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1. Planungsanlass

Die Gemeinde Rettenbach a. Auerberg hat ab dem Jahr 1996 den Bebauungsplan
Westerhof‘ entwickelt und diesen im Jahr 2000 erstmals erweitert. Mit der 2. bis 4.
Anderung (u.a. Namensanderung in ,Gewerbepark Westerhof*), die 2008 bzw. 2016
rechtskraftig wurden, sind ebenfalls Erweiterungsflachen einbezogen worden.

Die flinfte Erweiterung diente der Ansiedlung am Standort interessierte Gewerbetrei-
bender.

Zwischenzeitlich wurde ein Grof3teil der Flachen an einen einheimischen Betrieb, die
Fa. Kugelmann veraul3ert. Zwischenzeitlich hat die Fa. Kugelmann weiter expandiert.
So wurde es unumganglich die Produktion in ,Sommerprodukte® als auch in ,Winter-
produkte” zu trennen. Dies bedingt die Schaffung zusatzlicher Produktions- und La-
gerhallen, sowie Verwaltungsgebaude. Um die perspektivischen Moglichkeiten der
Fa. Kugelmann am Ort zu sichern

und zudem noch drei weitere dringend bendétigte Gewerbegrundstiicke zu schaffen,
wurde nun die 6. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet
Westerhof“ beschlossen.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen / ilbergeordnete Planungsvorgaben
2.1 Landesplanung

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wird dieser Bereich dem allgemei-
nen landlichen Raum zugeordnet. Im Landesentwicklungsplan sind zur Wirtschafts-
struktur folgende Aussagen getroffen worden:

5.1 Wirtschaftsstruktur

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

Aus diesen Griunden ist es als nachhaltig anzusehen, wenn an dieser Stelle weitere
Gewerbegebietsflachen fur die Expansion heimischer Gewerbebetriebe entwickelt
werden sollen.
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2.2 Regionalplanung

Der Regionalplan der Region Allgdu 16 weist zu dem Thema Gewerbegebietsaus-
weisung folgende Aussage auf:

1 Wirtschaftliche Entwicklung der Region

1.1 (G) In der gesamten Region ist zur Verbesserung der Grundlagen fur die wirt-
schaftliche Entwicklung eine Starkung der Unternehmen in Industrie, Handel, Hand-
werk und Dienstleistungsgewerbe anzustreben.

Ein ausreichendes Angebot an Arbeitsplatzen fur Arbeitnehmer aller Qualifizierungs-
stufen und deren Erhalt sowie die Schaffung neuer Arbeits- und Ausbildungsplatze
ist far die wirtschaftliche Entwicklung der Region von besonderer Bedeutung.

1.2 (2) Auf die Starkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als wesentliche
Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

1.2 (G) Dabei kommt der Bereitstellung geeigneter Gewerbestandorte besondere
Bedeutung zu.

Die geplante Bebauung entspricht demzufolge den Zielen der Regionalplanung.

2.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gemal? 8 8 Abs. 3 BauGB im
Rahmen der 3. Anderung geandert.

L

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rettenbach, unmafistablich

2.4 Geltendes Planungsrecht

Fur den GroRteil der Flachen besteht bereits durch die rechtswirksame 5. Anderung
ein Baurecht. Neu hinzu kommen die Flachen der FI.Nr. 155, 150, TF 145, TF 140
und TF 125 die bislang als landschaftliches Vorhaltegebiet ausgewiesen sind. Diese
bilden zusammen eine Erweiterungsflache von ~ 21.200 m?

2.5 Stadtebaulicher Rahmenplan

Es existiert kein stadtebaulicher Rahmenplan in der Gemeinde Rettenbach.
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2.6 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Einzeldenkmaéler oder
durch Ensembleschutz gepragte Bauquartiere. Bodendenkmaler sind ebenfalls in
diesem Bereich nicht kartiert und bekannt.

2.7 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Im Geltungsbereich sind keine Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht, oder Bio-
tope vorhanden.

'F

b

:
&4

Lutbildausschnitt unmalistéblich, Quelle Bayernatlas

3. Lage und Beschaffenheit des Planungsgebietes
3.1 Beschreibung des Geltungsbereichs und der Umgebung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 60.885 m?,
wobei davon ca. 27.100 m? als bestehendes Gewerbegebiet mit Baurecht gegeben
sind. Somit betragt die Erweiterungsflache, ohne festgesetzten Ausgleichs- und
sonstigen Grunflachen ca. 14.635 m?

Die vom Ingenieurbiiro Bach durchgefiihrte Hohenaufnahme weist ein Ost - Westge-
falle von ca. 4,0 m im 6stlichen Teilbereich des Geltungsbereiches auf.

Im nordostlichen Teilbereich existiert eine kinstliche, ca. 5,0 m hohe, Auffillung die
im Zuge der kinftigen Baumal3nahmen abgetragen werden soll.
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Auffuliflache

Foto mit Blick nach Osten, eigene Quelle

Das Plangebiet wird im Norden und Osten durch bestehende Gewerbebetriebe, im
Westen durch die Kreisstrale OAL 8 und im Siden durch das tiefeingeschnittene Tal
des Turkenbachs begrenzt.

3.2 Erschliel3ung

Das Plangebiet wird tber die OAL 8 sowie Uber die innerdrtliche Strale Gewerbe-
park erschlossen

3.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen befinden sich zum Teil im Privatbesitz und im Besitz der Gemeinde Ret-
tenbach

3.4 Technische Infrastruktur/Leitungen

Der bestehende Schmutz- bzw. Trinkwasserwasserkanal der Gemeinde verlauft in
der Gewerbepark-StralRe bis auf Hohe der FI.Nr.231/3, in dem auch die notwendigen
Sparten verlegt sind.

Der Anschluss der stdlichen Betriebsflachen der FI.Nr. 140 soll an dieses Kanal- und
Leitungsnetz angebunden werden.

Im westlichen Bereich besteht bereits ein Schmutzwasserkanal als auch eine Trink-
wasserleitung bis zu Kreuzungsbereich Sonnenseite / OAL 8. Dort sollen die westlich
geplanten Gewerbegrundstiicke angebunden werden. Da in diesem Bereich auch
alle notwendigen Sparten vorhanden sind ist die Versorgung dieses Teilgebietes si-
cher gestellt.

Die Zuleitung zum Vorgenannten Kreuzungsbereich erfolgt Gber die Privatgrundsti-
cke mittels Dienstbarkeiten.

Die Grundstiicksanschliisse werden entsprechend der DVGW-Vorschriften herge-
stellt und entsprechend der DIN 1988-300 dimensioniert.
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3.5 Ingenieurgeologisches Gutachten

Durch die Fa. fm geotechnik wurde ein Geotechnischer Bericht, Projekt Nr.
A2005013 vom 22.06.2020 erstellt.

Das Gutachten ist der Begrindung in Anlage beigefligt und ist Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

3.6 FlieRweganalyse

Durch Herrn Dipl.Ing. Rudiger Dittmann wurde eine Untersuchung zu wild abfliel3en-
dem Wasser am 07.09.2021 erstellt.

Diese Untersuchung ist der Begriindung in Anlage beigefiigt und ist Bestandteil des
Bebauungsplanes.

4. Planungsziel und Planungskonzept
4.1 Stadtebauliches Konzept

Im Rahmen der 5. Anderung wurde das Gewerbegebiet Westerhof um ca. 27.000 m2
bebaubare Gewerbeflache erweitert. Das stadtebauliche Planungsziel war seinerzeit
die Ansiedlung neuer bzw. die Vergrof3erung bestehender Betriebe.

Zwischenzeitlich ist der expansionsdruck der einheimischen Fa. Kugelmann so ge-
wachsen, dass die daflr vorgesehene Flache im rechtswirksamen Baugebiet nicht
mehr ausreicht und die damals getroffenen Festsetzungen den aktuellen Bedingen-
gen anzupassen sind.

Zudem wurde die bislang vorhandene ,Lucke® zwischen rechtswirksamen Bebau-
ungsplan und der noérdlich gelegenen Gewerbeflache (Bebauungsplan Westerhof 1.
Anderung) geschlossen. Auf diesen Flachen soll die Ansiedlung weiterer heimischer
Gewerbetreibender erfolgen.

Die sudwestlichen Erweiterungsflachen dienen als Expansionsflachen der Fa. Ku-
gelmann. Qi —
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4.2 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Anderweitige Planungsmoglichkeiten wurden nicht untersucht, da es sich zum Einen
um einen Gewerbebetrieb handelt dem die ausgewiesenen Flachen zugewiesen
werden, zum Anderen erfolgt mit der vorgelegten Planung der erforderliche stadte-
bauliche Liickenschluss nach Norden

4.3 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO festgesetzt.

Im GE 1 werden die Ausnahmen des 8 8 Abs. 3 Ziff. 1 (Betriebsleiterwohnungen)
und Ziff. 3 (Vergnugungsstatten) nicht zugelassen, da dies bei der konzipierten Be-
triebsstruktur zu erheblichen Problemen, insbesondere im Bereich des Immissions-
schutzes, fuhren wirde.

Ziff. 3 (Vergnugungsstatten) sind im GE 2 nicht zugelassen, da die Ansiedlung sol-
cher Betriebsstatten zu immissionsschutzrechtlichen Problemen innerhalb und Au-
Rerhalb des Plangebietes flihren wirden.

4.4 Mali der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Gro3e der Grundflache ist fur die Bestimmung des Malies der
baulichen Nutzung bei Baugebieten zwingend.

Fur die GRZ wurde die Obergrenze fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen
Nutzung (vgl. 8 17 BauNVO mit 0,6) festgesetzt. Diese Festsetzung bei GRZ und
GFZ entsprechen der Notwendigkeit den geplanten Betrieben die Mdglichkeit einer
optimalen Ausnutzung fur die Errichtung ihrer Betriebs- oder Produktionsgebaude
bieten zu kénnen, ohne jedoch die angedachte ,Dorflichkeit des Gewerbegebietes
zu beeintrachtigen.

Die ,Versiegelungszahl® wird durch die Gesamtgrundflachenzahl (vgl. § 19 Abs. 4
BauNVO) festgesetzt. Die GRZ wurde, wie zuvor ausgefthrt, mit 0,6 fur die
Hauptgebaude festgesetzt. Da in Gewerbegebieten jedoch meist mehr Flachen far
Lagerbereiche, Betriebshofe, Stellplatze etc. bendétigt werden, wird die Uber-
schreitungsmadglichkeit nach 8 19 Abs. 4 fur die dort genannten Anlagen und Fl&-
chen zugelassen, jedoch nur bis zu einer maximalen GRZ von 0,8. Damit kann
sichergestellt werden, dass die Hauptgebaude in ihrer Baumasse nicht ausufern,
aber dennoch geniigend Freiraum verbleibt, um betriebsbedingte Ablaufe umset-
zen zu kénnen.

Die festgesetzte Wandhohe bezieht sich auf die Oberkante des fertigen Fu3Bbodens
des Erdgeschosses. Diese wird durch eine festgesetzte Hohenangabe in der Plan-
zeichnung definiert, die die konzipierten Gebaudestellungen in Abhangigkeit zum
Gelandeverlauf bertcksichtigen.

Die geplante Abwicklung ist im Planteil durch Systemschnitte belegt.
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4.5 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Abstandsflachen

Im Geltungsbereich wurde offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 festgesetzt. Im Bereich
der offenen Bauweise darf durch die einzelnen Baukdrper die, gemaf 8 22 Abs. 2,
festgelegten maximale Gebaudeldange von 50 m Uberschritten werden, wobei der
seitliche Grenzabstand gewahrt bleiben muss.

Fur die Bestimmung der Baumasse wurden grof3ziigige fliesende Baufenster ge-
wahlt, in Verbindung mit einer maximalen Wandhohe. Diese ermdglichen einen
Spielraum in den weitergehenden Planungen, da sich im Vorfeld des Bebauungspla-
nes bezuglich der Hochbauplanung nicht alle Detailfragen I6sen lassen. Die Wand-
hohe bestimmt sich nach dem natirlichen Geldnde und wurde mit einer verbindlichen
Hohenkote tber NN den jeweiligen Grundstiucken zugeordnet. Diese gilt ab Oberkan-
te des fertigen FuRbodens des Erdgeschosses.

Far die notwendigen Nebenanlagen gemalR § 14 BauNVO, sowie Garagen und Car-
ports wurde festgelegt, dass diese nur innerhalb der Baugrenzen zugelassen sind,
da der Bebauungsplan ohnehin nur entlang der Grenze moderate Grinstreifen fest-
setzt, sollen diese nicht zusétzlich noch durch Nebenanlage unterbrochen werden.
Stellplatze durfen auch au3erhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Die Regelungen des Art. 6 der BayBO sind anzuwenden.

Da die Gemeinde Rettenbach uber keine eigene Stellplatzsatzung verfugt wurde hier
ein eigener Stellplatzschlissel fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes fest-
gesetzt.

4.6 ErschlieBung Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tGiber Kreisstralie OAL 8 und die Ortsstra-
Be Gewerbepark, in der auch kinftig die notwendigen Sparten verlaufen.

Weitere Geh-, Fahr- und Leitungsrechte bestehen nicht.
4.7 Larmimmissionsschutz

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzbedurftigkeit
der Nachbarschaft vor unzulassigen anlagenbezogenen Larmimmissionen wurde
durch das Sachverstéandigenbiro "Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB"
aus Landshut mit Datum vom 22.02.2021 ein schalltechnisches Gutachten erstellt,
dessen Ergebnisse in der Form maximal zulassiger Emissionskontingente Lgx ge-
mafd DIN 45691:2006-12 auf den tberbaubaren Grundstticksflachen festgesetzt wer-
den, wobei im Hinblick auf eine Optimierung der schalltechnischen Qualitat des Ge-
werbegebiets zwischen zwei Abstrahlrichtungen unterschieden wurde:

e Abstrahlrichtung AR 1: Malgebliche Immissionsorte westlich der Kreisstralie
OAL 8 mit dem Schutzanspruch eines Mischgebiets (Baugebiet "Seestall")

e Abstrahlrichtung AR 2: Langfristig geplante Wohnnutzungen westlich der Kreis-
strale OAL8 mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebiets
(FI.Nr. 103 der Gemarkung Rettenbach am Auerberg)
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Die Festsetzung zulassiger Emissionskontingente regelt die Aufteilung der moglichen
Gerauschemissionen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans rich-
tungsabhéngig fur zwei verschiedene Abstrahlrichtungen. Sie stellt gemal § 1 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 BauNVO eine Gliederung des Plangebiets hinsichtlich der maximal zu-
lassigen Gerauschemissionen und damit nach dem als Eigenschaft im Sinne dieser
Vorschrift anzusehenden "Emissionsverhalten” dar. Eine solche Gliederung kann ge-
mafl 81 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO auch im Verhaltnis zu einem anderen
Gewerbe- oder Industriegebiet erfolgen, wenn im Gemeindegebiet ein weiteres Ge-
werbe- oder Industriegebiet ohne Emissionsbeschrankungen ausgewiesen ist.

Im vorliegenden Fall wird das Gewerbegebiet der 6. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 3 "Gewerbepark Westerhof" im Verhaltnis zu dem bereits ausgewiesenen Gewer-
begebiet des Bebauungsplans Nr. 7 "Frankau Nord" und damit baugebietsibergrei-
fend gegliedert. Im Bebauungsplan Nr. 7 sind keine flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel bzw. Emissionskontingente als maximal zulassig festgesetzt, sodass die
innerhalb des Geltungsbereichs gelegenen Bauflachen keinen Emissionsbeschran-
kungen unterliegen. Gemal} der aktuellen Rechtsprechung ist deshalb davon auszu-
gehen, dass hier die Ansiedlung eines jeden nach § 8 BauNVO zulassigen Betriebs
maoglich ist.

Die Anwendung einer baugebietsiibergreifenden Gliederung ist notwendig, weil kei-
ner der Parzellen im Geltungsbereich ein Nachtkontingent von 60 dB(A)/m?2 entspre-
chend der Planungsempfehlung der DIN 18005-1 fir unbebaute Gewerbeflachen zu-
geteilt werden kann. Ware dieses Kriterium erflllt, so ware die Zweckbestimmung
des Gebiets nach der aktuellen Rechtsprechung gewahrt. Die Vergabe eines derart
hohen Nachtkontingents an eine der vier Parzellen wirde jedoch unter Bertcksichti-
gung der Summenwirkung mit der Vorbelastung durch alle bestehenden bzw. kinftig
maoglichen Emittenten in den bereits ausgewiesenen Gewerbeflachen im Planungs-
umfeld zu einer deutlichen Uberschreitung der anzustrebenden Orientierungswerte
an den maf3geblichen Immissionsorten in der schutzbedurftigen Nachbarschaft fuh-
ren.

Die fur die Nachtzeit als maximal zuldssig berechneten Emissionskontingente liegen
in der Abstrahlrichtung AR 1 Uberwiegend unter 50 dB(A)/m2 und in der Abstrahlrich-
tung AR 2 teilweise sogar unter 40 dB(A)/m? und sind als niedrig einzustufen. Sie
kénnen je nach Betriebstyp zumindest eine spirbare Schmalerung der betrieblichen
Moglichkeiten bzw. die Notwendigkeit (sehr) umfangreicher planerischer, baulicher
und technischer SchallschutzmalRnahmen bedeuten. Verschiedene Betriebe — insbe-
sondere mit nachtlichem Fahrverkehr und/oder anderen malgeblichen Gerédusch-
entwicklungen im Freien — kénnen nicht angesiedelt werden. Somit handelt es sich
um ein Gewerbegebiet mit Einschrankung.

Im Gemeindegebiet von Rettenbach am Auerberg gibt es mit dem Gewerbegebiet
"Frankau Nord" ein Gewerbegebiet, das keinen Emissionsbeschrankungen unterliegt,
und mit dem Gewerbegebiet der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 ein weiteres
Gewerbegebiet, das in seinem Emissionsverhalten beschrankt ist. Deshalb kann von
der Moglichkeit einer baugebietstibergreifenden Gliederung im Sinne von § 1 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 BauNVO Gebrauch gemacht werden.
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Die Festsetzung der Emissionskontingente soll sicherstellen, dass die an den mal3-
geblichen Immissionsorten in der schutzbedirftigen Nachbarschaft jeweils anzustre-
benden Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu Teil 1 der DIN 18005 unter Berick-
sichtigung der Summenwirkung mit der Larmvorbelastung durch alle bestehenden
bzw. kiinftig moglichen Emittenten in den bereits ausgewiesenen Gewerbeflachen im
Planungsumfeld (Gewerbepark Westerhof) eingehalten bzw. unterschritten werden.
Somit sind alle auf der Ebene der Bauleitplanung sinnvollen Vorkehrungen getroffen,
um die Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gewerbelarmim-
missionen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu schitzen.

4.8 Grunordnung, 6kologischer Ausgleichsbedarf

Im Norden, Westen und Sud-Westen des Geltungsbereichs erfolgt eine Neuauswei-
sung von Gewerbegebietsteilflachen. Fur einen Teilbereich von ca. 2,77 ha wird die
GRZ von 0,5 auf 0,6 erhoht. Nach Westen und Suden wird das Gebiet intensiv ein-
gegrunt. Die interne Durchgrinung wird gewahrleistet durch die Festsetzung von zu
pflanzenden Baumen in den Grundsticken.

Die ausgleichsrelevante FlachengroRe der 6. Anderung und Erweiterung betragt ins-
gesamt: 8.679 m?
Davon wird der Ausgleichsbedarf der Flur-Nr. 155 auf dem Grund-
stiick selbst nachgewiesen: 1.062 m2 + 602mz2 x 0,5 (anerkennbar) = 1.363 m2
Der restliche Ausgleichsbedarf von 7.316 m? wird wie folgt nach-
gewiesen:
Intern: Fl.-Nr. 125, sudliche Teilflache:

FlachengroRe 3.607 m?  Anerkennung 1:1,5 = 5.411 m?
Intern: Fl.-Nrn. 150, 145, 140, 125, jeweils westliche Teilflachen:

FlachengroRe 3.810 m?>  Anerkennung 1 :0,5= 1.905 m?

4.9 Gestalterische Festsetzungen, Dachform

Entsprechend dem Gebietscharakter wurden die gestalterischen Festsetzungen aus
der 5. Anderung Ubernommen und lediglich Dachformen, Dachneigungen festgesetzt
sowie Materialien bei AuRenwanden beschrankt.

Im momentan rechtswirksamen Bebauungsplan der 5. Anderung Gewebegebiet
Westerhof sind aktuell Satteldacher mit einer Firsthhe von 12,0 m bzw. 18,0 m zu-
gelassen. Da am geplanten Standort Produktionshallen mit entsprechenden Abmes-
sungen (Gebaudelangen tber 50 m) konzipiert werden ist es zudem Notwendig hier
auch begrinte Flachdacher zuzulassen. Die maximale Wandhohe der Flachdacher
orientiert sich an der maximalen Firsthéhe der Satteldacher mit 12,0 m bzw. 18,0 m.

Besonderes Augenmerk wurde auf die Festsetzungen zu mdoglichen Werbeanlagen
gelegt um ein Ausufern zu vermeiden die das Ortsbild nachhaltig stéren wirden.
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4.10 Statistik

Flache Geltungsbereich ca.
Offentliche StraRenflache ca.
Flache 5. Anderung ca.
Erweiterungsflache ca.
Grunflachen/ Ausgleichsflachen ca.

5. Verfahren

60.885

700
39.500
14.635
19.150

m2
m2
m2

Das Verfahren wird im formlichen Verfahren durchgefihrt. Der Flachennutzungsplan
wird im Rahmen der 3. Anderung im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 geandert.

Gemeinde Rettenbach, den

Reiner Friedl
1. Burgermeister



