Uberschritten werden, wenn die technischen Dachaufbau-
ten um das MaB ihrer Héhe von der Geb&udeauBenkante (Fassadenkante) abge-

Aufgestdnderte Photovoltaikanlagen dirfen auf Flach- und Pultdéchern bzw. auf
geneigten Ddchern die maximal zuldssige Geb&udehdhe um max. 0,50 m Uber-

Die Uberbaubaren GrundstUcksflachen werden durch Baugrenzen in der Plan-

Die festgesetzten Baugrenzen diUrfen durch untergeordnete Bauteile (z. B. Vorda-
cher) in einer Tiefe von max. 1,5 m und auf max. Lange von jeweils 1,50 m Uber-

Es wird eine abweichende offene Bauweise festgesetzt: es sind Gebdude von mehr

Die Geltung der Abstandsfldchen gemdans Art. 6 BayBO wird angeordnet.

3.1 Grundfldchenzahl
zahl von 0,85 Uberschritten werden.
3.2  Geschossfldchenzahl
3.3. Gebdudehdhe,
rockt sind.
schreiten.
4. Uberbaubare Grundstiicksfléichen
4.1 Baugrenzen
zeichnung festgesetzt.
4.2 Uberschreitungen der Baugrenzen
schritten werden.
5. Bauweise
als 50 m Lange zuldssig.
6. Abstandsfildchen
Gestalterische Festsetzungen
7.1 Dachform, Dachneigung

Zulassig sind nur Flachd&cher oder geneigte Dacher (Sattel-, Pult-, Sheddach) mit
einer Dachneigung von max. 25°.
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7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Bei Saftel- und gegeneinandergestellten Pultddchern muUssen beide Dachhdlften
die jeweils gegengleiche Dachneigung aufweisen (max. Abweichung von 5° ist bei
Pultdéchern zuldssig).

Uberdachte Lagerpldatze und offene Lagerhallen

Uberdachte Lagerplatze bzw. offene Lagerhallen missen zu éffentlichen Grin-
und Verkehrsfldchen hin mit AuBenwdnden versehen werden.

Einfriedungen

Lebende und nicht lebende Einfriedungen sind nur bis zu einer max. Hohe von
2,0 m Uber dem zukUnftigen Geldnde zuldssig.

Nicht lebende Einfriedungen sind hierbei nur ohne durchgehenden Sockel mit ei-
ner freibleibenden Hohe von mind. 0,15 m zul&ssig,

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsfldchen sind als nicht lebende Einfriedungen
nur in Form von Metallgitterzunen herzustellen; Hinterpflanzungen sind zul&ssig.

Geschlossene oder geschlossen wirkende Fldchen von Einfriedungen (z. B. Steinkdr-
be, Wandscheiben etc.) sind auf max. 50 % der Ladnge der Einfriedung zuldssig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur als Anlagen der Eigenwerbung an der Statte der Leistung
zuldssig.

Werbeanlagen der Fassadenwerbung durfen nicht Gber den Dachabschluss hinaus-
ragen. Die Gesamthdhe einer Werbeanlage der Fassadenwerbung darf 2,0 m nicht
Uberschreiten.

Freistehende Werbeanlagen (z. B. Pylone, Stelen) sind nur mit einer Tiefe von 5,0 m
gemessen von der StraBenbegrenzungslinie entlang der o&ffentlichen Verkehrsfla-
chen und nur mit einer maximalen Gesamthdhe von 10,0 m Uber dem zukUnftigen
Geldnde zulassig.

Entlang der StaatsstraBe 2015 ist innerhallb der Anbauverbotszone (20 m) die Errich-
tung von Werbeanlagen nicht zuldssig.

Bewegliche Werbeanlagen sowie blinkende Leuchtreklamen sind nicht zuldssig.
Gebdudegestaltung / Gliederung

Gebdude bzw. -teile von mehr als 50 m Lange sind durch bauliche und/oder ge-
stalterische MaBnahmen (z. B. Farb- oder Glasflachen, Wandverkleidungen (Holz-
verschalung etc.) Fassadenbegrinungen oder Vor- und Ruckspringe optisch zu
gliedern.

Die Firstlinie muss unterbrochen sein (Verhdltnis z.B. 1/2:1/2 oder 1/3:2/3).
Wandfldchen innerhalb der Dachflachen (z.B. bei versetzten Pultddchern; Licht-
bdander etc.) durfen nicht Uber die gesamte Gebdudeldnge durchgehen.

Farbwahl

An den Gebduden sind Leuchtfarben sowie grelle, den Gesamteindruck stérende
Farben nicht zul&ssig.

MUllfonnenhduschen

Mulltonnenh&uschen sind nur in im Gebdude integrierter Form oder bei Standorten
auBerhalb von Gebduden nur zuldssig, wenn diese in pergola-dhnlichen Einhau-
sungen aus Stahl/Holz eingefasst sind. Die Einhausungen sind mit Kletterpflanzen zu
begrinen.
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8. Griunordnerische Festsetzungen
8.1 Allgemeine Begrunungspflicht
Die nicht durch Gebdude oder sonstige bauliche Anlagen, Zufahrten, Zugdnge
und Stellplétze Uberbauten Fldchen sind dauerhaft gartnerisch anzulegen und zu
pflegen.
Schittungen mit Kies, Schotter und Ahnliches sowie Abdeckungen mit Folien, Vlie-
sen, Textigeweben und Ahnliches sind nicht zul&ssig.
8.2  Pflanzbindungen
Pro angefangener 400 m? Fidche des Baugrundstucks (i. S. d. § 19 Abs. 3 BauNVO)
ist mind. ein Laubbaum der 1. Wuchsordnung zu pflanzen und dauerhaft zu unter-
halten. Die MindestgroBe der B&ume hat 10 - 12 cm Stammumfang zu betragen.
Der Wurzelraum hat fUr jeden Baum mindestens 16 m® zu betragen. Abgdnge sind
ZU ersetfzen.
8.3  Wasserdurchldssige Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten
Fladchen fur Stellpl@tze, Zufahrten und Zugdnge sind mit solchen wasser- und |uft-
durchlassigen Beldgen auszufUhren, die einen Abflussbeiwert kleiner oder gleich
0,7 aufweisen.
8.4 Dachbegrinung
Dacher mit einer Dachneigung bis maximal 10° sind extensiv zu begrinen.
8.5  Ortsrandeingrinung (&ffentliche Grunflachen mit Pflanzbindung)
Auf der als Ortsrandeingrinung festgesetzten Fldche ist in 5 m Tiefe, gemessen von
der Grenze der Ortsrandeingrinung zu den Fldchen des Gewerbegebiets, eine
freiwachsende Hecke nach folgenden MaBgaben zu pflanzen:
» dreireihige durchgdngige Heckenpflanzung
» Pflanzabstand 1,6 mx 1,5 m
» Baumanteil mind. 5% bzw. eingestreut alle 8- 12 m ein standortgerechter
heimischer Einzelbaum der 1. Wuchsordnung
Die Verwendung von Nadelgehdlzen und Formschnitthecken ist in diesen Bereichen
nicht zul&ssig, Artenauswanhl z. B. gem. Pflanzliste. Es darf nur autochthones Pflanzgut
der Herkunftsregion 16 "Unterbayerische Higel- und Plattenregion” verwendet wer-
den.
Samtliche Pflanzungen sind vom GrundstUckseigentUmer im Wuchs zu férdern, zu
pflegen und vor Zerstérung zu schutzen. Ausgefallene Pflanzen sind umgehend zu
ersetzen.
8.6  Pflanzliste
Pflanzliste 1: BGume 1. Wuchsordnung
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
RoBkastanie Aeculus hippocastanum
Esche Fraxinus excelsior
Stieleiche Quercus robur
Rotbuche Tagus sylvatica
Winterlinde Tilia cordata
Pflanzliste 2: BGume 2. Wuchsordnung
Feldahorn Acer campestre
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
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WalnuB Juglans regia
Vogelkirsche Prunus avium
Vogelbeere Sorbus aucuparia

heimische Obstbaumsorten als Hochstamm

Pflanzliste 3: Stréucher

Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
WeiBdorn Crataegus monogyna
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hundsrose Rosa canina
Zaunrose Rosa rubiginosa
Purpurweide Salix purpurea
Korbweide Salix viminalis
wolliger Schneeball Viburnum lantana
gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Berberitze Berberis vulgaris

Pflanzenstandraum fUr B&ume:
Bodenstandraum mind. 2,0 m?, Mindestbreite 2,0 m, Tiefe 1,0 m bzw. 16 m3

MindestpflanzgréBen:
= Bdume: 2 x verpflanzt, Stammumfang 10 - 12 cm
= Str&ucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm
»  Obstbdume: Hochstamm, Stammumfang 6 - 8 cm.

8.7 AusfUhrungszeitpunkte der Pflanzbindungen:

Die Umsetzung der Pflanzbindungen auf den privaten Grundsticken muss spdates-
tens mit Bezugsfertigkeit des Gebdudes erfolgen.

9. Kompensationskonzept und Ausgleich

[Hinweis: wird nach Vorlage des Umweltberichts und sonstigen fachgutachterlichen
Untersuchungen ergdnzt].

10. Ver- und Entsorgung, Infrastruktur

10.1 Niederschlagswasser

10.1.1 Das auf privaten, befestigten Fldchen anfallende geringverschmutzte Nieder-
schlagswasser darf nicht der éffentlichen Kanalisation zugeleitet werden. Dies gilt
auch fur Uberlaufe von Anlagen zur Regenwassermnutzung (bspw. Zisternen) und for
sonstige nicht schadlich verunreinigte Tag-, Stau-, Quellwdésser sowie Drén- und Si-
ckerwasser jeder Art. Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, be-
festigten Fidchen muss auf den Baugrundsticken ordnungsgemdan versickert wer-
den. Die Versickerung soll vorzugsweise breitfldchig und Uber eine mindestens
30cm mdachtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen.

Unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, sind ohne geeignete Vorreinigung
nicht zul@ssig. Notwendige Versickerungs- und Retentionsréume oder Vorbehand-
lungsanlagen sind auf den privaten GrundstUcken vorzuhalten.

In Bereichen mit Versickerung des Niederschlagswassers sind - sofern Metalldécher
zum Einsatz kommen sollen - nur Kupfer- und Zinkbleche mit geeigneter Beschich-
tung oder andere wasserwirtschaftlich unbedenkliche Materialen (z. B. Aluminium,
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10.1.2

10.2

10.3

10.4

11.

Edelstahl) zulassig.

Verschmutztes Niederschlagswasser und Niederschlagswasser von Fldchen, auf
denen mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein
solcher Umgang nicht auszuschlieBen ist, darf nicht zur Versickerung gebracht
werden. Dieses Niederschlagswasser ist unter Beachtung der Bestimmungen der
gultigen Entwdasserungssatzung der Gemeinde Hiltenfingen in die 6ffentliche Kana-
lisation einzuleiten.

Abwasser

Bei abwasserintensivem Gewerbe muss die einleitbare Abwassermenge an die Ka-
pazitdten des Kanalnetzes angepasst und ggf. durch bauliche/technische MaB-
nahmen zur RUckhaltung des Abwassers auf den jeweiligen BaugrundstUcken ent-
sprechend reduziert werden.

Hausdrainagen durfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.
Wassergefahrdende Stoffe

Bei Betrieben, die mit wassergefdhrdenden Stoffen umgehen oder bei denen mit
dem Ablaufen/Abtropfen von derartigen Stoffen zu rechnen ist, mussen die ent-
sprechenden Hoffldchen im erforderlichen Umfang an den Schmutzwasserkanal
angeschlossen oder mit einer Uberdachung versehen werden. Sind die Kandle
nicht ausreichend dimensioniert, mUssen entsprechende RUckhalteeinrichtungen
vorgesehen werden. Falls RGckhaltebecken aus o. g. Grinden erforderlich werden,
sind diese von den betroffenen GrundstUckseigentUmern auf den entsprechenden
GrundstUcken zu erstellen.

Auflagen im Nahbereich zur StaatsstraBe 2015

Das Gewerbegebiet grenzt an freier Strecke an die StaatsstraBe 2015.

Entlang von StaatsstraBen gilt gemdaB § 9 FStrG fUr Hochbauten bis 20m Abstand
vom befestigten Fahrbahnrand Bauverbot, bis 40m Abstand Baubeschrénkung. Die
Anbauverbotszone (20 m) ist von baulichen Anlagen freizuhalten.

Das Gewerbegebiet ist zur StaatsstraBe tUr- und torlos einzufrieden.

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit dem Tag der Bekanntmachung in Kraft.

Hiltenfingen, den __._ .2023

1. BUrgermeister Irmler
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Hinweise
Hinweise zum Immissionschutz

= | andwirtschaft

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer sowie Mieter der Grundsticke werden auf die
landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) hinge-
wiesen, die bei einer ortsublichen Bewirtschaftung angrenzender und naher land-
wirtschaftlich genutzter Fi&Gchen und Betriebe entstehen.

Hierzu gehdren insbesondere Larmbeldstigungen durch Verkehrsldrm aus dem
landwirtschaftlichen Fahrverkehr auch vor 06.00 Uhr morgens (z.B. durch das tagli-
che Futterholen) und nach 22.00 Uhr (z.B. durch Erntearbeiten wie Mais-, Silage-,
Getreide- und ZuckerrUbenernte) sowie dem Befullen der Fahrsilos inklusive der Fut-
terenthahme daraus.

Das gleiche gilt fur die ortsubliche Gulleausbringung und die daraus resultierenden
2.T. erheblichen Geruchsimmissionen.

Altlasten, Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind im Planungsgebiet nicht bekannt.
Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evil. kinstliche AuffGllungen, Altab-
lagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt
einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, die auf eine schédliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziglich die zust@ndige Bodenschutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu
benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhdhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzli-
chen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fUuhren kdnnen. Das Landratsamt ist
von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Hinweise zum Denkmalschutz

Es wird auf die Erlaubnispflicht nach Art. 7 DSchG hingewiesen.

Eventuell zu Tage fretende Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fUr Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbe-
hérde gemdan Art. 8 Abs. 1-2 DSchG (Denkmalschutzgesetz).

Hinweise zum Wasserrecht

GrundstUcksentwdsserung

Bei der Erstellung der HausanschlUsse an die offentliche Kanalisation, insbesondere
zur Verhinderung von RUckstauereignissen, sind z.B. folgende Normen zu beachten:
- DIN 1986 Teil 1-4i.V. m. DIN EN 1986-100 und DIN EN 13564-1

- DIN EN 752

Stauwasser, Hausdrainagen

Wdahrend des Baus kann Stauwasser auftreten. Die schadlose Ableitung wahrend
des Baugrubenaushubs ist sicherzustellen. Eine Einleitung von Stauwasser wie auch
von Hausdrainagen in die Kanalisation darf nicht erfolgen.

Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen

Ob der Baugrund im Baugebiet fur einen Einsatz von Grundwasser-warmepumpen
geeignet ist, ist im Einzelfall zu prufen. Die fachliche Begutachtung fur Anlagen bis
zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstndigen der Wasser-
wirtschaft (PSW) durchgefuhrt
http://www.lfu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/index.htm An-
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hand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern (www.energieatlas.bayern.de) ist
der Bau einer Erdwdrmesondenanlage nach derzeitigem Kenntnisstand voraussicht-
lich méglich, bedarf aber einer Einzelfallprifung durch die Fachbehdrde.

HausanschlUsse

Bei der Erstellung der HausanschlUsse an die &ffentliche Kanalisation sind insbeson-
dere zur Verhinderung von Ruckstauereignissen die entsprechenden DIN-Normen zu
Entwdésserungsanlagen fur Geb&ude und GrundstUcke zu beachten.

Bei einem ggf. geringen Grundwasserflurabstand wird besonders hingewiesen auf:

- die besonderen Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Pla-
nung und Erstellung von KellergeschoBen und der Aufstellung von Anlagen zum
Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z. B. Lagerbehdlter fUr Heizdl) und

- die Erforderlichkeit von Bauwerksabdichtungen mindestens bis zum hdchsten zu
erwartenden Grundwasserspiegel.

Der Oberfldchenwasserabfluss darf nicht zu Ungunsten umliegender GrundstUcke
verlagert oder beschleunigt abgefUhrt werden. Es besteht fUr dieses Gebiet eine
allgemeine Anschlusspflicht an die &ffentliche Entwdasserungsanlage und an die 6f-
fentliche Wasserversorgung.

Versickerung von Niederschlagswasser

Sofern die Versickerungsféhigkeit nicht oder eingeschréankt gegeben ist:
Niederschlagswasser, welches nicht auf GrundstUcken, auf denen es anfdllt, versi-
ckert oder als Brauchwasser genutzt werden kann, ist einer Retentionsfladche zuzu-
fOhren und dort zur Versickerung zu bringen, bzw. falls dies nicht moglich ist, ggf.
gepuffert direkt in ein Gewdsser oder nach den MaBgaben der kommunalen Ent-
wasserungssatzung in einen 6ffentlichen Regenwasserkanal einzuleiten.

Niederschlagswasser von StraBen

Das von den PlanstraBen anfallende Niederschlagswasser ist in den straBenbeglei-
tenden GrUnstreifen zu versickern.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewdhrleistet ist. Die FIGchen sind von Abflusshindernissen
freizuhalten. Uberbauen oder Verfillen, Anpflanzungen, Z&une sowie die Lagerung
von Gegenstdnden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt
werden kdénnen, sind unzuldssig. FUr die Versickerung vorgesehene FlGdchen sind vor
Verdichtung zu schitzen. Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien, Bo-
denaushub oder das Befahren dieser Fldchen bereits wahrend der Bauzeit nicht zu-
|&ssig.

Grundsatzlich ist fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser oder eine Einleitung in oberirdische Gewdasser (Gewdsserbenutzungen) eine
wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehdrde erforderlich. Hierauf
kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewdsser die Vo-
raussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18
Abs. T Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewdsser) und bei Einleitung in
das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung
im Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW
(Technische Regeln fUr das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser) erfullt sind.

Hinweise zur Bemessung und Gestaltung von erforderlichen Behandlungsanlagen
fOr verschmutztes Niederschlagswasser von StraBen sind den einschiégigen Techni-
schen Regeln zu enthehmen."”
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Hinweise zum Bodenschuiz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
geudung und Vernichtung zu schitzen. Uberschissiger Mutterboden (Oberboden)
oder geeigneter Unterboden sind moglichst nach den Vorgaben des §12
BBodSchV zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfUr von einem geeigneten Fachbu-
ro ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen

Der belebte Oberboden und ggf. kulturféhige Unterboden sind zu schonen, ge-
trennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen
und moglichst wieder seiner Nutzung zuzufGhren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und
stoffichen Beeintréchtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vor-
gaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu berUcksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei ungunstigen Boden- und Witterungsverhdltnissen
moglichst zu vermeiden. Ansonsten sind SchutzmaBnahmen entsprechend DIN
18915 zu treffen.

Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die BaumaBnahme in der Planungs-
und AusfUOhrungsphase von einer quadlifizierten bodenkundlichen Baubegleitung
beaufsichtigen zu lassen.

Lulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur Herstel-
lung einer durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforde-
rung des § 12 BBodSchV einzuhalten.

Sonstige Hinweise:

Planzeichnung

Die Planzeichnung ist zur MaBenthahme nur bedingt geeignet, es besteht keine
Gewdhr fUr MaBhaltigkeit. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszuglei-
chen.

Baumaterialien

Bei der AusfUhrung der Gebdude sollte darauf geachtet werden, daB keine Bau-
materialien verwendet werden, die eine nachweisbare Belastung fur Mensch oder
Umwelt zur Folge haben (z.B. Holzer aus dem tropischen Regenwald, "FCKW-Stoffe",
etc.).

Beleuchtung

Es wird empfohlen, bei der Beleuchtung darauf zu achten, daB diese sich auf das
GrundstUck beschrénkt und nicht in die freie Feldflur hinausstrahlt ('Lichtverschmut-
zung').

TN
r-\\_/ddé(/ ~—r
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Begrundung:

1. Anlass der Planung

Mit der Aufstellung des quadlifizierten Bebauungsplanes beabsichtigt die Gemeinde Hilten-
fingen, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines Gewerbe-
gebietes zu schaffen.

Es besteht aktuell eine erhebliche Nachfrage nach Gewerbefldchen in der Gemeinde.
Insbesondere ein bereits heute in der Gemeinde ansdssiger Bestandsbetrieb ist an die
Gemeinde herangetreten, um Fladchen fUr eine Ausweitung seiner gewerblichen Tatigkei-
ten zu finden. Die Gemeinde hat daher ein besonderes st&dtebauliches Interesse daran,
eine ausreichende, angemessene und zeitfgemdaBe Versorgung mit Gewerbefl&dchen in
der Gemeinde sicherzustellen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a, 8c BauGB).

2. Verfahren

Mit Beschluss vom 08.09.2022 hat der Gemeinderat der Gemeinde Hiltenfingen die Aufstel-
lung des qualifizierten Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet SGdwest" gemdaB § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach §§ 3 ff. BauGB aufgestellt.

3. Plangebiet (Geltungsbereich)

Das Planungsgebiet befindet sich am sGdwestlichen Ortsrand von Hiltenfingen.

Das Planungsgebiet hat eine GréBe von ca. 8,50 ha und ist aktuell unbebaut. Bei der FIG-
che handelt es sich um eine aktuell intensiv landwirtschaftlich (Wiesen und Ackerbau)
genutzte Flache.

Die Flache ist topographisch nahezu eben.

Im Westen und Norden des Planungsgebietes verlduft unmittelbar die StaatsstraBe 2015 (St
2015), die in den Ortskern fUhrt. Westlich von dieser verlduft das Bierbdchle. Im Nordosten
und Osten wird das Plangebiet von dem vorhandenen o&ffentlichen Feld- und Waldweg
»Gennach-Mdahder" begrenzt (FINr. 650, Gemarkung Hiltenfingen), der im Eigentum der
Gemeinde steht und an dem u. a. eine Biogasanlage anschlieBt (FINr. 1372). Im Suden
wird das Plangebiet durch die Grundstucksgrenze des Grundstucks FINr. 1068 begrenzt.

Das Planungsgebiet umfasst Fldchen der GrundstUcke Fl. Nrn. 1065, 1066, 1067 und 650
(TF). jeweils der Gemarkung Hiltenfingen. Die Lage des Plangebiets kann nachfolgendem
Lageplan enthommen werden:
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Abbildung 1: Lageplan des Geltungsbereiches (inkl. Geltungsbereiche Nord-Anschluss und SUd-Anschluss)

4. Planungsrechtliche Voraussetzungen

4.1. Vereinbarkeit mit Ubergeordneten Planungen und Zielen

GemdaB § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungspldne an die Ziele der Raumordnung anzupas-
sen.

Bei dem geplanten Gewerbegebiet handelt es sich um eine Erweiterung der Siedlungsfla-
chen der Gemeinde durch Neuinanspruchnahme bislang landwirtschaftlich genutzter
Fldchen. FUr solche Fldchenausweisungen sind insbesondere die landesplanerischen Vor-
gaben nach dem Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und dem Regionalplan 9 -
Region Augsburg — zu beachten, welche im nachfolgenden Kapitel vertieft betrachtet
werden.

4.1.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Folgenden werden — in kursiv — die fUr die Planung relevanten Ziele (Z) bzw. Grunds&tze
(G) des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern 2020) aufgefUhrt sowie jeweils
die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsétzen des LEP Bayern behandelt.

LEP Kapitel 2 Raumstruktur
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2.2.5 Entwicklung und Ordnung des I&dndlichen Raums

(G) Der lGndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

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

- seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit versorgt sind,

- erseine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- erseine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

2.2.8 Integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung in Verdichtungsrdumen

(Z) In den VerdichtungsrGumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten
mit leistungsfdhigem Anschluss an das &ffentliche Verkehrsnetz, insbesondere an
Standorten mit Zugang zum schienengebundenen o&ffentlichen Personennahver-
kehr, zu konzentrieren.

Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsdatzen des LEP Bayern zur Raumstruk-
tur

Die Gemeinde Hiltenfingen ist Teil des lI&ndlichen Raums im GroBraum Augsburg. Mit der
Ausweisung des geplanten Gewerbegebiets starkt die Gemeinde die ortlichen gewerbli-
chen Strukturen nachhaltig, in dem Erweiterungsmaéglichkeiten fir bestehende Gewerbe-
betriebe sowie Ansiedlungsmdglichkeiten fUr neue Betriebe geschaffen werden. Hierdurch
wird die Funktion der Gemeinde als eigener Gewerbe- und damit Arbeitsstandort langfris-
tig verbessert, was die eigenstandige Funktion der Gemeinde als Lebens- und Arbeitsraum
stérkt.

Das geplante Gewerbegebiet liegt aktuell gut erreichbar in unmitteloarer N&he an der
StaatsstraBe 2015 (TUrkheimer Str.) und ist insoweit straBenmdaBig gut erreichbar.

Im Falle einer erfolgreichen Planfeststellung der aktuell geplanten Sidumgehung von
Hiltenfingen wird das Gewerbegebiet zudem auch (von SGden kommend) an diese unmit-
telbar angeschlossen sein, da geplant ist, dass die ErschlieBungsstraBe nach derzeitigem
Stand der Planung die neue VerbindungsstraBe zwischen Ortskern der Gemeinde (An-
schluss bestehende Turkheimer Str.) und neuer SGdumfahrung bilden soll, so dass erst recht
in diesem Fall von einem leistungsfahigen Anschluss an die éffentliche Verkehrsinfrastruktur
auszugehen ist.

Die Planung entspricht den Zielen und Grundsdtzen des LEP Bayern zur Raumstruktur.

LEP Kapitel 3 Siedlungsstruktur

3.1 Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer BerUcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden.

(G) Fladchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter BerUcksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur VerfGgung stehen.
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3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue SiedlungsflGchen sind mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

- auf Grund der Topographie oder schiutzenswerter Landschaftsteile oder tangie-
render Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet
nicht vorhanden ist,

- ein Gewerbe- oder Industriegebiet unter Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen
an einer Autobahnanschlussstelle oder an einer Anschlussstelle einer vierstreifig
autobahnd&hnlich ausgebauten StraBe oder an einem Gleisanschluss ohne we-
sentliche Beeintrdchtigung des Orts- und Landschaftsbilds geplant sowie kein
geeigneter angebundener Alternativstandort vorhanden ist,

- ein Gewerbe- oder Industriegebiet, dessen interkommunale Planung, Realisie-
rung und Vermarktung rechtlich gesichert sind, unter Ausschluss von Einzelhan-
delsnutzungen ohne wesentliche Beeintrdchtigungen des Orts- und Landschafts-
bilds geplant sowie kein geeigneter angebundener Alternativstandort vorhan-
den ist,

- ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf einen
unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer
oder an eine vierstreifig autobahndhnlich ausgebaute StraBe oder auf einen
Gleisanschluss angewiesen ist,

- ein groBflachiger produzierender Betrieb mit einer MindestgréBe von 3 ha aus
Grunden der Ortsbildgestaltung nicht angebunden werden kann,

- von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben errichtet
und betrieben werden sollen, schddliche Umwelteinwirkungen, insbesondere
durch Luftverunreinigungen oder Larm einschlieBlich VerkehrsiGrm, auf dem
Wohnen dienende Gebiete ausgehen wirden,

- militarische Konversionsflchen oder Teilfl&chen hiervon mit einer Bebauung von
einigem Gewicht eine den zivilen Nutzungsarten vergleichbare Prégung aufwei-
sen,

- in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem gegenwdrtig oder in der jUngeren
Vergangenheit durch eine Beherbergungsnutzung geprdgten Standort ein Be-
herbergungsbetrieb ohne Beeintrdchtigung des Orts- und Landschaftsbilds erwei-
tert oder errichtet werden kann oder

- eine Uberdrtlich raumbedeutsame Freizeitanlage oder dem Tourismus dienende
Einrichtung errichtet werden soll, die auf Grund ihrer spezifischen Standortanfor-
derungen oder auf Grund von schddlichen Umwelteinwirkungen auf dem Woh-
nen dienende Gebiete nicht angebunden werden kann.

(G) Bei der Ausweisung von nicht angebundenen Gewerbe- und Industriegebieten
im Sinne von Abs. 2 (Z) Satz 2 Spiegelstrich 2 und 3 sollen auch kleinflGchigen, hand-
werklich gepragten Betrieben Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsmadglichkeiten gege-
ben werden.

Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsdtzen des LEP Bayern zur Siedlungs-
struktur

Die Gemeinde Hiltenfingen hat den Standort fUr das Gewerbegebiet im Sudwesten der
Gemeinde im Rahmen einer detaillierten Suche und Abklarungsphase als einziig mogli-
chen Standort fUr eine sinnvolle gewerbliche Entwicklung identifiziert.
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Innenentwicklungspotentiale fir eine nachhaltige gewerbliche Entwicklung bestehen
nicht. Brach gefallene FIGchen im Siedlungsbereich der Gemeinde, die fur eine nachhalti-
ge gewerbliche Entwicklung in einer relevanten GroBenordnung in Betracht kdmen, exis-
tieren nicht. Eine weitere Fldchenentwicklung im Bereich des nordlich des Ortskern gele-
genen Gewerbegebiets ,,An der BirkenstraBe" (Bebauungsplan Nr. 8 ,,An der Birkenstra-
Be") im Bereich der GewerbestraBe bestehen nicht. Im Ubrigen stehen gewerbliche
Nutzungen dort in unmittelbarer Wechselwirkung zu den westlich und sUdlich gelegenen
Wohnbebauungen und lassen daher keine sinnvolle gewerbliche Nutzung zu. Mdglichkei-
ten der Innenentwicklung bestehen daher nicht.

Andere Méglichkeiten als eine Neuausweisung von Gewerbefldchen bestehen daher
nicht, es kommt nur eine Neuausweisung von Gewerbefldchen auf bisher baulich nicht in
Anspruch genommen Fldchen in Betracht.

Das Plangebiet stellt nach der PrGfung durch die Gemeinde die einzig mbgliche, gleich-
ermaBen geeignete und erschlossene Fl&che dar, die fUr die Ausweisung eines Gewerbe-
gebiets in Betracht kommt.

Das Plangebiet liegt sudwestlich des eigentlichen Siedlungsbereiches der Gemeinde in
einigem Abstand. Da die geringste Entfernung zwischen dem geplanten Gewerbegebiet
und dem ersten Teil des (Kern-) Siedlungsbereichs (Bereich Turkheimer Str. / MUhstraBe) der
Gemeinde (ohne die dazwischenliegenden landwirtschaftlichen Hofstellen) ca. 240 m
betragt, entspricht die Planung insoweit nicht unmittelbar den Vorgaben des Anbindege-
bots nach (Z) 3.3 LEP Bayern, wenngleich die Fldchen durch die erheblichen baulichen
Strukturen der Biogasanlage auf FINr. 1372 bereits baulich beeinflusst sind. Da aber auf-
grund der ortlichen Gegebenheiten - insbesondere schitzenswerter Landschaftsteile
sowie der Ubrigen raumordnerischen Vorgaben — ein anderer angebundener Standort im
Gemeindegebiet nicht vorhanden ist, liegen die Voraussetzungen des Ausnahmetatbe-
stands des (Z) 3.3. erster Spiegelstrich des LEP Bayern vor.

Die rGdumlichen Entwicklungsmdglichkeiten der Gemeinde sind durch die vorhandenen
geschutzten Gebiete sowie die landes- bzw. regionalplanerischen Vorgaben erheblich
eingeschrankt und lassen keinen anderen Standort als den gewdhlten zu.

Im Westen und Norden werden die Entwicklungsbereiche der Gemeinde durch das sich
entlang der Wertach erstreckende landschaftliche Vorbehaltsgebiet ,Wertachtal mit
Auwald (7)" begrenzt. Dieses reicht bis zur westlichen Grenze der St 2015. Da in einem
landschaftlichen Vorbehaltsgebiet dem Landschaftsschutz besonderes Gewicht beizu-
messen ist (§ 7 Abs. 3 Nr. 2 ROG), kommt die Entwicklung eines Gewerbegebiets in diesem
Bereich nicht in Betracht.

Eine Entwicklung in Richtung bzw. sogar Uber die Wertach hinweg ist hiernach nicht még-
lich, wirde im Ubrigen auch zu einer weiteren Zersiedlung fUhren.

Im Bereich der Wertach sowie vor allem im Bereich zwischen Wertach und der St 2015 sind
mehrere karierte Biotope vorhanden (Nr. 7830-1009-01 bis 06 ,,Fischbachmdhdergraben®,
Nr. 7830-1010-01 bis 04 ,Bierbdchle"). Zudem ist diese Fldche Teil des Arten- und Bio-
topschutzprogramm in Bayern (FIiGchen mit hoher Entwicklungsfahigkeit).

Im Nordosten des Gemeindegebiets grenzt das festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet der
Stadt SchwabmuUnchen an. Dieser Bereich scheidet fUr eine gewerbliche Entwicklung
bereits aus. Hieran schliet sich in stdlicher bzw. sidwestlicher Richtung der Einzugsbereich
des Trinkwasserschutzgebiets an, der zu groBen Teilen auf Hiltenfinger Gemeindegebiet
liegt. FUr groBe Teile dieses Einzugsbereiches ist zugleich nach dem Regionalplan 9 (Z) 4.3.4
das Vorranggebiet fUr die Trinkwasserversorgung ,Nr. T 101: Gemeinden Hiltenfingen,
Langerringen, suddstlich von Hiltenfingen® dargestellt (s. dazu noch im Folgenden), das
insoweit zu berUcksichtigen ist.
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Die Zusammenschau der zu berUcksichtigenden natur- und wasserrechtlichen sowie lan-
des- und regionalplanerischen Planungsvorgaben und -grundsétze zeigt, dass keine ande-
ren Entwicklungsméglichkeiten der Gemeinde fur ein Gewerbegebiet bestehen als in
einem Korridor, der im Westen von der St 2015 und im Osten vom Einzugsgebiet des Trink-
wasserschutzes bzw. dem dargestellten Vorranggebiet fUr den Trinkwasserschutz begrenzt
wird.
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Abbildung 2: Logéblon mit élonunggvorgcben bestehend aus Trinkwasserschutzgebiet, Einzug‘s‘ge.bie’r
Trinkwasserschutzgebiet, landschaftliches Vorbehaltsgebiet, Vorranggebiet Trinkwasserschutz, Biotope)
(Quelle: Bayernatlas, zuletzt abgerufen am 14.12.2022).

Unter diesen Planungsvoraussetzungen steht keine gleichermaBen geeignete und gleich-
ermaBen verkehrlich angeschlossene Fldche fUr die gewerbliche Entwicklung der Ge-
meinde zur VerfGgung.

Insbesondere das (bislang) norddstlich der Gemeinde zur Ausweisung vorgesehene Ge-
werbegebiet an der Augsburger Str., das bereits im FNP dargestellt ist, bietet keine nach-
haltige flaichenmd@Big gleichwertige Entwicklungsmdglichkeit. Dies ergibt sich zum einen
daraus, dass keine ausreichend groBe Fldche fUr ein langfristig zukunftsfGhiges Gewerbe-
gebiet zur VerfGgung steht. Zum anderen steht ein Gewerbegebiet dort sowohl mit der
unmittelbar westlich hieran angrenzenden Wohnbebauung und dem unmittelbar éstlich
angrenzenden festgesetzten Trinkwasserschutzgebiet (teilweise Lage in Zone lll) unmittel-
bar in Konflikt.

Unter BerUcksichtigung sGmtlicher Belange und Planungsvorgaben verbleibt fUr die Ge-
meinde insoweit nur der Korridor zwischen der St 2015 im Westen und dem Vorranggebiet
fOr den Trinkwasserschutz im Osten fUr die Entwicklung eines Gewerbegebiets.
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Innerhalb dieses Korridors stellt der gewdahlte Standort fUr das Gewerbegebiet den best-
moglich angebundenen Standort dar, der sich zudem noch im Nahbereich zum (Kern-
)Siedlungsbereich befindet und baulich bereits vorbelastet ist.

Von einer noch ndheren Situierung der eigentlichen Baufldchen des geplanten Gewer-
begebiets nach Norden in Richtung des Ortskerns — d. h. auf GrundstGck FI.Nr. 1065 — wur-
de dabei abgesehen, da die Fldche des Grundsticks FI.Nr. 1065 fast vollstGndig Teil des
(faktischen) Uberschwemmungsgebiets HQ 100 der Gennach ist. Als solches wird die FI&-
che insbesondere bei Starkregenereignissen fUr den RUckhalt des sich &stlich entlang der
St 2015 sammelnden und nach Norden hin abflieBenden Wassers bendtigt. Die Freihaltung
entspricht insoweit den rechtlichen Vorgaben (§§ 76 Abs. 1, 77 WHG).

o) 4 1057

X
A
"

1369
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Abbildung 3: Lageplan mit der Hochwassergefahrenfldiche HQ 100 der Gennach (Quelle: Bayernatlas,
zuletzt abgerufen am 14.12.2022).

Die Planung entspricht insoweit auch den Zielen und Grundsdtzen des LEP Bayern zur
Raumstruktur.

4.1.2. Regionalplan der Region 9 — Augsburg

Weiter sind die regionalplanerischen Vorgaben zu beachten, welche im nachfolgenden
Kapitel vertieft betrachtet werden. Im Folgenden werden - kursiv — die fUr die Planung
relevanten Ziele (Z) bzw. Grundsatze (G) des Regionalplans der Region 9 — Augsburg auf-
gefUhrt sowie jeweils die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundséatzen des
Regionalplans analysiert.

Regionalplan 9 = A Il Raumstruktur
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1 Okonomische Erfordernisse fir die Entwicklung in den Teilrlumen

1.1 (Z) In den Mittelbereichen Dillingen a.d. Donau/Lauingen (Donau), Nérdlingen,
Donauwérth und Schwabminchen soll auf eine Verbesserung der Standortbedin-
gungen fur die gewerbliche Wirtschaft hingewirkt werden. Die Infrastruktur soll hierzu
ergdnzt und ausgebaut werden.

1.2 (Z) Im landlichen Teilraum im Umfeld des groBen Verdichtungsraumes Augsburg
sollen in verstarktem MaBe die Infrastruktur und die Struktur der gewerblichen Wirt-
schaft unter Beachtung der 6kologischen Ausgleichsfunktionen ausgebaut werden.

2 Okologische Erfordernisse fir die Entwicklung in den Teilrdilumen

2.2 (Z) Die Feuchtgebiete und Auwdlder im Donau-, Lech- und Wertachtal, die groi-
rGumigen Waldgebiete westlich und &stlich von Augsburg und in der stdlichen Fra-
kenalb sowie die groBr&dumigen landwirtschaftlich genutzten FiGchen im Ries und auf
der Lech-Wertach-Hochebene sollen in ihren Ausgleichsfunktionen — unter Wahrung
der 6konomischen Entwicklungsperspektiven — erhalten und gestarkt werden.

Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans 9 zur Raum-
struktur

Mit der Planung wird die Struktur der gewerblichen Wirtschaft im Ort Hiltenfingen und da-
mit im l&ndlichen Raum gestarkt, da hierdurch zukunftsfGhige Gewerbefldchen geschaf-
fen werden, die aktuell in der Gemeinde nicht vorhanden sind. Der durch den Eingriff
erforderliche Ausgleich wird unmittelbar nérdlich des Plangebiets ebenso festgesetzt. Der
Eingriff in Natur und Landschaft wird zudem durch die umfassende Eingrinung vermindert.

Die Feuchtgebiete entlang der Wertach werden durch die Planung nicht berGhrt.

Die Planung entspricht insoweit den Zielen des Regionalplans 9 zur Raumstruktur.

Regionalplan 9 - B | Natur, Landschaft und Wasserwirlschaft

] Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen

1.1 (G) Es ist anzustreben, die natUrlichen Lebensgrundlagen bei der Entwicklung der
Region in den einzelnen TeilrGumen, insbesondere den lller-Lech-Schotterplatten und
der Frankischen Alb zu erhalten und in ihren Ausgleichs- und Wohlfahrtsfunktionen zu
starken.

(G) Nachteiligen BeeinfrGchtigungen von Naturhaushalt und Klima ist vor allem im
groBen Verdichtungsraum Augsburg entgegenzuwirken.

1.2 (Z) Die grUnlandgenutzten Auebdden im Donau-, Lech- und Wertachtal sowie in
den Talniederungen von Zusam, Schmutter, Wornitz, Eger, Ussel, Egau, Kessel, Paar,
Friedberger und P&ttmesser Ach sollen erhalten werden.

3 Pflege und Entwicklung der Landschaft

3.1 (Z) Biotope, sowie die LebensrGume bedrohter Tier- und Pflanzenarten, vor allem
der WiesenbrUter und des WeiBstorchs, sollen insbesondere im Donau- und Lechtal, in
der Schwdbischen und Frdnkischen Alb, im Ries und im Donau-Isar-HUgelland erhal-
ten und gepflegt werden.
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3.2 (Z) Naturnahe Waldbestinde, insbesondere die Auwdlder an Donau, Lech und
Wertach, die Laubmischwdlder in der Alb und an den Hangleiten entlang der Fried-
berger Ach und am Riesrand sollen erhalten und gepflegt werden.

Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsdtzen des Regionalplans 9 zu den
natirlichen Lebensgrundiagen

Die Wertach sowie die Auwdlder entlang der Wertach werden durch die Planung nicht
berUhrt. Die kartfierten Biotope im Bereich der Wertach und im Bereich zwischen Wertach
und St 2015 (Nr. 7830-1009-01 bis 06 ,Fischbachmd&hdergraben®, Nr. 7830-1010-01 bis 04
»Bierbdchle") werden durch die Planung ebenso nicht berUhrt. Gleiches gilt fur die Gen-
nach 6stlich des Plangebiets (Nr. 7830-0028-003).

FUr die Planung werden aktuell landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen Gberplant und
erstmals einer Bebauung zugefuhrt. Die Bodenqualitdt hat eine nur eingeschrénkte Quali-
tat (FINr. 1066: Erfragsmesszahl 12728; FINr. 1067: Erfragsmesszahl 13596; FINr. 1068: Ertrags-
messzahl 11149), was einer minderen Bodenqualitat entspricht. GeschiUtzte Grinlandfla-
chen sind von der Planung nicht betroffen. Zur Einbindung des Plangebiets in die Umge-
bung werden Festsetzungen zur Eingrinung getroffen. Gleichzeitig nimmt die Planung
entlang der Ostgrenze des Plangebiets den Verlauf der St 2015 auf, die insoweit eine Vor-
belastung der Umgebung bzw. des Landschaftsbilds darstellt.

Die Planung entspricht insoweit den Zielen des Regionalplans ? zu den natiUrlichen Le-
bensgrundlagen.

4.3 Wasserversorgung

4.3.1 (Z) Durch Ausbau und Erweiterung der bestehenden leistungsfdhigen ortlichen
Wasserversorgungen und der regionalen Gruppenwasserversorgungen sowie durch
die Schaffung von Uberdrtlichen Verbundleitungen soll die Versorgungssicherheit und
Effiziienz gesteigert werden. Dies gilt vor allem fur das TertiGr-Hugelland im Bereich
»Augsburg — Westliche Walder", fur den Landkreis Aichach-Friedberg sowie fUr den
Landkreis Donau-Ries im Bereich der Riesalb, der Stadt Donauwdrth und des Lech-
muUndungsgebietes.

4.3.2 (Z) Die Wasserschutzgebiete sollen im Hinblick auf den vorsorgenden Trinkwas-
serschutz entsprechend den jeweils neuen Erkenntnissen angepasst werden.

4.3.3 (Z) Das Grundwasser der tieferen Stockwerke soll als Trinkwasserreserve fur die
Zukunft erhalten werden.

Im groBen Verdichtungsraum Augsburg sollen private, gewerbliche und &ffentliche
Tiefengrundwasserentnahmen nach Mdéglichkeit durch die Gewinnung oberflGchen-
nahen Grundwassers ersetfzt werden. Bei der Bewirtschaftung der Tiefengrundwasser-
vorkommen des Tertidr soll eine Dargebotsreserve fUr die &ffentliche Trinkwasserver-
sorgung in Notfallen, wie z.B. bei einer IGngerfristigen Schadstoffbelastung des ober-
flachennahen Grundwassers, berucksichtigt werden.

4.3.4 Vorrang- und Vorbehaltsgebiete
(Z) In den Vorrang- und Vorbehaltsgebieten fur die Trinkwasserversorgung (WVR und

WVB) sollen die Grundwasservorkommen vor irreversiblen und grundwassergefahr-
denden Nutzungen geschuitzt werden.
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4.3.4.1 Vorranggebiete fur die O&ffentliche Wasserversorgung (WVR Wasserversor-
gung)

(Z) Zur Sicherung der Trinkwasserversorgung werden die nachfolgend aufgeftUhrten
Vorranggebiete ausgewiesen. In den Vorranggebieten soll bei raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen der Sicherung von Trinkwasser Vorrang eingerdumt
werden. lhre Lage und Abgrenzung bestimmt sich nach Karte 2 a ,,Siedlung und Ver-
sorgung", die Bestandteil des Regionalplans ist.

Landkreis Augsburg
Nr. T 101: Gemeinden Hiltenfingen, Langerringen, siddstlich von Hiltenfingen

[...]

Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsdtzen des Regionalplans 9 zum Ge-
wadsserschutz und zur Wasserversorgung

Die Planung beruUcksichtigt die im Regionalplan als Vorranggebiet Trinkwasserschutz unter
Nr. T 101 bestimmte Fldche. Insoweit berUcksichtigt die Planung nicht nur das Trinkwasser-
schutzgebiet, sondern auch dessen Einzugsbereich. Gleichzeitig ermdglicht die Planung
aber insbesondere etwaige erforderliche Erweiterungen des festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebietes der Stadt SchwabmuUnchen in den sudlich bzw. suddstlich von Hiltenfingen
gelegenen Zustrombereichen, die heute als Vorranggebiet im Regionalplan dargestellt
sind. Die Planung entspricht insoweit den Zielen des Regionalplans 9 zum Gewdasserschutz
und zur Wasserversorgung.

Regionalplan 9 - B Il Wirtschaft

1 Entwicklung der gesamten Region

1.1 (Z) Auf die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in allen Teilen der Region soll hin-
gewirkt und mdglichst ginstige Rahmenbedingungen fir die Unternehmen in den
Bereichen Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe sollen geschaf-
fen werden. Im Umweltbereich soll die Region Augsburg gemeinsam mit anderen
Regionen Schwabens zu einem Uberregional bedeutsamen Kompetenz- und Dienst-
leistungszenfrum weiter entwickelt werden.

2.2 Landlicher Raum

2.2.1 (Z) Im landlichen Raum soll darauf hingewirkt werden, den gewerblich-
industriellen Bereich in seiner Struktur zu stGrken und zu ergdnzen sowie den Dienstleis-
tungsbereich zu sichern und weiter zu entwickeln.

2.2.2 (Z) Es soll angestrebt werden, die vergleichsweise positive Entwicklungsdynamik

zu sichern.

Hierzu soll darauf hingewirkt werden:

- die mittelstGndische Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirtschaftli-
chen Entwicklung zu starken und

- die infrastrukturellen Voraussetzungen fdr eine engere wirtschaffliche Verflech-
fung des landlichen Raumes mit dem Verdichtungsraum Augsburg zu schaffen.

Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsdtzen des Regionalplans 9 zur Wirt-
schaft
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Die Planung dient der dauerhaften Starkung und Verbesserung der ortlichen Wirtschafts-
struktur. Durch die Planung werden nicht nur FiGchen fUr die Erweiterung bestehender vor
Ort befindlicher Gewerbebetriebe geschaffen, die dringend Erweiterungsmbglichkeiten
bendtigen, sondern auch Fldchen, auf denen dauerhaft neue Betriebe angesiedelt wer-
den sollen. Die Planung zielt dabei gerade auf mittelst&ndische Betriebe. Hierdurch wird
die drtliche Wirtschaftsstruktur zukunftsfahig aufgestellt und Entwicklungsméglichkeiten for
die Zukunft geschaffen. Die Planung entspricht insoweit gerade den Zielen des Regional-
plans 9 zur Wirtschaft.

4.1.3. Flachennutzungsplan der Gemeinde Hiltenfingen

Der geltende Flachennutzungsplan der Gemeinde, bekannt gemacht am 17.07.2012 weist
auf dem Uberplanten Geldnde Flachen fur Gewerbe aus. Der Bebauungsplan ist daher
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4.2. Sonstige offentliche Belange und stadtebauliche Planungen

Der Planung stehen keine sonstigen 6ffentlichen Belange entgegen.
FUr das Plangebiet bestehen keine Bebauungspldne.

Der Umgriff des Plangebiets liegt teilweise innerhalbb der Anbauverbotszone und der An-
baubeschrankungszone zur westlich des Plangebiets verlaufenden StaatsstraBe 2015 (St
2015). Die Lage der Anbauverbots- und der Anbaubeschrdnkungszone wird im Bebau-
ungsplan nachrichtlich dargestellt.

Das Plangebiet liegt teilweise in den (faktischen) Uberschwemmungsgebietsfidéchen der
Gennach (ermittelt am 09.09.2021), das sich — vor allem bei Starkregenereignissen — aus
Ostlich entlang der St 2015 sammelnden und nach Norden hin abflieBenden Wassers ergibt
(s. Abbildung 3).

Sudlich des geplanten Gewerbegebiets verlduft in West-Ost-Richtung die geplante Trasse
der Ortsumgehung Hiltenfingen (sog. SUGdvariante), hinsichtlich derer zwischenzeitlich eine
Vorfestlegung auf die SUdvariante erfolgt ist. Das Planfeststellungsverfahren soll zeitnah
eingeleitet werden. FUr den Fall der Planfeststellung der beabsichtigten Trasse soll die
gegensténdliche ErschlieBungsstraBe die Anbindung der Ortsumgehung an den Ortskern
bilden. Hierzu wird die Verldngerung der ErschlieBungsstraBe bis zu der geplanten Ortsum-
gehung mitgeplant (bedingtes Baurecht nach § 8 Abs. 2 BauGB). Aktuell ist zudem ge-
plant, das aktuelle TeilstUck der St 2015 zwischen der neuen Ortsumfahrung und dem bis-
herigen Ortseingang zurUckzubauen.

Weitere relevante Planungen, wie z. B. Landschaftsplé@ne, sonstige stddtebauliche Planun-
gen (Rahmenpléne) oder Fachplanungen sind nicht gegeben.

5. Stadtebauliche (Bestands-) Situation

Das Plangebiet liegt im sudwestlichen Bereich der Gemeinde Hiltenfingen und wird bislang
als landwirtschaftliche FiGche genutzt.

Nordostlich befindet sich die bebaute Ortslage Hiltenfingens. Unmittelbar &stlich angren-
zend befindet sich eine Biogasanlage (FI.Nr. 1372).

Noérdlich und westlich zieht sich die St 2015 um das Plangebiet herum.

Im Ubrigen grenzt die freie Landschaft mit landwirtschaftlich genutzten Flidchen an das
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Plangebiet an.

6. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der gegenstdndlichen Planung beabsichtigt die Gemeinde Hiltenfingen die Neuaus-
weisung von Gewerbefldachen am SUudwestrand des Gemeindegebietes. Ziel ist es, die
Weiterentwicklung des Ortes zu sichern, indem attraktive, gut erreichbare und variable
Gewerbefldchen geschaffen werden, mit den Arbeitspldtze im Ort gehalten, aber auch
neu geschaffen werden kdnnen. Hierdurch soll die Gewerbesituation in der Gemeinde
nachhaltig und langfristig gestarkt werden. Dies insbesondere da die Gemeinde aktuell
Uber keine relevanten Gewerbefldchen mehr verfigt, ihr aber Anfragen fur Erweiterungs-
bzw. VergréBerungsvorhaben von bestehenden Betrieben vor Ort vorliegen.

Ziel der Planung ist dabei ein Gewerbegebiet, das vorwiegend fur ,klassisches" Gewerbe
genutzt werden soll und in dem die in einem Gewerbegebiet oftmals Ublichen Begleitnut-
zungen (z. B. Anlagen fUr kulturelle oder sportliche Zwecke) weitgehend ausgeschlossen
sein sollen. Hierdurch soll insbesondere solchen Nutzungskonflikten, die die gewerbliche
Nutzung einschrdnken kénnen, vorgebeugt werden.

7. Eigentumslage

Die vom Planungsumgriff erfassten Fldchen stehen samtlich im Eigentum der Gemeinde
Hiltenfingen.

8. Infrastruktur und ErschlieBung

Bei der Planung handelt es sich um eine vollstdndige Neuausweisung auf bisher baulich
ungenutzten Fldchen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Gewerbegebiets von auBen erfolgt Uber eine neue
GewerbestraBe, die Teil des Bebauungsplans ist. Diese verlduft 6stlich des Plangebiets und
muUndet nordlich in die die St 2015 ein. Nach Suden kann diese bis zum spdteren Anschluss
an die geplante UmgehungsstraBe fuhren (s. dazu noch unten). Im Falle der aktuell vorge-
sehenen, aber noch nicht rechtlich gesicherten Auflassung des verbleibenden Astes der
StaatsstraBe soll die GewerbestraBe zugleich die neue westliche Zufahrt nach Hiltenfingen
darstellen.

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber RingerschlieBung in Kombination mit zwei StichstraBen

(mit Wendemoglichkeit fur LKW), wo durch eine gute Erreichbarkeit der Fldchen und damit
auch eine kleinere Parzellierung moglich ist.

9. Fesisetzungen

9.1. Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Ziel der Planung ist
ein Gewerbegebiet, das im Kern gewerblichen Nutzungen zur VerfGgung steht. Da mit der
Ausweisung einer langfristigen und nachhaltigen Ansiedlung von Gewerbebetrieben be-
zweckt ist, werden sonstige Nutzungen, die nicht den im Kern gewerbegebietstypischen
Nutzungen entsprechen, weitgehend ausgeschlossen.

Die ausnahmsweisen Nutzungen nach § 8 Abs. 3 BauNVO sind nicht, auch nicht aus-
nahmsweise, zuldssig:
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Wohnnutzungen nach § 8 Abs. Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sowie jeder Art sind hiernach unzulds-
sig. Hierdurch soll etwaigen maoglichen Immissionskonflikten von vornherein vorgebeugt
werden.

Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke nach § 8 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO werden ebenso ausgeschlossen, um die vorhandenen Fldchen klassischen ge-
werblichen Nutzungen vorzubehalten und Nutzungskonflikte zu vermeiden. Entsprechende
Nutzungen sollen im Kernsiedlungsgebiet der Gemeinde gehalten (bzw. angesiedelt)
werden.

Gleiches gilt auch fUr Beherbergungsbetriebe, die ausdricklich ausgeschlossen werden,
um einerseits Immissionskonflikte von vornherein zu vermeiden, andererseits aber Beher-
bergungsformen in jeder Form ,,auf der grinen Wiese" auszuschlieBen.

Ausgeschlossen werden zudem Einzelhandelsbetriebe jegliche Art und GréBe. Hiermit
sollen negativen Wirkungen auf die vorhandenen Einzelhandelsnutzungen in der Umge-
bung, insbesondere in SchwabmUnchen vermieden werden. Die Gemeinde beabsichtigt
zudem die Fldchen im geplanten Gewerbegebiet von Einzelhandel weitest moglich frei-
zuhalten und fUr Gewerbebetriebe vorzusehen. Nur ausnahmsweise werden sog. ,,Firmen-
verkaufe" bzw. ,Fabrikverkdufe" zugelassen, die eine Annexnutzung zu einem angesiedel-
ten Gewerbebetrieb darstellen. Voraussetzung hierfur ist aber, dass diese in einem r&aumili-
chen und betrieblichen Zusammenhang mit dem jeweiligen zugehdrigen Gewerbebetrieb
stehen und die Verkaufsflache der (readlisierten) Geschossfldche des Gewerbebetriebs
(nicht: max. zul@ssige Geschossfldche) untergeordnet sind.

Reine Lagernutzungen sind ebenso nicht zul&ssig. Hierdurch soll verhindert werden, dass
das Gewerbegebiet in weiten Teilen nur als Lager- oder Abstellfldche benutzt wird. Diesen
stddtebaulich nicht gewUnschten Zustand Lagernutzungen als Teil einer sonstigen gewerb-
lichen Nutzung sind jedoch im Rahmen der Ubrigen Festsetzungen (insb. zur Gestaltung
zuldssig.

Freifldchenphotovoltaikanlagen werden ausgeschlossen, da ausgewiesenen Gewerbe-
fldchen fUr die Gemeinde von besonderer Bedeutung sind und nicht durch die fldchenin-
tensiven Freifldchenphotovoltaikanlagen aufgezehrt werden sollen. Photovoltaikanlagen
auf Dacher oder an Hauswdanden sind jedoch zuldssig und auch ausdricklich erwUnscht.

Mit dem Ausschluss von Vergnugungsstatten wird die Ansiedlung insbesondere von Spiel-
hallen, Clubs und Diskotheken sowie Betrieben des Sex- und Erotikgewerbes ausgeschlos-
sen, da diese negative stadtebauliche Auswirkungen auf das Gewerbegebiet und die
ganze Gemeinde haben kdnnen.

9.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen zur Grundfl&chenzahl (§ 19
BauNVQO), zur Geschossfldchenzahl (§ 20 Abs. 2 BauNVO) sowie durch Festsetzung der
maximalen Gebd&udehdhe (§ 18 BauNVO) festgesetzt.

9.2.1. Grundflachenzahl (GRZ)

GemdaB § 19 Abs. 1 BauNVO wird als maximal zuldssige Grundfléchenzahl (GRZ) 0,8 festge-
seftzt.

Die festgesetzte maximale GRZ hdalt sich in einem stddtebaulich vertretbaren Rahmen. Der
Orientierungswert nach § 17 Abs. 1 BauNVvVO fur Gewerbegebiete von 0,8 wird eingehal-
ten.
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Die festgesetzte GRZ kann durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bis zu einer ma-
ximalen Grundfl&chenzahl von 0,85 Gberschritten werden.

Um insbesondere die Auswirkung von Stellplatzfl&chen zu minimieren, wird festgesetzt, dass
die Stellplatzfldchen in wasserdurchlassiger Weise herzustellen sind.

9.2.2. Geschossflachenzahl (GFZ)

GemdaB § 20 Abs. 2 BauNVO wird als maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) 1,6
festgesetzt.

Die festgesetzte maximale GFZ hdlt sich in einem stddtebaulich vertretbaren Rahmen. Der
Orientierungswert nach § 17 Abs. 1 BauNVO fur Gewerbegebiete von 2,4 wird jedoch
deutlich unterschritten.

9.2.3. Gebdudehohe, Hohenlage

FUr die Bestimmung der maximal zul&ssigen Héhe der baulichen Anlagen nach § 18
BauNVO wird eine maximal zuldssige Gebdudehdhe festgesetzt.

Die maximal zul&ssige Gebdudehdhe wird dabei mit 14,00 m Uber der jeweils bauraumbe-
zogen festgesetzten Oberkante RohfuBboden im Erdgeschoss (OK RFB EG) festgelegt.

Die maximal zuldssige Gebdudehdhe wird gemessen vom festgesetzten OK RFB EG (=
unterer Bezugspunkt) bis zum obersten Abschluss der Dachhaut (= oberer Bezugspunkt).
Durch die Festsetzung des unteren Bezugspunkts auf die Oberkante RohfuBboden (OK RFB
EG) wird in Bezug auf die westlichen und nérdlichen Teilgebiete des Gewerbegebiets
sichergestellt, dass die Hdhenlage unter BerlUcksichtigung einer méglichen Uberschwem-
mung im HQ 100 Uber dem zu erwartenden Wasserstand liegt. Hierzu wird in den angege-
benen Hohenwerten berUcksichtigt, dass die OK RFB EG um ca. 0,60 m Uber dem ermittel-
ten Wasserstand nach HQ 100 steht. Insoweit handelt es sich um eine hochwasserange-
passte Festsetzung.

Durch die Bezugnahme auf den obersten Abschluss der Dachhaut als oberem Bezugs-
punkt werden alle zuldssigen Dachformen gleichermaBen erfasst. Bei Flachd&chern ist der
oberste Abschluss die Oberkante Attika. Bei geneigten Ddchern wie Pultddchern, Sattel-
ddchern, etc. ist der oberste Abschluss der obere Abschluss der Dachhaut.

Durch die festgesetzte maximale Gebdudehdhe sich ergebende max. Hohenentwicklung
begrindet sich in der beabsichtigten intensiven Ausnutzbarkeit der Fidchen in Sinne des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Durch die maximale. Gebdudehdhe von
14,00 m wird eine angemessene Ausnutzung der Baugrundsticke ermdglicht, gleichzeitig
jedoch eine stadtebaulich vertragliche Hohenentwicklung fur das Gewerbegebiet sicher-
gestellt, die sich Uber die zusatzlich vorgesehenen EingrunungsmaBnahmen auch noch in
die Umgebung einfugt. Die Hohenentwicklung sichert neben der stddtebaulichen Ord-
nung, in welchem die nachbarschaftichen Belange gleichsam berGcksichtigt werden,
zudem auch eine angemessene Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.

Technische Aufbauten (wie z. B. AufzugsUberfahrten Kamine, Klimager&te usw.) durfen die
maximale Geb&udehdhe um bis zu 3,00 m Uberschreiten, jedoch nur, wenn diese zugleich
um das MaB ihrer Hbhe von der GebdudeauBenkante abgerickt sind. Hierdurch bleiben
die Anlagen abstandsfléchenneutral und sind vom Gel&nde nur eingeschrdnkt sichtbar.

Fassung vom 08.12.2022 Seite - 27 - von -35-



Bebauungsplan Nr. 13 "Gewerbegebiet SGdwest" Gemeinde Hiltenfingen

9.3. Bauweise

GemdaB § 22 Abs. 4 BauNVO wird eine abweichende offene Bauweise festgesetzt: Im
Plangebiet sind Gebd&ude mit Ladngen Uber 50 m zuldssig. Grund hierfUr ist, dass — wie in
Gewerbegebieten Ublich — auch gréBere Baukodrper ermoglicht werden sollen, um eine
flexible Nutzung der Baugrundsticke zu ermoglichen.

9.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare GrundstUcksfldche werden durch Baugrenzen gemaB § 23 Abs. 3 BauN-
VO festgesetzt. Hierdurch wird die Bebauung auf die entsprechend festgesetzten Fldchen
konzentriert und auch der Abstand der baulichen Anlagen zu den Nachbargrundsticken
geregelt.

Die festgesetzten groBrdumigen Baugrenzen ermdglichen dabei eine weitgehend flexible
Nutzung der gewerblichen Flachen. Sie ermoglichen sowohl die Entwicklung fUr groBere
Nutfzungseinheiten als auch kleinere Nutzungseinheiten.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Vord&cher auf Lange von jeweils max. 1,50 m
und einer Tiefe von max. 1,50 m, gerechnet von der Baugrenze, Uberschritten werden.

9.5. Abstandsflachen

In Bezug auf die Abstandfl&chen gelten die gesetzlichen Vorgaben des Art. 6 BayBO. Zu
allen GrundstUcksgrenzen sowie zwischen Gebduden auf einem GrundstUck ist daher
nach Art. 6 Abs. 5S. 1 BayBO ein MaRB der Tiefe der Abstandsfldchen von 0,2 H, mindestens
3 m, einzuhalten.

Gesunde Arbeitsverhdltnisse werden hierdurch nach der Wertung des Gesetzgebers ge-
wahrt.

9.6. Grinordnung

Das Plankonzept sieht umfangreiche MaBnahmen zur Grinordnung des Plangebiets fur
dessen Ein- und Durchgrinung vor.

9.6.1. Eingrinung

Sudlich, westlich und noérdlich werden an den AuBengrenzen des Plangebiets offentliche
Grinfléchen mit Pflanzbindungen festgesetzt. Diese dienen dazu, den Ubergang der Be-
bauung in die offene Landschaft zu gestalten und die Auswirkungen auf das Ortfs- und
Landschaftsbild zu verringern.

9.6.2. Begrunungspflicht

Sé&miliche Fidchen der Baugrundsticke, die zukUnftig nicht durch Gebdude oder sonstige
bauliche Anlagen, Zufahrten, Zugé&nge oder Stellpldtze etc. Uberbaut sind, sind dauerhaft
gértnerisch anzulegen und zu pflegen.

Schittungen mit Kies, Schotter und Ahnliches sowie Abdeckungen mit Folien, Viiesen,
Textiigeweben und Ahnliches sind nicht zul&ssig, um insbesondere sog. Stein- oder Schot-
tergdrten zu vermeiden. Hierdurch sollen — soweit moéglich — Lebensrume - insbesondere
fUr Insekten und Kleintiere — gesichert werden.

Bei Ansaaten in den Vegetationsfldchen ist autochthones (gebietseigenes) Saatgut der
Herkunftsregion 16 ,,Unterbayerische HUgel- und Plattenregion” zu verwenden.

Durch die Festsetzung werden positive Auswirkungen auf das Mikroklima, die Regenwas-
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serversickerung und -verdunstung sowie die Biodiversitat erzielt.

9.6.3. Pflanzbindungen

Gleichzeitig sind pro angefangener 400 m? Fldche des Baugrundsticks (= Baugrundstick
im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO) mind. ein Laubbaum der 1. Wuchsordnung oder fUnf
StrGucher als Gruppe zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die MindestgroBe der
Bdume hat 10 - 12 cm Stammumfang zu betragen. Der Wurzelraum hat fir jeden Baum
mindestens 16 m® zu betragen, um einen ausreichenden Wuchserfolg sichern zu kénnen.
Abgdnge sind zu ersetzen.

Bei einer GréBe der aktuellen Baugrundsticks-Fldche von insgesamt ca. 57.000 m? sind
somit voraussichtlich ca. 140 B&dume zu pflanzen (Verschiebungen in Folge der konkreten
FldchengroBen moglich).

Zusétzlich zu dieser Pflanzbindung gelten die Pflanzbindung zur Gliederung von Stellplatz-
fldchen nach der jeweiligen gemeindlichen Stellplatzsatzung. GemdaBe § 3 Abs. 3 der
aktuellen Fassung der gemeindlichen Stellplatzsatzung vom 16.02.2018 sind etwa bei Stell-
platzanlagen mit mehr als 10 Stellplatzen pro 10 oberirdische Stellpldtze ein standortge-
rechter Baum zu pflanzen, dessen Baumscheibe mindestens der FIGdche eines Stellplatzes
entspricht.

9.6.4. Dachbegrinung

Soweit vorliegend Ddcher eine Dachneigung von bis zu 10° Grad aufweisen, sind diese
extensiv zu begrunen. Die Dachbegrinung dient nicht nur der Eingrinung und dem Orts-
bild, sondern insbesondere auch der Verbesserung des Kleinklimas sowie der Regenwas-
serrUckhaltung und -verdunstung. Zudem werden Lebensrdume fUr Vogel, Insekten und
andere Tierarten geschaffen.

9.7. Immissionsschutz

[Hinweis: wird nach Vorlage der schalltechnischen Untersuchung ggf. ergédnzt]

9.8.  Ortliche Bauvorschriften

Der l&ndlichen Struktur der Gemeinde Hiltenfingen angepasst werden verschiedene ge-
stalterische Festsetzungen getroffen, um die stddtebaulichen Wirkungen der gewerblichen
Nutzungen abzumildern und die Einbindung des Plangebiets in der Umgebung bzw. das
Orts- und Landschaftsbild zu unterstGtzen.

9.8.1. Dachform, Dachneigung

Zuldassig sind sowohl Flachddcher als auch geneigte Dacher mit einer maximalen Neigung
von 25 Grad.

9.8.2. Gebdude- bzw. Fassadengliederung

Da im festgesetzten Gewerbegebiet Gebdude Uber 50 m Lé&nge zuldssig sind (s. 0.),
gleichzeitig aber UbermdBig riegelartig wirkende Gebdudekdrper vermieden werden
sollen, wird festgesetzt, dass in gestalterischer Hinsicht Baukérper Uber 50 m Lange bauge-
stalterisch / optisch zu gliedern sind. Solche optischen Gliederungen kénnen etwa das
Vorsehen von Vor- und RUckspringen des Gebdudekdrpers selbst, aber auch (Fassaden-
)BegrinungsmaBnahmen.
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9.8.3. Werbeanlagen

Um im Hinblick auf das Landschafts- und Ortsbild die Werbeanlagen im Plangebiet ange-
messen zu regulieren, werden die Werbeanlagen durch Festsetzungen in ihrer GréoBe und
Ausdehnung begrenzt.

Zuldssig sind nur solche Werbeanlagen die der Eigenwerbung der angesiedelten Gewer-
bebetriebe dienen. Fremdwerbeanlagen sind unzuldssig.

Werbeanlagen der Fassadenwerbung durfen nicht Uber die Gebdudeoberkante (Aftika)
hinausgehen. Anlagen der Fassadenwerbung in vorstehendem Sinne sind sowohl an die
Fassade angebrachte Werbeanlagen sowie dieser vorgestdnderte Werbeanlage, auch
soweit diese Uber die First- oder Wandhdhe hinausgehen.

Freistehende Werbeanlagen (Fohnenmasten, Werbestelen, Pylone etc.) sind nur innerhalb
eines Bereichs von 5 m Tiefe, gemessen von der StraBenbegrenzungslinie, zul&ssig. Hier-
durch wird sichergestellt, dass die freistehenden Werbeanlagen im straBennahen Raum
konzenftriert werden.

Leuchtreklame sowie Werbeanlagen mit grellen Farben - sei es als Anlagen der Fassa-
denwerbung und / oder der als freistehende Werbeanlagen - sind unzuldssig.

9.8.4. Stellplatze

Die Anzahl der mindestens erforderlichen KFZ-Stellplatze bestimmt sich nach der jeweils
geltenden Fassung der Garagen- und Stellplatzverordnung (GastellV).

Um die Versiegelung soweit wie moglich zu vermindern und hierdurch wiederum eine
Versickerung des Niederschlagswassers zu ermdglichen, sind bei oberirdischen KFZ-
Stellplatzen fUr die Oberfldchenbefestigung und deren Tragschichten nur wasserdurchlds-
sige Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,8 zu verwenden (z. B. Pflas-
terung mit Fugenanteil, wasser- und luftdurchldssige Betonsteine oder Rasengittersteine).
Ausgenommen sind notwendige barrierefreie Stellplatze.

9.8.5. Einfriedungen

Einfiedungen (lebende und nicht lebende Einfriedungen) sind nur bis zu einer maximalen
Héhe von 2,0 m Uber dem zukiUnftigen Geldnde zul&ssig, um ein ansprechendes Ortsbild
zu erhalten.

Nicht lebende Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsfldchen sind nur in Form von Metall-
gitterz&unen zuldssig und mussen eine freibleibende Sockelhéhe von mind. 0,15 m aufwei-
sen. Dies dient insbesondere der Kleintierdurchldssigkeit im Planungsgebiet. Hinterpflan-
zungen der Zaune sind zul&ssig.

Geschlossene oder geschlossen wirkende Fldchen von Einfriedungen (z. B. Steinkérbe,

Wandscheiben etc.) sind nur auf max. 50 % der Ladnge der Einfriedung je Grundsticksgren-
ze zuldssig.

10. Umwelibezogene Auswirkungen

[Hinweis: wird nach Vorlage des Umweltberichts und sonstigen fachgutachterlichen Unter-
suchungen ggf. noch ergdnzt].
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10.1. Auswirkungen auf umweltbezogene Schutzgitern

[Hinweis: wird nach Vorlage des Umweltberichts und den weiteren fachgutachterlichen
Untersuchungen ggf. noch ergdénzt].

10.2. Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Der Bebauungsplan fuhrt die aktuell intensiv landwirtschaftlich genutzten FiGchen in sei-
nem Geltungsbereich erstmals einer baulichen Nutzung zu. Insoweit handelt es sich um
einen auszugleichenden Eingriff in Natur und Landschaft.

Fldche Plangebiet insgesamt 85.000 m?
davon Fldche Ausgleichsfldche 20.800 m?
Uberplante (eingriffsrelevante) FiGdche (= Eingriffsfldche) 64.200 m?
davon auszugleichende Fldche (GE, StraBen) 60.200 m?
hiervon Gewerbefldchen 56.200 m?
Hiervon Verkehrsfldchen 4,000 m?

Vor Bebauung ist das zu betrachtende Eingriffsgebiet (Acker) in die Kategorie | einzustu-
fen.

Durch die Planung wird ein hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad erreicht, so dass die
geplante Nutzung in der Eingriffsschwere dem Typ A zuzuordnen ist.

Bei Kategorie |, Eingriff Typ A liegt der Kompensationsfaktor somit bei + 0,60

Die Eingriffsfldche von 60.200 m? mit dem Kompensationsfaktor x 0,60 ist auszugleichen mit
36.120 m2.

Der bendtigte Ausgleich von 36.120 m? wird erbracht auf der nérdlich angrenzenden Fl&-

che fir MaBnahmen fUr Natur und Landschaft (16.800 m2) und das Okokonto der Ge-
meinde Hiltenfingen. Zu Details sei auf das Okokonto verwiesen.

11. (Faktisches) Uberschwemmungsgebiet der Gennach

Der nérdliche Teil des Plangebiets (aktuell GrundstUck FI.Nr. 1065) sowie ein Streifen des
Plangebiets in SUd-Nord-Richtung unmittelbar entlang der St 2015 liegen im faktischen
Uberschwemmungsgebiet der Gennach bei HQ 100. Insbesondere die Fl&che des Grund-
stUcks FI.Nr. 1065 wird insoweit — insbesondere bei Starkregenereignissen — fir den RUckhalt
des sich &stlich enflang der St 2015 sammelnden und nach Norden hin abflieBenden Was-
sers bendtigt. Dementsprechend wird diese Fidche nach § 9 Abs. 1 Nr. 14, Nr. 16 b) BauGB
als Flache fur die RUckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzt. Die
Freihaltung entspricht insoweit den rechtlichen Vorgaben fir faktische Uberschwem-
mungsgebiet, die als Retentionsfldchen mdglichst erhalten werden sollen (§§ 76 Abs. 1, 77
WHG).

Im Ubrigen wird aufgrund der (teilweisen) Lage in dem faktischen Uberschwemmungsge-
biet eine hochwasserangepasste Bauweise dergestalt festgesetzt, dass die Hohenlage auf
die Oberkante RohfuBboden festgesetzt wird, die 60 cm oberhalb des berechneten HQ
100 fUr die Flache liegt.
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12. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

12.1. StraBenmasBige ErschlieBung

Das Plangebiet ist aktuell weder straBenmdaBig noch leitungsmdasig erschlossen.

FUr die verkehrsmdaBige ErschlieBung wird eine neue ErschlieBungsstraBe von Norden von
der St 2015 abzweigend vorgesehen, von der dann nach Westen die eigentlichen Baufla-
chen durch eine RingerschlieBung samt zweier ErschlieBungsstichwege (AnschlussstraBen
for moégliche Erweiterung) erschlossen werden.

Ein- und Ausfahrten auf die BaugrundstUcke werden von dieser ausgeschlossen. Diese
sollen mit Blick auf die mégliche zukuUnftige Verkehrsbedeutung der ErschlieBungsstraBe als
VerbindungsstraBe zwischen Ortskern und Ortsumgehung an der BinnenerschlieBung ge-
halten werden.

12.2. Bedingtes Baurecht fir den Anschluss der ErschlieBungssiraBe an die geplante
Ortsumgehung Hiltenfingen

SUdlich des geplanten Gewerbegebiets verlauft in West-Ost-Richtung die geplante Trasse
der Ortsumgehung Hiltenfingen (sog. SUdvariante), hinsichtlich derer zwischenzeitlich eine
Vorfestlegung auf die SUdvariante erfolgt ist. Das Planfeststellungsverfahren soll zeitnah
eingeleitet werden. FUr den Fall der Planfeststellung der beabsichtigten Trasse soll die
gegenstdndliche ErschlieBungsstraBe die neue Anbindung der Ortsumgehung an den
Ortskern bilden. Hierzu soll ein Kreisverkehr sUdlich des Plangebiets vorgesehen werden (in
der Planzeichnung hinweislich dargestellt). Die ErschlieBungsstraBe wird daher bereits jetzt
so festgesetzt und geplant, dass sie zukUnftig als Hauptzufahrt der Gemeinde Hiltenfingen
von Suden von der neuen Ortsumfahrung dient.

Da hierfUr jedoch zum einen die Verldngerung der ErschlieBung nach Suden bis zum An-
schlusspunkt an die Ortsumgehung (Kreisverkehr) sowie zum anderen eine verdnderte
StraBenfUhrung im nérdlichen Anschluss an die — aktuell noch dort befindliche — St 2015
bzw. die Turkheimer Str. erforderlich sind, werden insoweit nach § 9 Abs. 2 BauGB Festset-
zungen fur die entsprechenden StraBenteile bzw. -fUhrungen festgesetzt, die jedoch auf-
schiebend bedingt auf die Bestandskraft des Planfeststellungsbeschluss fUr die Ortsumge-
hung Hiltenfingen festgesetzt werden. Hierdurch wird eine unndtige FlGchenversiegelung
vermieden, sollte die Planfeststellung nicht erfolgreich abgeschlossen werden.

12.3. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Enfsorgung des neu ausgewiesenen Areals erfolgt Uber die Anbindung an
das bestehende Leitungsnetz im Bereich der TUrkheimer StraBe die Gber die ErschlieBungs-
straBe in das Baugebiet hineingeflgt wird.

13. Denkmalschutz

In unmittelbarer Ndhe zum Planungsgebiet befindet sich das Bodendenkmal Nr.- D- 7-
7829-0010 - GrabhUgel der Hallstattzeit.

Da die obertagig sichtbaren Teile dieses Bodendenkmals durch Erosion und Bodenbear-
beitung in unterschiedlichem MaB eingeebnet wurden, lassen die heute sichtbaren Be-
standteile keine valide Aussage Uber die Gesamtausdehnung dieses Graberfeldes zu. Es ist
davon auszugehen, dass sich gerade in den Randbereichen des Bodendenkmals einzelne
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Graber der Erkennbarkeit entziehen und auch Uber den Bereich des kartierten Boden-
denkmals in die unmittelbare Umgebung ausgreifen kédnnen. Weiterhin ist zu berUcksichti-
gen, dass im Umfeld dieser Graber zwingend mit dem Bestehen einer zeitgleichen Sied-
lung zu rechnen ist. Wegen der N&he zu bekannten Bodendenkmdlern in der Umgebung
sind daher im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitere Bodendenkmdler zu vermu-
ten.

14. Flachenbilanz

(M2 Angaben unverbindlich gemdaB Planung)

gesamter Geltungsbereich 85.000 m?
GE-Fl&dchen 64.200 m?
Offentliche Verkehrsfl&iche inkl. Begleitgrin) 4.000 m?
Ortsrandeingrinung 4.000 m?
Ausgleichs-/Retentionsfl&che 36.120 m?
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15. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat von Hiltenfingen hat mit Datum vom 08.09.2022 beschlossen, den
Bebauungsplan "Gewerbegebiet SUdwest" aufzustellen.

Vorgezogene Beteiligung der BUrger
GemdaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde ein Entwurf im Sinne der vorgezogenen BUrgerbe-
teiligung nach ortstblicher Bekanntmachung in der Zeit vom 20.12.2022 bis
20.01.2023 zur offentlichen Einsichtnahme bereitgelegt. Die vorgebrachten Beden-
ken und Anregungen wurden am __._ .2023 behandelt und darUber Beschluss ge-
fasst.

FrUhzeitige Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange und der Nachbargemeinden
GemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurden die betroffenen Trager &ffentlicher Belange und
die Nachbargemeinden mit Anschreiben und der Ubersendung der Planunterlagen
am formellen Verfahren in der Zeit vom 20.12.2022 bis 20.01.2023 schriftlich beteiligt.
Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurden am __._ .2023 behandelt
und darUber Beschluss gefasst.

Offentliche Auslegung und

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom __._ .2023 wurde mit den
textlichen Festsetzungen und der Begruindung gemaB § 3 Absatz 2 BauGB mit der
Bekanntmachung vom __._ .2023 in der Zeit vom __._ 2023 bis __._ .2023 &ffentlich
ausgelegt. Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurden in der Sitzung
vom __._ .2023 behandelt und abgewogen.

Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
Zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom __._ .2023 wurde mit den
textlichen Festsetzungen und der Begrundung wurde gemdaB § 4 Absatz 2 BauGB
mit Schreiben vom __._ .2023 in der Zeit vom __._ 2023 bis __.__.2023 die Beteiligung
der Trager offentlicher Belange durchgefuhrt. Die vorgebrachten Bedenken und
Anregungen wurden in der Sitzung vom __.__.2023 behandelt und abgewogen.

Satzungsbeschluss
Der Bebauungsplan mit Textteil und Begrundung wurde gemdaB §10 Abs. 1 BauGB in
der Gemeinderatssitzung am __._ .2023 als Satzung beschlossen.

Hiltenfingen, den __._ .2023

Irmler, 1. BUrgermeister
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Ausfertigung
Der Bebauungsplan wurde gemdaB §10 Abs. 3 BauGB durch den 1. Burgermeister
der Gemeinde Hiltenfingen mit allen Bestandteilen (Planzeichnung, Textteil mit Be-
grindung und Umweltbericht) ausgefertigt

Hiltenfingen, den __._ .2023

Irmler, 1. BUrgermeister

Bekanntmachung
Der Satzungsbeschluss vom ___._ .2023 wurde am __._ .2023 gemd&B § 10 Abs. 3
BauGB ortsublich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan tritt mit diesem Tag gemdaB §10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft. Seit
diesem Zeitpunkt wird der Bebauungsplan mit Satzung und Begrindung wdhrend
der Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf

Verlangen Auskunft gegeben.
In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, wo der Bebauungsplan einge-

sehen werden kann.
Auch wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3, Satz 1T und 2 und Abs. 4 BauGB,
sowie § 215 Abs. 1 BauGB hingewiesen.

Hiltenfingen, den __._ .2023

Irmler, 1. BUrgermeister
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