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ANLASS

Der Schwerpunkt der gewerblichen Nutzung innerhalb des Marktes Péttmes befindet sich
im Osten von Péttmes, nérdlich der Schrobenhausener Stral’e. Die Gewerbeflachen ,,An
der Mittermahle® sind gunstig an das regionale Strallennetz angebunden. Die dortigen
Gewerbeflachen sind allesamt veraufRert und bis auf zwei kleinere Grundstliicke auch
bebaut bzw. fir gewerbliche Zwecke genutzt.

Zur weiteren wirtschaftlichen Entwicklung beabsichtigt der Markt Péttmes, Flachen im
nordlichen Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet zur Verfugung zu stellen. Aktuell
kénnen fur Interessenten keine gewerblichen Bauflachen mehr angeboten werden. Zur
Deckung des weiteren Bedarfs kommt derzeit nur das nérdlich anschliefiende und
landwirtschaftlich genutzte Areal in Betracht. Diese Flachen sind im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan als Flachen fur die Landwirtschaft abgebildet.

Die kunftigen Gewerbeflachen umfassen insgesamt etwa 8,36 ha. Das Gebiet erstreckt sich
von der bestehenden Sonderbauflache ,Metzgerei und Schlachterei“ im Osten bis zur
Gebietsabgrenzung Wohngebiet / Gewerbegebiet im Westen. Parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Pottmes Nr. 37 Gewerbe- und Industriegebiet ,Am Erlenschlag” wird der
Flachennutzungsplan geéndert und fur den Planungsbereich gewerbliche Bauflachen
abgebildet..

UBERGEORDNETE ZIELE

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potentiale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln (...)

(G) Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und
zur Versorgung mit Gltern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des Iandlichen Raums
(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

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

er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann

3. Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.
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3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum
des Menschen erhalten und entwickelt werden.

Ziele und Grundsatze der Regionalplanung (Regionalplan Region Augsburg
2007)

Fachliche Ziele und Grundsatze zum Siedlungswesen

BV 1. Siedlungsstruktur

1.1. (G) Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und
unter Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen von
Bevolkerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln. (...)

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Markt Péttmes
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Abbildung 1:Ausschnitt aus dem
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Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Marktes Poéttmes (2005)
wird das Planungsgebiet als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Der
Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert und fir die kiinftigen gewerblichen
Bauflachen ein Gewerbegebiet abgebildet.

LAGE, BESCHAFFENHEIT UND BESTAND DES PLANUNGSGEBIETS

Raumliche Lage

Das Planungsgebiet befindet sich im Osten von Péttmes und schlief3t nérdlich an das Ge-
werbegebiet ,An der Mittermuhle“ an.

Bodenkarte

Abbildung 2:Bodenkundliche Karte nach Umweltatlas

Im Bereich der gewerblichen Erweiterung stehen nach dem Umweltatlas Uberwiegend
Braunerden aus kiesfuhrendem Lehmsand an. Im ndérdlichen und &stlichen Anschluss
folgen  Gley-Braunerden aus skelettftlhrendem Sand (Talsedimenten) und
Niedermoorbdden.

Freiraum- und Biotopstrukturen und Landnutzung
Der Planungsbereich wird ausschlie3lich ackerbaulich genutzt. Zum nérdlich angrenzenden
Donaumoos stocken an der Wegebdschung naturnahe Gehdlzstrukturen.

Das bestehende Gewerbegebiet ,Bei der Mittermihle” wird im westlichen Teilbereich eben-
falls von Geholzstrukturen begleitet.
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Auf dem Flurstick 1323 ist im Bereich des bestehenden Regenrickhaltebeckens das im
Jahr 2002 erfasste Biotop 7432-1152 (Nasswiese westlich Seeanger |l) verzeichnet. Auf
der Flache wurde zwischenzeitlich das zur Entwasserung des bestehenden Gewerbege-
bietes “An der Mittermuhle” notwendige Regenruckhaltebecken errichtet. Die Abwasseran-
lage wurde mit Bescheid des Landratsamtes Aichach-Friedberg vom 30.01.2014 geneh-
migt. Mit der Herstellung des Regenriickhaltebeckens beschranken sich die Biotopstruktu-
ren nur noch auf das 6stlich angrenzende Flurstick 1321.

Topografie

Die Planungsflachen bewegen sich im Sudwesten auf einer Hohe von etwa 407 m U NN.
Dies entspricht auch der Hohe der dort angrenzenden bestehenden Gewerbeflachen. Von
diesem Niveau aus fallt das Gelande nach Nordosten hin mit etwa 2% auf etwa 396 m GNN
ab. Im westlichen Bereich ist das Gelande starker bewegt. Dort fallt das Gelande nach Nor-
den hin um etwa 5 % ab.

ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Verkehrsanbindung
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Abbildung 3: Stralenvorplanung 1B Mayr

Die kinftigen gewerblichen Bauflachen werden uber die StralRe ,Am Erlenschlag” an die
Rudolf-Diesel-Stralle im bestehenden Gewerbegebiet angebunden. Die Zufahrt zur ST
2049 erfolgt damit Gber den dortigen Kreisverkehr. Die Anbindung der Strae ,Am Erlen-
schlag” an die Staatsstral’e wird aufgegeben, zurlickgebaut und nur ein Anschluss an den
FuR- und Radweg beibehalten. Die Zufahrt zum Sondergebiet Metzgerei/Schlachterei er-
folgt damit kiinftig Gber den Kreisverkehr und die Rudolf-Diese-Stral3e.
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Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung wird im 6stlichen Bereich mit der Anknlipfung an die Stralte ,Am
Erlenschlag® realisiert. Von dort aus fuhrt die kinftige Verkehrsflache zunachst nach Nor-
den und bildet eine zentrale Verkehrsachse nach Westen hin aus und endet in einer Wen-
deanlage. Etwa auf halber Strecke erfolgt eine Anbindung zur Rudolf-Diesel-Strale ins be-
stehende Gewerbegebiet.

Der nordlich am bestehenden Gewerbegebiet verlaufende Weg bleibt bestehen und wird in
die kiinftigen Planungen als Fuf3- und Radwegverbindung aufgenommen und mit der Wen-
deanlage im westlichen Bereich verknUpft.

Wasser-/ Loschwasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gewerbestandortes geschieht durch die zentralen Versor-
gungseinrichtungen des Marktes Pottmes.

Im Rahmen der konkreten Erschlielungskonzeption erfolgen auch die Planungen zum ab-
wehrenden Brandschutz.

Abwasserbeseitigung / Entwasserung

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem.

Aufgrund der Bodenverhaltnisse kann eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den
Gewerbeflachen nur bedingt erfolgen. Uber einen neuen Regenwasserkanal sammelt der
Markt Pottmes abflieRendes unverschmutztes Niederschlagswasser aus den Gewerbefla-
chen und leitet dieses im Freispiegel zum bestehenden Regenrickhaltebecken ab.

Zur Aufnahme des zusatzlichen Niederschlagwassers ist vorgesehen das Becken nach
Norden zu erweitern und zusatzlichen Retentionsraum im Umfang von 1.372 m? zu schaf-
fen. Das 6.234 m? umfassende Flurstiick 1323 wird hierfur in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes aufgenommen und als Flache fur die Entsorgung von Niederschlagswasser
festgesetzt. Eine ggf. erforderliche Vorreinigung des Niederschlagswassers gem. Merkblatt
DWA-A102 erfolgt dezentral auf den jeweiligen Gewerbegrundstiicken.

Auf der Flache des Regenruckhaltebeckens wurde im Jahr 2002 die Biotopflache mit der
Nr. 7432-1152 erfasst. Die Kartierung beschreibt die Flache als Nasswiese westlich See-
anger Il und erfillt den Schutzstatus des § 30 BNatSchG. Die Biotopstrukturen sind aller-
dings im Umgriff des Regenrlickhaltebeckens nicht mehr vorhanden und beschranken sich
auf das angrenzende Flurstiick 1321.

Mit der Moglichkeit, Niederschlagswasser aus den westlichen Gewerbeflachen Uber einen
Regenwasserkanal auf die vorgesehene Feucht- und Nasswiese der Ausgleichsflache A1
im nordlichen Anschluss der Gewerbenutzung abzuleiten und dort flachig tber den bewach-
senen Oberboden zu versickern, kann eine Wiedervernassung der dortigen Niedermoorb6-
den im Sinne von Art. 8ff der EU-Verordnung (2024/1991) zur Wiederherstellung der Natur
bezweckt und gleichzeitig die Erweiterung des Regenruckhaltebeckens deutlich reduziert
werden.

Verschmutztes Niederschlagwasser ist Uber einen neuen Kanal der Abwasserreinigungs-
anlage zuzufuhren. Die neu herzustellende Abwasserleitung sammelt Schmutzwasser und
fuhrt dieses Uber die bestehende Druckleitung innerhalb der Rudolf-Diesel-Straflie der Klar-
anlage zu.

Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein

solcher Umgang nicht auszuschlief3en ist, sind an die Schmutzwasserkanalisation anzu-
schlie3en und aulRerdem zu Uberdachen.

Die Planungen zur Abwasserbeseitigung werden frihzeitig im Rahmen der ErschlieRungs-
planung mit den zustéandigen Behdrden abgestimmt.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_6kologen Projekt-Nr. 2421
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Elektrizitiat, Telekommunikation

Das zukiinftige Gewerbegebiet wird von der Bayernwerk AG mit Elektrizitat versorgt. Die
Leitungssysteme und technische Anlagen werden in der Erschliefungsplanung mit dem
Versorgungstrager abgestimmt und festgelegt.

Im Rahmen der Erschliefung werden Telekommunikationsleitungen berticksichtigt.

Grundwasser / Schichtwasser

Gem. dem Baugrundgutachten von 2025 wurde im dstlichen Bereich der kiinftigen Gewer-
beflachen (Kleinbohrungen SDB 10, SDB 11 und SDB 13) Grundwasser zwischen 1,89 m
und 2,49 m unter Gelandeoberkante in den sandigen Decklagen bzw. den tertidaren Sanden
angetroffen (ChristalGeotechnik 2025). In den weiteren Bohrungen konnte bis zu der jewei-
ligen Endtiefe kein Grundwasser erkundet werden.

I8 : ,r%‘ /i ‘“."’“.
] # 1

‘;‘" 3 /‘1 R D S B (

Abbildung 4: Standorte Bohrungen 1 — 14 (Luftbild Bay. Vermessungsverwaltung 2024)

=

Nach dem Baugrundgutachten ist im Gebiet mit witterungsbedingten Schichtwasser in
durchlassigeren Boden uber stauenden Horizonten auszugehen.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bedurfen der wasserrecht-
lichen Erlaubnis. Antrage sind beim Landratsamt Aichach-Friedberg rechtzeitig vor Baube-
ginn einzureichen. Eine Grundwasserabsenkung tber den Bauzustand hinaus ist nicht zu-
lassig.

LANDSCHAFTLICHES VORBEHALTSGEBIET

Nordlich und &stlich der kinftigen Gewerbeflachen schliet das landschaftliche
Vorbehaltsgebiet ,Donaumoos und Einzugsgebiet der Poéttmesser Ach“ an. Dies
kennzeichnet sich insbesondere durch die grundwasserbeeinflussten Niedermoor- und
Gleybdden.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_6kologen Projekt-Nr. 2421
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Der 6stliche Teilbereich der Flachennutzungsplananderung befindet sich — wie das 6stlich
anschlieliende Sondergebiet ,Metzgerei und Schlachterei” - innerhalb des landschaftlichen
Vorbehaltsgebietes.

Aus Sicht des Marktes Pottmes ist die gewerbliche Entwicklung der Marktgemeinde in
diesem Bereich hoher zu gewichten als die Funktionen des landschaftlichen
Vorbehaltsgebietes. Zumal die Zielsetzungen des Vorbehaltsgebietes auf der betroffenen
Ackerflache nicht eingeschrankt werden, keine wertgebenden Strukturen durch die
gewerbliche Entwicklung betroffen sind, eine bauliche Vorbelastung durch die bestehenden
Gewerbenutzungen vorliegt und das Anbindegebot des LEP erflillt werden.

Die vorgesehenen Griinflaichen am nérdlichen Rand bilden den Ubergang zum Donaumoos
und zum landschaftlichen Vorbehaltsgebiet aus. Die im Regionalplan beschriebenen
Funktionen des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes als Brut- und Raststaten fur die
Avifauna oder fur Amphibien und Reptilien werden durch die kinftigen Gewerbeflachen
nicht beeintrachtigt.

T e 1 N - . o s
Abbildung 5: Gewerbliche Erweiterungsflachen und Landschaftliches Vorbehaltsgebiet 13 (Luftbild Bay. Ver-
messungsverwaltung 2024)

NUTZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan und die ErschlieBung ist generell auf eine Mischung grolRer
zusammenhangender aber auch kleinerer Bauflachen ausgelegt. Grundsatzliche Absicht
ist damit, die Gewerbestruktur im Markt Péttmes weiter zu verbessern.

Im Hinblick auf die Rechtsprechung des BayVGH vom 12.08.2019 Az. 9 N 17.1046 gelten
Gewerbegebiete nach DIN 18005-1 erst bei immissionswirksamen, flachenbezogenen
Schallleistungspegeln von tagsuber / nachts von jeweils 60 dB(A) / m? als uneingeschrankt.

Im vorliegenden Bebauungsplan betragen die zulassigen Emissionskontingente Lek fir die
beabsichtigte Gewerbenutzung nachts allerdings nur zwischen 49 dB(A) und 56 dB(A). Eine

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_6kologen Projekt-Nr. 2421
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uneingeschrankte gewerbliche Nutzung liegt im Bebauungsplangebiet wahrend des
Nachtzeitraumes damit nicht vor. Fir die kinftigen gewerblich genutzten Flachen erfolgt
daher nach §§ 8 und 9 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO die Festsetzung eines
eingeschrankten Gewerbegebietes GEred bzw. eines eingeschrankten Industriegebietes
Glred mit nachfolgenden Beschrankungen.

Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO

Aufgrund der abgesetzten Lage werden Tankstellen sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke
ausgeschlossen. Die kunftigen Gewerbeflachen sollen weitgehend dem produzierenden
und verarbeitenden Gewerbe vorbehalten bleiben.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen flir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter bleiben auf die
kiinftigen GE 3 und GE 4 im nordwestlichen Teil begrenzt. Innerhalb aller weiteren GE- und
GI-Flachen werden sie grundsatzlich ausgeschlossen. Damit werden von Beginn an Kon-
flikte zwischen der Schutzwurdigkeit dieser Wohnung und bestehender oder auch kinftiger
Gewerbebetriebe ausgeschlossen.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur kirchliche, kul-
turelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden ausgeschlossen, um den Standort
schwerpunktmallig fir Betriebe des produzierenden Gewerbes zu sichern. Die abgesetzte
Lage am Siedlungsrand ist hierfur auch nicht besonders geeignet.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnlgungsstatten sind
unzulassig. Einrichtungen wie Discotheken, Spielhallen und Billardsalons etc. sollen nicht
in die Peripherie verlagert, sondern wenn, an geeigneten vorhandenen zentrumsnahen
Standorten etabliert werden.

Industriegebiete nach § 9 BauNVO

Wie in den Gewerbegebieten sind auch in den 6stlich gelegenen Industriegebieten Tank-
stellen nicht zulassig. Ebenso werden die unter § 9 Abs. 3 BauNVO aufgeflhrten Ausnah-
men ausgeschlossen.

Innerhalb beider Gebietskategorien werden Lagerplatze fur Abfalle, Wertstoffe, Schrott
oder Fahrzeugwracks im Freien ausgeschlossen. Dies lasst die Entwicklung eines anspre-
chenden und attraktiven Gewerbestandortes zu.

Der Ausschluss von Einzelhandelsagglomerationen folgt den Vorgaben des Bay.
Landesentwicklungsprogrammes. Damit kdnnen mehrere kleine Einzelhandelsbetriebe, die
unabhangig voneinander betrieben, aber im raumlich funktionalen Zusammenhang die
Wirkung eines grof¥flachigen Einzelhandels haben kénnen, (wie z.B. Factory-Outlet)
verhindert werden.

Ebenfalls ausgeschlossen werden abwasserintensive Betriebe. Mit dem Anschluss des
neuen Schmutzwasserkanales an das bestehende Abwassernetz mit der Pumpstation und
der Druckleitung innerhalb der Rudolf-Diesel-StralRe wird von Beginn an einer Uberlastung
entgegengewirkt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung folgt Uberwiegend den Festsetzungen des
Gewerbegebietes “An der Mittermuhle”. Auf die Festlegung einer BMZ wird verzichtet. Mit
den Baugrenzen, der GRZ und der zuldssigen H6he wird das Maf} der baulichen Nutzung
im Sinne des Markt Péttmes geregelt. Aus diesem Grund entfallt auch die Festsetzung der
Geschosse oder einer Geschossflachenzahl (GFZ).

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit maximal 0,8 festgelegt und gewahrleistet, dass
mindestens 20 % der Grundsticksflache fur grinordnerische Malnahmen auf den
Privatgrundsticken zur Verfigung stehen.

Im gesamten Planungsbereich gilt die offene Bauweise gemall § 22 Abs. 2 BauNVO.
Ausnahmsweise sind, abweichend von § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO, Gebaude auch mit
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einer Lange Uber 50 m innerhalb der tGberbaubaren Flachen zulassig. Grundsatzlich ist die
Gebaudelange in der offenen Bauweise auf 50 m begrenzt. Diese Lange ist fiir gewerblich
genutzte Flachen i.d.R. auch ausreichend. In Ausnahmeféllen kann es fir bestimmte
Betriebe aber auch erforderlich sein, Gebdudelangen von mehr als 50 m zu errichten. Diese
Ausnahmen sind im Einzelfall zu beurteilen und unterliegen dem Einvernehmen der
Gemeinde. Die mit Gebauden Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen
in der Planzeichnung festgesetzt.

Der Bebauungsplan sieht eine differenzierte Héhenentwicklung von baulichen Anlagen im
Gebiet vor. Die absoluten Hohendefinitionen zwischen 414 m G NN und 408 m U NN folgen
dem naturlichen Gelandeverlauf. Gleichzeitig wird in allen GE- und GI-Gebieten eine fur
Gewerbe erforderliche Mindesthéhe gewahrt. Im westlichen Bereich des Gewerbegebietes
ergeben sich mit der Héhendefinition von 413 bzw. 414 m U NN in Bezug auf die Hohe der
kanftigen ErschlieBungsstralie nutzbare Hohen von ca. 10 m und im &stlichen Gl bis zu ca.
11 m. Die Hohendefinition folgt damit der vorhandenen Oberflachenform und mindert
gleichzeitig die nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Um auch bei Starkregenereignissen Schaden an baulichen Anlagen zu vermeiden, setzt
der Bebauungsplan die RohfuRbéden der baulichen Anlagen auf mind. 0,25 m Uber der
jeweiligen ErschlieBungsstrale fest. Mit dieser Regelung koénnen die umgebende
Freiflachen so profiliert werden, dass Niederschlagswasser nicht auf die baulichen Anlagen
zuflieRen oder in Gebaude eindringen kann. Die in der Planzeichnung abgebildeten Hohen
der kuinftigen ErschlieBungsstralde geben hier einen ausreichend bestimmten Héhenbezug.

Bezlglich der Abstandsflachen und des Brandschutzes gelten die Vorschriften der
Bayerischen Bauordnung (BayBO).

7 GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Da das Gewerbe- und Industriegebiet durch geplante grinordnerische MaRnahmen wie
auch durch bereits vorhandene Grinstrukturen am Rand des bestehenden
Gewerbegebietes eingerahmt werden und bauliche Anlagen damit in den Hintergrund
treten, wird auf gestalterische Festsetzungen fir Gebaude soweit wie mdglich verzichtet.

Die unabdingbaren Festsetzungen zu Dachneigung und Fassadengestaltung lassen den
einzelnen Investoren genidgend Freiraum, sind jedoch notwendig, um ein Mindestmal} an
Gestaltung am Gewerbestandortes zu gewahrleisten.

Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen aus unbeschichtetem Kupfer, Zink oder
Blei sind nicht zulassig, da der Abfluss solcher Flachen infolge des Abtrags bei Bewitterung
zeitweise hohe Konzentrationen der jeweiligen Metalle erreicht, die bei Versickerung dieser
Abflisse das Grundwasser bzw. Oberflachengewasser erheblich beeinflussen kénnen. Um
eine aufwendige Behandlung dieser Abflisse zu vermeiden, wird die Verwendung dieser
Materialien von vornherein ausgeschlossen.

8 SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG

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

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde deshalb die schalltechnische Untersuchung
der Ingenieurblro Kottermair GmbH vom 03.02.2026 mit der Auftrags-Nr.
9238.1/ 2026 - FB angefertigt, um flr das Gewerbe-/ Industriegebietsareal die an der
schitzenswerten Nachbarschaft zuldssigen Larmimmissionen zu quantifizieren. Die
Ergebnisse wurden in Gestalt von Emissionskontingenten und Zusatzkontingenten nach
der DIN 45691:2006-12 in die Festsetzungen des Bebauungsplanes Gibernommen.

Der Gliederung des Gebietes liegt folgende stadtebauliche Konzeption zugrunde: Die
Kommune mdchte mit der vorliegenden Planung nahe den schutzbedurftigen Nutzungen
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im Sudwesten des Plangebiets Ansiedlungen mit geringerem Flachenanspruch und in aller

Regel weniger problematischem Emissionsverhalten realisieren, wahrend gro3flachige und
immissionsschutzrechtlich vermehrt kritischere Nutzungen im zentralen/ abgerickten

Bereich vorgesehen sind.
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Abbildung 6: Immissionsorte und Zusatzkontingente (IB Kottermair 2026)

GRUNORDNUNG

Allgemeine griinordnerische Zielsetzungen

¢ Aufbau eines Grinverbundsystems zur Vernetzung der Freiflachen mit der Feldflur, mit
Moglichkeiten fir Austauschbeziehungen von Flora und Fauna sowie zur Verbesserung
von Ortsgestalt und Lufthygiene.

¢ Positive Beeinflussung des Lokalklimas durch klimatisch wirksame Grinflachen und den
Aufbau von GroRgehdlzstrukturen

¢ Baumpflanzungen in einem ca. 10 m breiten Randbereich zur Verbesserung der Einbin-
dung in die umgebende Landschaft durch Abschirmung der Gebaude

¢ Naturnahe Gestaltung der privaten Freiflachen zur Verbesserung des Arbeitsumfeldes

und zur Raumgliederung

e Begrenzung der Bodenversiegelung der Gebaude, Stralen, Hof- und Lagerflachen.

Geholzarten und -qualitaten

Bei der Auswahl der Pflanzenarten bilden standortgerechte, heimische Arten in Anlehnung
an die potentiell natlrliche Vegetation den Schwerpunkt.

Folgende Ziele werden damit verfolgt:
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¢ Grundlage fir eine zufriedenstellende Entwicklung der Pflanzungen;
e Bessere Einbindung der baulichen Strukturen in den Freiraum;
o Voraussetzung fir eine méglichst natirliche Entwicklung der Grinflachen.

Die Verwendung autochthoner Geholze unterstiitzt die genetische Vielfalt der heimischen
Vegetation. Damit wird das Genpotential der wildlebenden Arten innerhalb ihres naturlichen
Verbreitungsgebietes gestarkt.

Die Pflanzlisten umfassen standortgerechte Geholze, die vorwiegend innerhalb 6ffentlichen
Randbereiche zu pflanzen sind. Dies sorgt flr eine optimale Anpassung an die gestellten
Anforderungen.

Innerhalb der gewerblichen Flachen kdnnen auch andere - insbesondere auch
klimaresiliente Arten und Sorten - verwendet werden. Damit stehen Geholze zur Verfigung,
die vertraglich gegeniber den veranderten kleinklimatischen Standortbedingungen
innerhalb der gewerblich genutzten Flachen sind.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern dienen der Eingrinung der
gewerblichen Bauflachen zur freien Landschaft hin. Mit einer Breite von 10 m kénnen in
den Randbereichen wirksame Grinstrukturen entwickelt werden. Die Vorgabe, 40 % der
Flache zu bepflanzen, fuhrt zu einer naturnahen Gehdlzentwicklung auf mehr als 4.000 m2.
Sukzessive wird sich der Deckungsrad der Gehoélzflachen weiter vergréliern.

Durch die naturnahe Ausgestaltung mit Gehdlzflachen sowie extensiven Wiesenbereichen
mit Altgrasbestanden leisten die Flachen dartber hinaus einen Beitrag zur Biodiversitat im
Siedlungsrandbereich.

Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Fir die durch die gewerblichen Nutzungen bedingten Eingriffe in Natur und Landschaft
werden Ausgleichsflachen auf insgesamt 31.170 m? zur Verfigung gestellt. Die Flachen
entsprechen 116.225 Wertpunkten.

Dabei handelt es sich um folgende Flurstiicke:

e 1520 und 1521 Gmkg. Poéttmes (A1 Geltungsbereich 2)
e 580 TF Gmkg. Grimolzhausen (A2 Geltungsbereich 3)

Ziel auf den Flachen ist die Entwicklung von maRig artenreichen seggen- oder
binsenreichen Feucht- und Nasswiesen (einschl. Altgrasstreifen auf der Flache A1) sowie
auf dem Flurstick 580 auch zusatzlich maRig artenreiche Sdume und Staudenfluren
feuchter bis nasser Standorte.

Artenschutz

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung wurden im Plangebiet avifaunistische
Untersuchungen vorgenommen und die in nachfolgender Grafik abgebildeten Arten erfasst
bzw. nachgewiesen.
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LEGENDE

-y Vorgesehener Geltungsbereich B-Plan
L / Untersuchungsgebiet

Artenfunde am:
[\ 25.04.2024

@® 19.06.2024
< 07.09.2024
Am Amsel Turdus merula
HR Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros
1 KM Kohimeise Parus major
FS Feldsperling Passer montanus
MG Ménchsgrasmiicke  Sylvia atricapilla
TF Turmfalke Falco tinnunculus
RH Rebhuhn Perdix perdix

Zilpzalp Phylloscopus collybita

Bay. Vermessungsverwaltung 2024)

n 2024 aué der saP (Luftbild

Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG liegen nicht vor, CEF-Maflnahmen sind nicht
erforderlich.

Folgende Vermeidungsmalnahmen werden im Bebauungsplan berlcksichtigt:

e Baufeldrdumung:

Die Baufeldfreimachung muss auRRerhalb der gesetzlichen Vogelbrutzeit (01. Marz —
30. September) erfolgen. Ansonsten muss durch eine fachlich qualifizierte Person be-
statigt werden, dass auf der Flache keine Vdgel bruten.

Im Falle der Verlagerung der Bauphase in diesen Zeitraum durch z. B. Baustopp auf-
grund von Lieferengpassen ist eine Vergramung von Bodenbritern bei Fortfihrung der
Baumalnahmen zwingend erforderlich, damit die Vdgel den Bereich der Bauflache
nicht als Brutrevier besiedeln.

Hierfir missen ca. 2 m hohe Stangen (liber Gelandeoberflache) mit daran befestigten
Absperrbandern von ca. 1-2 m Lange innerhalb der eingriffsrelevanten Flache aufge-
stellt werden. Die Stangen mussen in regelmaRigen Abstanden von etwa 25 m aufge-
stellt werden.

e Altgrasstreifen innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern:

Auf den Wiesenflachen innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern sind 20 % Altgrassaume zu erhalten und im Frihjahr ab April vor dem Neuaus-
trieb zu mahen und das Schnittgut nach 1-2 Wochen von der Flache zu entfernen. Mit
der Mallnahme sollen Strukturverbesserungen fir das Rebhuhn bewirkt werden.

o Altgrasstreifen innerhalb der Ausgleichsflache A1:

Ein 10 m breiter Streifen am 6stlichen Rand der Ausgleichsflache A1 ist von dem vor-
gegeben zweischlrigen Mahdregime auszunehmen und als Altgrasbestand Uber den
Winter zu erhalten. Der Streifen ist Anfang April vor dem Neuaustrieb zu mahen und
das Schnittgut nach 1-2 Wochen von der Flache zu entfernen.

Mit der Malinahme sollen Strukturverbesserungen fir das Rebhuhn bewirkt werden.
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¢ Insektenfreundliche Beleuchtung:

Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind fur die AuRenbeleuchtung ausschlie3lich Natri-
umdampf-Hochdrucklampen, Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Leuchtmit-
tel, mit Richtcharakteristik unter Verwendung vollstandig gekapselter Lampengehause
zulassig.

e Schutz vor Vogelschlag:

Zur Vermeidung bzw. Reduzierung von Vogelschlag an Fenstern bzw. Glasfassaden
ist ab einer Glasflache von mehr als 5 m? ausschlieflich Vogelschutzglas zulassig.

Die Vermeidungsmallnahmen entstammen der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung
(Brugger 2025) und sind Teil der Festsetzungen des Bebauungsplanes. Auf den
Umweltbericht bzw. die beiliegende saP ist zu verweisen.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG (Schadigungsverbot von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten, Tétungs- oder Verletzungsverbot oder das Stérungsver-
bot wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten) sind aufgrund der ortlichen Situation sowie der Vermeidungsmafnahmen nicht zu
erwarten.

Griin innerhalb gewerblich genutzter Grundstiicke

Die Umsetzung der grunordnerischen Ziele darf sich nicht allein auf den offentlichen
Bereich beschranken, sondern muss auch auf privaten Flachen erfolgen. Deshalb sind
Festsetzungen Uber den Versiegelungs- / Nutzungsgrad sowie der Anlage von Grinflachen
erforderlich.

Bepflanzungen
Um die Bodenversiegelung mit ihren nachteiligen Auswirkungen in Grenzen zu halten, soll
ein Mindestanteil der Grundstlcke als private Griunflachen freigehalten werden.

GroRe und Breite der Pflanzflachen werden vorgeschrieben, um eine Mindestqualitat der
Anpflanzungen gewahrleisten zu kdnnen.

Der Anteil an Gehdlzen der 1. Wuchsklasse wird festgelegt, um eine gute Einbindung der
Gewerbeflachen in die Umgebung zu gewahrleisten. Die zusatzlich zur vorgeschlagenen
Pflanzenauswahl mégliche Verwendung von Ziergehdlzen kann z. B. dazu beitragen, den
BlUhaspekt zu erweitern.

Zu empfehlen sind begrinte Dacher und Fassaden, die

¢ Regenwasser zuriickhalten und somit den Abfluss vermindern,

durch erhéhte Verdunstung das Kleinklima zu verbessern,

als Staubsenke wirken,

Flora und Fauna einen weiteren Lebensraum bieten und

das optische Erscheinungsbild eines gewerblichen Geb&udes aufwerten.

Wasserversickerung / Wasserriickhaltung

Eine der wesentlichsten Zielsetzungen des Bebauungsplanes ist die positive Beeinflussung
der Wasserbilanz durch Minimierung der Versiegelung bzw. Rickhaltung von
Niederschlagswasser. Dies soll auch auf den privaten Gewerbeflachen verwirklicht werden.

Aufgrund der anstehenden Bodenverhaltnisse scheint eine komplette Versickerung von
Niederschlagswasser nicht moglich bzw. wird aus hydrogeologischer Sicht nicht empfohlen
(Chrystal Geotechnik 2025). Dennoch stehen die auf den privaten Grundsticken
nachzuweisenden Grinflachen grundsatzlich auch fiir eine breitflachiges Versickern oder
Ableiten von unverschmutztem Regenwasser Uber eine belebte Bodenzone
(Reinigungseffekt durch  Mikroorganismen) zur Verfligung. Die grundséatzliche
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Entwasserung von Niederschlag im Gebiet stellt jedoch der Markt Poéttmes Uber die
offentlichen Flachen mittels einer Regenwasserleitung sicher.

Stellplatze

Durch die vorgeschriebene Art der Befestigung kann die Bodenversiegelung im privaten
Bereich vermindert und damit ein weiterer positiver Effekt auf den natirlichen
Wasserkreislauf ausgelibt werden. Auf die unterschiedliche Beanspruchung privater
Stellplatze wird dabei Rucksicht genommen.

Eine gestalterische Aufwertung von Stellplatzflachen sowie eine Verbesserung der
kleinklimatischen Verhaltnisse soll dartber hinaus durch die zusatzliche Bepflanzung mit
Baumen der 1. Wuchsklasse erreicht werden.

Standraum von Geholzen

Von besonderer Bedeutung flr die Umsetzung der grinordnerischen Ziele ist das
Vorhandensein gréfierer Baume. Um dies mittel- bis langfristig erreichen zu kdnnen, ist es
notwendig, fur einen Baum der 1. Wuchsklasse eine ausreichend grofde durchwurzelfahige
Standflache zu sichern. Die angegebenen Werte sind der DIN 18916 entnommen.

Pflanzbarkeit von Gehoélzen
Der Standraum der Geholze darf auch durch spatere Leitungsfliihrungen nicht gefahrdet
werden. Ausfalle sind zu ersetzen.

EINFRIEDUNGEN

Der Bebauungsplan lasst Einfriedungen bis zu einer Hohe von 2 m zu. Auf einen
Bodenabstand zur Durchgangigkeit fur Kleinsduger etc. wird in Folge der kunftigen
gewerblichen Nutzung verzichtet. Die vorgesehenen naturnahen Grinstrukturen
ermdglichen weiterhin Wanderbeziehungen und gewahrleisten gleichzeitig Deckung und
Nahrung. Eine ,0kologische Durchgéangigkeit” innerhalb gewerblich genutzter Flachen ist
generell zu hinterfragen. Letztlich landen die Kleintiere auf hochfrequentierten Flachen oder
der ErschlieRungsstra’e und werden durch die Hochbordabgrenzungen am Weiterkommen
behindert und enden als Verkehrsopfer.

UMWELTPRUFUNG

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird flr das Vorhaben ein Umweltbericht erstellt werden. In
diesem erfolgen eine Bestandserfassung und —bewertung der umweltrelevanten Schutzgu-
ter, die Darstellung der relevanten Ziele des Umweltschutzes und eine Prognose Uber die
Auswirkungen der Planung.

Gegenstand des Umweltberichts sind die Ziele des vorliegenden Bebauungsplanes. Der
Umweltbericht liegt zusammen mit der Eingriffsregelung als Anlage bei.

FLACHENSTATISTIK

Nutzung

Gewerbliche Bauflachen 63.881 m? 69,2 %
davon GE 31.228 m?

davon Gl 32.653 m?

offentliche Verkehrsflache 8.911 m? 9,7 %
offentliche Verkehrsflache, Zweckbestimmung Ful3gan- 2972 m? 3,2 %
ger/Radfahrer

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern 10.258 m? 11,1 %
Flache fir die Entsorgung - Regenwasser 6.234 m? 6,8 %
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GESAMTFLACHE

92.256 m?
Ausgleichsflache FI-Nrn. 1520 und 1521 Gmkg. Pott- 23.233 m?
mes
Ausgleichsflache FI-Nr. 580 Gmkg. Grimolzhausen 7.937 m?
Gesamtflache 31.170 m?

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_6kologen

Projekt-Nr. 2421




MARKT POTTMES Seite 17 von 17
Bebauungsplan Nr. 37 Gewerbe- und Industriegebiet ,Am Erlenschlag®
Begriindung in der Fassung vom 10.02.2026

LITERATUR / QUELLEN

BAYLFU (Bayerisches Landesamt fur Umwelt) 2025: Umweltatlas Bayern http://www.um-
weltatlas.bayern.de

BAYSTWI (Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie)
2023: Landesentwicklungsprogramm, Muanchen.

BAYSTMLU (Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen)
2021: Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung,
Ein Leitfaden. Minchen

REGIONALER PLANUNGSVERBAND AUGSBURG (2007): Regionalplan der Region
Augsburg (Region 9). Augsburg

INGENIEURBURO KOTTERMAIR GMBH 2025: Schalltechnische Untersuchung zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 37 Gewerbe- und Industriegebiet ,Am Erlenschlag” im
Markt Pottmes, Auftragsnummer 9238.1 / 2025 — FB vom 03.02.2026.

MAYR INGENIEURE 2025: Stralenvorplanung

MAYR INGENIEURE 2025: Abwasserbeseitigung Pottmes, ErschlieBung Industriegebiet
BP Nr. 37 ,Am Erlenschlag®, Entwasserungskonzept vom 17.10.2025

BRUGGER_LANDSCHAFTSARCHITEKTEN_STADTPLANER_OKOLOGEN 2025: Natur-
schutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung - Artengruppe V6-
gel vom November 2025

MARKT POTTMES (2005-2025): Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_6kologen Projekt-Nr. 2421



