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1 Erfordernis der Planaufstellung 

1.1 Ziele und Zwecke der Planung 

Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben konzentriert sich in der Gemeinde Iller-

kirchberg auf das Gewerbegebiet „Max-Eyth-Straße III“ im Ortsteil Unterkirchberg. 

In dem bestehenden Gewerbegebiet stehen nur noch vereinzelt Gewerbebauflä-

chen zur Verfügung. Auch auf dem übrigen Gemarkungsgebiet verfügt die Ge-

meinde Illerkirchberg über keine weiteren Gewerbeflächen. Die gewerbliche 

Nachfrage ist allerdings ungebrochen hoch und durch die räumliche Nähe und 

das Einzugsgebiet der Stadt Ulm ergibt sich ein weiterer steigender Flächendruck.  

Daher möchte die Gemeinde Illerkirchberg am westlichen Ortsrand von Unter-

kirchberg, im Anschluss an bereits bestehende Gewerbeflächen, ein Gewerbege-

biet entwickeln. Das Plangebiet knüpft direkt an das vorhandene Gewerbegebiet 

„Max-Eyth-Straße III“ an und stellt eine sinnvolle Erweiterung dar. Durch die Bün-

delung der gewerblichen Entwicklung wird der Standort gestärkt und die vorhan-

dene Infrastruktur kann genutzt und erweitert werden.  

Durch die Entwicklung des Gewerbegebiets „Max-Eyth-Straße, 1.Erweiterung“ soll 

dem anhaltenden Gewerbeflächenbedarf in der Gemeinde begegnet und Erweite-

rungs- und Entwicklungsmöglichkeiten für Handwerks-, Gewerbe- und Dienstleis-

tungsunternehmen geschaffen werden. Dabei soll die Anknüpfung und Weiterent-

wicklung des bestehenden Gewerbegebiets durch eine flexible Grundstücksstruk-

tur ebenso berücksichtig werden, wie das städtebauliche Erscheinungsbild.  

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans „Gewerbegebiet Max-Eyth-Straße, 1. Er-

weiterung“ wird die im Flächennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Ulm 

dargestellte gewerbliche Baufläche in die verbindliche Bauleitplanung überführt 

sowie die planungsrechtlichen Voraussetzungen für eine gewerbliche Entwicklung 

geschaffen.  

Die Gemeinde Illerkirchberg hat daher am 21.10.2021 beschlossen, den Bebau-

ungsplan „Max-Eyth-Straße, 1. Erweiterung“ aufzustellen. Das Plangebiet hat eine 

Größe von ca. 2,9 ha.  

2 Einfügung in bestehende Rechtsverhältnisse 

2.1 Flächennutzungsplan 

Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm ist 

das Planungsgebiet „Max-Eyth-Straße, 1. Erweiterung“ als geplante Gewerbeflä-

che dargestellt. Die Fläche ist Teil einer größeren gewerblichen Baufläche, die für 

die Zukunft eine weitere gewerbliche Entwicklung ermöglicht. 

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flächennutzungsplan gemäß § 8 

Abs. 2 BauGB ist gegeben. Daher ist eine Änderung des Flächennutzungsplanes 

nicht notwendig. 



Gemeinde Illerkirchberg BEGRÜNDUNG 

Bebauungsplan und Örtliche Bauvorschriften „Gewerbegebiet Max-Eyth-Straße, 1. Erweiterung“  

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschäftsführer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 3 von 26 

 

Abbildung 1: Auszug aus dem Flächennutzungsplan 2010, Nachbarschaftsverband Ulm mit Plan-

gebiet (in rot)  

2.2 Bebauungspläne 

Ein Bebauungsplan besteht für den Geltungsbereich bisher nicht. Unmittelbar öst-

lich grenzen gewerbliche Flächen an, deren baulicher Bestand sich über die Fest-

setzungen der rechtsverbindlichen Bebauungspläne „Gewerbegebiet Max-Eyth-

Straße III“, i.K.g. am 11.04.1986 und „Gewerbegebiet Krautgarten“, i.K.g. am 

11.05.1974, entwickelt hat. Nordwestlich grenzt der Bebauungsplan „Tennisan-

lage“ an sowie über die L240 (Unterweiler Straße) hinweg mit dem BP „Fisch-

bachäcker“ eine Wohnbebauung etabliert wurde. 

 

Abbildung 2: Bebauungsplanübersicht, mit Plangebiet (in rot)  
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3 Bestand innerhalb und außerhalb des räumli-

chen Geltungsbereiches 

3.1 Lage im Siedlungsraum 

Die Gemeinde Illerkirchberg liegt circa 8 km südlich der Stadt Ulm. Am östlichen 

Gemarkungsrand verläuft die Iller. Die Gemeinde liegt im Osten des Alb-Donau-

Kreises. 

Das Gemeindegebiet ist gegliedert in die Ortsteile Unterkirchberg, Oberkirchberg 

sowie die kleineren Ortsteile Mussingen, Buch, Beutelreusch und Oberweiler.  

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Ortsteils Unterkirchberg zwischen der 

Verlängerung der Max-Eyth-Straße im Süden und der L 240, Unterweiler Straße, 

im Norden. Die Landesstraße L240 verläuft von Illerkirchberg in westlicher Rich-

tung zur Bundesstraße B30 und schafft damit die Anbindung an die Stadt Ulm. In 

östlicher Richtung verbindet die L240 die Gemeinde Illerkirchberg mit der bayeri-

schen Nachbargemeinde Senden und im weiteren Verlauf mit der Bundesstraße 

28 und mit der Bundesautobahn A7. 

 

Abbildung 3: Luftbildübersicht / Lage, mit Plangebiet (in rot)  

3.2 Bestand innerhalb und außerhalb des räumlichen Geltungsbereichs 

Die Fläche innerhalb des Plangebietes wird gegenwärtig landwirtschaftlich ge-

nutzt und grenzt an ein bestehendes Gewerbegebiet an, welches neben der ge-

werblichen Nutzung auch Wohnnutzungen umfasst. Westlich sowie südlich gren-

zen weitere landwirtschaftlich genutzte Flächen an. Im Nordwesten, außerhalb des 

Plangebietes, befindet sich eine Tennisanlage und ein Jugendtreff. Über die L240 

hinweg befindet sich eine Kleingartenanlage sowie Wohnbebauung.  

Der südliche Bereich des Plangebietes wird von einem landwirtschaftlichen Weg, 

in Verlängerung der Max-Eyth-Straße, gequert. Diese Anbindung wird u.a. zur zu-

künftigen Erschließung des Gewerbegebietes genutzt. Ein Nord-Süd verlaufender, 
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bestehender Feldweg grenzt das zukünftige Gewerbegebiet gegenüber der land-

wirtschaftlichen Fläche ab.  

Topographisch ist das Plangebiet weitgehend eben. Es ist lediglich eine leichte 

Neigung in nördliche Richtung auszumachen, die über die gesamte Länge des 

Plangebietes von circa 280 m rund 9 m ausmacht.  

3.3 Geltungsbereich 

Maßgeblich für die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes. 

Das Plangebiet hat eine Größe von ca. 2,9 ha. 

 

Abbildung 4: Abgrenzung des Plangebietes „Gewerbegebiet Max-Eyth-Straße, 1. Erweiterung“ (in 

rot)  

4 Städtebauliches Konzept 

4.1 Städtebauliche Gesamtsituation 

Durch die Entwicklung des Gewerbegebiets „Max-Eyth-Straße, 1. Erweiterung“ 

soll, wie bereits eingangs dargelegt, dem anhaltenden Gewerbeflächenbedarf in 

der Gemeinde begegnet sowie Erweiterungs- und Entwicklungsmöglichkeiten für 

Handwerks-, Gewerbe- und Dienstleistungsunternehmen geschaffen werden.  

Im Vorfeld zum Bebauungsplanverfahren wurde in unterschiedlichen Varianten 

insbesondere die Aspekte Verkehrserschließung, Flächenaufteilung und Grund-

stückzuschnitte städtebaulich geprüft. Das städtebauliche Konzept, Stand 
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21.10.2021, des Büros Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH, soll nun wei-

terverfolgt werden und stellt die Grundlage für den vorliegenden Bebauungsplan 

dar. Dabei knüpft die Konzeption an die Struktur des bestehenden Gewerbege-

biets an und berücksichtigt eine zukünftige Entwicklung Richtung Westen, gemäß 

der im Flächennutzungsplan bereits dargestellten gewerblichen Baufläche. Die 

Erschließungsplanung des Plangebietes sieht dementsprechend eine mögliche 

Erschließung Richtung Westen bereits vor.  

 

Abbildung 5: Städtebauliche Konzeption, BAG, Stand Oktober 2021  

4.2 Erschließungskonzept 

Die äußere Anbindung des Gewerbegebietes kann über die L 240 (Unterweiler 

Straße) und die Robert-Bosch-Straße, auf kurzer Strecke, erfolgen. Die Erschlie-

ßung der Gewerbeerweiterung ist dann über die Verlängerung der Maybachstraße 

und der Max-Eyth-Straße vorgesehen. Diese Straßen werden innerhalb des Plan-

gebietes miteinander verbunden. Die so entstehende Ringerschließung ermög-

licht eine entlang der Erschließungsstraßen flexible Grundstücksaufteilung, ent-

sprechend dem Bedarf.  

Die Straßenraumdimensionierung greift die bestehenden Strukturen auf und ist 

auf einen Begegnungsverkehr LKW / LKW (6,50 m) ausgerichtet. Die Kurvenra-

dien sind ebenfalls für den LKW / Schwerlastverkehr ausgelegt. Zur Reduzierung 

des Flächenbedarfs sieht die Straßenraumdimensionierung nur einen einseitigen 

Gehweg entlang des inneren Erschließungsrings vor. Entlang der verlängerten 

Max-Eyth-Straße wird der bereits beidseitig geführte Gehweg auch im Plangebiet 

beidseitig weitergeführt. Eine fußläufige Anbindung wird damit für eine mögliche 

zukünftige Erweiterung Richtung Westen sichergestellt sowie eine Anbindung an 

das bestehende Feldwegesystem sichergestellt wird. Eine Radwegeführung kann 
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ebenfalls über die bestehenden Feldwege sowie über die neuen Erschließungs-

straßen erfolgen (siehe Kapitel. 5.1 „Fußläufige Erschließung und Radverkehrsfüh-

rung“). 

Um eine zukünftige Erweiterung des Gewerbegebietes in westlicher Richtung zu 

ermöglichen, beinhaltet die Planung zudem eine Vorbehaltsfläche zum Straßen-

bau in der Verlängerung der Maybachstraße.  

4.3 Nutzungskonzept 

Das Grundgerüst des städtebaulichen Konzeptes bildet das Erschließungssystem 

in Form einer Ringstraße. Die Ringerschließung im Inneren des Gebietes ermög-

licht eine effiziente Erschließung und ermöglicht Spielräume in der Parzellierung 

der Grundstücksgrößen. Das Konzept sieht dementsprechend Grundstücksgrö-

ßen zwischen 1.000 m² bis zu 4.300 m vor. Diese können je nach Bedarf ange-

passt werden. 

Das geplante Gewerbegebiet muss auf die bereits bestehende Wohnnutzung in 

der Nachbarschaft Rücksicht nehmen, daher ist die Festsetzung eines einge-

schränkten Gewerbegebietes vorzusehen. Auf die schalltechnische Untersuchung 

(Anlage zum Bebauungsplan sowie Kapitel 6) wird verwiesen. Die Einschränkung 

bedeutet, dass nur Gewerbebetriebe zulässig sind, die das Wohnen – in der Um-

gebung – nicht wesentlich stören.  

Damit es innerhalb - und mit Blick auf eine spätere, westliche Erweiterung - des 

Plangebietes nicht zu weiteren Einschränkungen der gewerblichen Nutzung, aus 

schalltechnischer Sicht kommt, sieht das Nutzungskonzept zudem vor, dass, an-

ders als in den benachbarten Gewerbegebieten, die Wohnnutzung für Aufsichts- 

und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebsleiter nur in ei-

nem sehr geringen Maß zugelassen werden soll. Diese Art der Wohnnutzung ist 

daher nur im Bereich südlich der verlängerten Max-Eyth-Straße sowie im An-

schluss an die bestehende Bebauung an der Robert-Bosch-Straße, im GEE 2-Ge-

biet, zulässig und nur unter gewissen Maßgaben (nicht im EG und mit flächenmä-

ßiger Begrenzung). An das GEE 2-Gebiet südlich der verlängerten Max-Eyth-

Straße kann gemäß Flächennutzungsplan zukünftig eine Wohnnutzung heranrü-

cken. Die Bestandsnutzungen an der Robert-Bosch-Straße weist bereits einen 

großen Anteil an Betriebswohnungen (Gebäude) auf. Das vorliegende Nutzungs-

konzept berücksichtigt dies mit der vorgesehenen Gliederung. Der Schwerpunkt 

der Flächenentwicklung soll auf der Vorhaltung für gewerbliche Nutzungen liegen, 

daher ist im überwiegenden Bereich, im GEE 1-Gebiet, das betriebsbezogene 

Wohnen, nicht zulässig. 

4.4 Bebauungskonzept 

Die konzeptionellen Überlegungen zur Anordnung der Baukörper und den Grund-

stücksgrößen eröffnen ein breites Spektrum um die vielfältigen Anforderungen der 

verschiedenen Betriebstypologien abbilden zu können. 

Die mögliche Gebäudekubatur berücksichtigt die Anforderungen die von Gewer-

betreibenden an Gebäude gestellt werden. Die Gebäudekubatur wird aus diesem 

Grund durch die maximale Gebäudehöhe von 11,00 m bzw. auf 9,00 m geregelt. 

Durch die festgesetzten Höhen und die überbaubaren Grundstücksflächen ent-

steht eine Hüllkurve, anhand derer eine flexible Gestaltung und Lage auf dem 

Grundstück ermöglicht wird. Darüberhinausgehende Regelungen werden für Ge-

werbebetriebe nicht als zwingend erachtet. 
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4.5 Grünkonzept 

Es werden verschiedene Grünelemente vorgeschlagen, die zur Gliederung und 

Strukturierung des Gebiets beitragen sollen:  

- Aus ökologischen Betrachtung heraus sind die Dachflächen extensiv zu be-

grünen.  

- Die gesetzlich vorgesehenen 20 % unversiegelte Fläche der privaten Grund-

stücke sind dort vorzusehen, wo sie städtebaulich wirksam werden. Dies sind 

Zonen an den Grundstücksgrenzen und an den Rändern zur Landschaft. Z.T. 

sind dies Flächen bereits mit einer Pflanzverpflichtung (pz 2) belegt.  

- Eine öffentliche Grünfläche am nördlichen Plangebietsrand berücksichtigt die 

notwendige Retentionsfläche mit einem Erdbecken.  

5 Erschließung / Technische Infrastruktur 

5.1 Verkehr 

Äußere Erschließung 

Die Erreichbarkeit des erweiterten Gewerbegebietes erfolgt über die Max-Eyth-

Straße beziehungsweise die Maybachstraße und die Robert-Bosch-Straße. Von 

dieser ist eine Zufahrt auf die Landesstraße L240 möglich und dadurch die Anbin-

dung an den überörtlichen Verkehr gesichert.   

Innere Erschließung 

Im Inneren des Plangebietes ist eine Ringerschließung vorgesehen, wodurch die 

Max-Eyth-Straße mit der Maybachstraße verbunden wird. Dadurch kann auf den 

Bau von Wendanlagen verzichtet werden. Durch die Verlängerung der Max-Eyth-

Straße wird darüber hinaus der Anschluss an den bestehenden landwirtschaftli-

chen Weg im südwestlichen Planbereich gesichert. Über eine Vorhaltefläche im 

Bebauungsplan wird die Verkehrserschließung einer möglichen Erweiterung des 

Gewerbegebietes in westlicher Richtung gesichert.  

Fußläufige Erschließung und Radverkehrsführung 

Fußläufig und für den Radverkehr ist das Plangebiet, wie auch durch den motori-

sierten Individualverkehr, über die Max-Eyth-Straße und die Maybachstraße er-

reichbar. 

Es ist vorgesehen außerhalb des Plangebietes, an der nordöstlichen Ecke, eine 

Radfahrquerung über die L260 herzustellen. Insofern bietet es sich an, den Rad-

verkehr über den Feldweg welcher außerhalb des Plangebietes liegt, an der west-

liche Gebietsgrenze entlang, in die Max-Eyth-Straße zu leiten. Der Radverkehr 

Richtung Wiblingen kann an der nördlichen Gebietsgrenze entlang über die ge-

plante Querungshilfe fahren, so dass eine sichere Querung der L240 gegeben ist. 

5.2 Ver- und Entsorgung 

Die technische Infrastruktur für Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation / 

Breitbandversorgung ist im Plangebiet herzustellen. Anschlussmöglichkeiten an 

das bestehende Leitungs- und Kanalnetz bestehen in den der Maybachstraße und 
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der Max-Eyth-Straße. Eine Fläche für eine Trafostation wird in der Planung, nach 

Abstimmung mit dem Versorgungträger, berücksichtigt.  

„Nach § 45b Abs. 3 des Wassergesetzes von Baden-Württemberg soll Nieder-

schlagswasser von Grundstücken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt 

oder an die öffentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung 

oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewässer beseitigt werden, sofern 

dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos möglich ist.  

Da der Untergrund nur sehr schwach durchlässig ist, ist eine reine Versickerung 

nicht möglich. Eine Einleitung des verschmutzten Niederschlagswassers von den 

Hof- und Straßenflächen des Gewerbegebietes in den Fischbach ist nur mit gro-

ßem Reinigungsaufwand möglich. Die Entwässerung des geplanten Gewerbege-

bietes soll daher im modifizierten Mischsystem erfolgen. 

Das anfallende Schmutzwasser und verschmutzte Niederschlagswasser von den 

Hof- und Straßenflächen werden an die bestehenden Mischwasserkanäle in der 

Maybachstraße (Schacht UKM 1740) und in der Max-Eyth-Straße (Schacht UKM 

1810) angeschlossen. Hierfür werden in die Verlängerung der jeweiligen Straßen 

Mischwasserkanäle verlegt. Diese werden bereits für eine mögliche Erweiterung 

des Gewerbegebietes nach Süd-Westen dimensioniert. 

Das Niederschlagswasser von den Dachflächen sowie allen Hofflächen, die nicht 

als Anlieferzonen, Umschlagsflächen oder Laderampen dienen und PKW-Stellplät-

zen, wird über Regenwasserkanäle gesammelt und anschließend in den Fisch-

bach eingeleitet. Die Notwendigkeit einer Regenwasserbehandlung sowie einer 

Rückhaltung wurden anhand des Merkblattes M 153 „Handlungsempfehlungen 

zum Umgang mit Regenwasser“ der Deutschen Vereinigung für Wasserwirtschaft, 

Abwasser und Abfall e. V. (DWA) bzw. den „Arbeitshilfen für den Umgang mit Re-

genwasser in Siedlungsgebieten“ der Landesanstalt für Umweltschutz Baden-

Württemberg nachgewiesen.“  

[GWG „Max-Eyth-Straße“ – 1. Erweiterung in Illerkirchberg, OT Unterkirchberg, Erläuterungsbericht – 

Wasserrechtsgesuch, Wassermüller Ulm GmbH, Aufgestellt Ulm, 20. Dezember 2022] 

Zur Regenrückhaltung und Drosselung wird ein Regenrückhaltebecken in Form 

eines Erdbeckens innerhalb einer öffentlichen Grünfläche in Norden vorgesehen. 

Im geplanten Regenrückhaltebecken wird das anfallende Niederschlagswasser 

gespeichert und gedrosselt in den Fischbach eingeleitet. Die Bemessung des Be-

ckens erfolgt für ein 10-jährliches Regenereignis. Bei der maximalen Einstauhöhe 

von ca. 0,70 m kann ein 100-jährliches Regenereignis zurückgehalten werden. 

(Das Beckenvolumen beträgt bei einer Einstauhöhe von ca. 0,50 m ca. 213 m³. 

Das notwendige Volumen beträgt bei einem 10-jährlichen Regenereignis ca. 209 

m³.) Die Regenwasserkanäle werden anhand des Arbeitsblattes DWA-A 118 „Hyd-

raulische Bemessung und Nachweis von Entwässerungssystemen“, März 2006, 

bemessen.  

Die hydraulischen Berechnungen zur Niederschlagswasserbehandlung /-ablei-

tung konnten ohne zusätzliche Retention mittels privater Zisternen nachgewiesen 

werden. Grundsätzlich sind Regenwasserzisternen positiv zu bewerten. Sie bieten 

die Möglichkeit einer Wiederverwendung des Niederschlagswassers, bspw. zur 

Grünpflege und schaffen ein zusätzliches Retentionsvolumen. Das Anlegen von 

Zisternen wird daher empfohlen. 

Zur Prüfung der Löschwasserversorgung wurde durch das Büro Wassermüller 

Ulm GmbH die maximal verfügbare Löschwassermenge für das Plangebiet ermit-
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telt. Da die erforderliche Löschwassermenge über das bestehende Trinkwasser-

netz nicht bereitgestellt werden kann, soll ein Ringschluss zwischen der DN 150 

Wasserleitung im Schelmenweg und der DN 100 Wasserleitung in der Max-Eyth-

Straße gebaut werden. Darauffolgend soll eine erneute Löschwassermengenmes-

sung Kenntnis darüber geben, ob eine Entnahme von ≥ 96 m³/h nachgewiesen 

werden kann. Sollten die 96 m³/h durch den Ringschluss nicht erreicht werden, so 

ist zusätzlich ein Löschwasserbehälter vorzusehen. Ein Löschwassertank mit ei-

nem Nutzvolumen von ca. 50 m³ wird planerisch innerhalb der Ringerschließungs-

straße berücksichtigt.  

6 Gutachten / Untersuchungen 

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist für das Plangebiet zu prüfen, ob die 

geplante Nutzung innerhalb des Plangebietes mit den vorhandenen, umgebenden 

Nutzungen verträglich ist. 

Zur grundsätzlichen Beurteilung der Planung hinsichtlich verschiedener fachlicher 

Aspekte wie Umwelt- und Artenschutz und Schall wurden Fachgutachten erstellt. 

Die Gutachten / Untersuchungen sind dem Bebauungsplan als Anlage beigefügt, 

auf diese wird verwiesen. Nachfolgend wird daher nur eine kurze Zusammenfas-

sung des jeweiligen Untersuchungsergebnisses aufgeführt.  

(Hinweis: Die innerhalb der Auszüge aus den Gutachten angeführten Nummerierungen, 

Abbildungsverweise und Quellenangaben beziehen sich auf die Gutachten selbst.) 

6.1 Schalltechnisches Gutachten  

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die gewerblichen Schalleinwir-

kungen aus dem Plangebiet in der Nachbarschaft zu bewerten. Die Schalleinwir-

kungen werden entsprechend den Vorgaben der DIN 18005-1 (Schallschutz im 

Städtebau) sowie der technischen Anleitung zum Schutz gegen Lärm (TA Lärm) 

bewertet. Die ermittelten Beurteilungspegel werden den entsprechenden Orientie-

rungs- und Richtwerten gegenübergestellt. 

Eine Berechnung wurde vom Ingenieurbüro Dr.-Ing. Frank Dröscher (Gemeinde 

Illerkirchberg Bebauungsplan „Gewerbegebiet Max-Eyth-Straße, 1. Erweiterung“, 

Schalltechnische Untersuchung, Projekt-Nr. 3143, Ingenieurbüro für Technischen 

Umweltschutz, Dr.-Ing. Frank Dröscher, Tübingen, 23. Februar 2022, ergänzt am 

15. September 2022) durchgeführt und ist der Anlage zum Bebauungsplan zu ent-

nehmen. Eine kurze zusammenfassende Darstellung erfolgt nachstehend: 

S. 16 

„9. Zusammenfassung 

Die Gemeinde Illerkirchberg bereitet derzeit die Aufstellung des Bebauungsplans 

„Gewerbegebiet Max-Eyth-Straße, 1. Erweiterung“ vor. Das Plangebiet befindet 

sich im Westen on Illerkirchberg-Unterkirchberg südwestlich des Kreuzungsbe-

reichs Unterweiler Straße/Robert-Bosch-Straße.  

(…) im Plangebiet ist die Entwicklung von gewerblichen Nutzungen vorgesehen 

(geplante Ausweisung als eingeschränktes Gewerbegebiet – GEE).  
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die gewerblichen Schalleinwirkun-

gen aus dem Plangebiet in der Nachbarschaft zu bewerten. Die Schalleinwirkun-

gen wurden entsprechend den Vorgaben der DIN 18005-1 (Schallschutz im Städte-

bau) sowie der technischen Anleitung zum Schutz gegen Lärm (TA Lärm) bewertet. 

Die ermittelten Beurteilungspegel wurden den entsprechenden Orientierungs- und 

Richtwerten gegenübergestellt.  

Soweit Schallschutzmaßnahmen erforderlich sind, wurden diese vorgeschlagen.  

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan „Gewerbegebiet 

Max-Eyth-Straße, 1. Erweiterung“ in Illerkirchberg ergab:  

Gewerbliche Schalleinwirkungen aus dem Plangebiet in der Nachbarschaft  

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sowie die Immissionsrichtwerte 

der TA Lärm werden beim Ansatz typischer flächenbezogener Schallleistungspegel 

für eingeschränkte Gewerbegebiete (GEE) in der Nachbarschaft des Plangebiets 

im Tag- und Nachtzeitraum nicht überschritten.   

Diese Beurteilung setzt voraus, dass die gewerblichen Bauflächen im Plangebiet 

als eingeschränktes Gewerbegebiet (GEE) ausgewiesen werden, da eine Über-

schreitung der schalltechnischen Beurteilungswerte (Orientierungswerte der DIN 

18005-1 Beiblatt 1 sowie Immissionsrichtwerte der TA Lärm) in der Nachbarschaft 

bei einer Ausweisung eines „uneingeschränkten“ Gewerbegebiets (GE) auf Grund-

lage typischer Schallemissionen nicht ausgeschlossen werden kann. Im Plange-

biet sollen entsprechend gewerbliche Nutzungen zugelassen werden, soweit diese 

das Wohnen nicht wesentlich stören (siehe Vorschlag zum Schallschutz im Bebau-

ungsplan in Kapitel 8).“ 

[Illerkirchberg Bebauungsplan „Gewerbegebiet Max-Eyth-Straße, 1. Erweiterung“, Schalltechnische 

Untersuchung, Projekt-Nr. 3143, Ingenieurbüro für Technischen Umweltschutz, Dr.-Ing. Frank Drö-

scher, Tübingen, 23. Februar 2022 / ergänzt am 15. September 2022] 

Die Empfehlung der Schalltechnischen Untersuchung wird berücksichtigt. Die ge-

werblichen Bauflächen sind als eingeschränktes Gewerbegebiet (GEE) festge-

setzt. 

6.2 Artenschutz 

Durch die Umsetzung der Planungen könnten artenschutzrechtliche Verbotstatbe-

stände nach § 44 BNatSchG ausgelöst werden. Zur Prüfung der Betroffenheit des 

Artenschutzes wurde im Jahr 2021 eine artenschutzrechtliche Relevanzprüfung 

vom Büro Zeeb & Partner erstellt „Einschätzung der Betroffenheiten des Arten-

schutzes nach § 44 BNatSchG, Bebauungsplan und örtliche Bauvorschriften „Ge-

werbegebiet Max-Eyth-Straße, 1. Erweiterung“ in Illerkirchberg, Zeeb & Partner, 

Ulm, den 30.06.2021. Sie kam zu dem Ergebnis, dass eine Kartierung von Brutvö-

geln (Feldlerche) notwendig ist, sowie die Ausarbeitung eines Fachbeitrages zur 

speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung. 

Im Jahr 2023 wurde der „Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen 

Prüfung entsprechend § 44 BNatSchG, Bebauungsplan Erweiterung Gewerbe-

gebiet „Max-Eyth-Straße“ Illerkirchberg, Zeeb & Partner, Ulm, den 25.05.2023“ er-

stellt. Das Ergebnis der speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung stellt sich zu-

sammenfassende wie folgt dar: 

  



Gemeinde Illerkirchberg BEGRÜNDUNG 

Bebauungsplan und Örtliche Bauvorschriften „Gewerbegebiet Max-Eyth-Straße, 1. Erweiterung“  

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschäftsführer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 12 von 26 

S. 10 

„4. Ergebnisse der Abschichtung 

[…] In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehörde wurde die Artengruppe Vö-

gel kartiert. Alle Arten der Artengruppen Fledermäuse, Säugetiere ohne Fleder-

mäuse, Reptilien, Lurche, Fische, Libellen, Käfer, Tag- und Nachtfalter, Schnecken, 

Muscheln und Gefäßpflanzen konnten abgeschichtet werden, da sie für die Region 

nicht gemeldet bzw. keine geeigneten Lebensräume vorhanden sind.“ 

S. 12-13 

„5. Ergebnisse der Freilanduntersuchung  

[…] Von den 17 festgestellten Brutvogelarten konnten 13 Arten als nicht relevant 

für die weiteren Prüfschritte der saP identifiziert werden, da sie keinen Rote-Liste 

Status aufweisen bzw. nicht streng geschützt sind und für sie eine verbotstatbe-

ständliche Betroffenheit durch das Projekt mit hinreichender Sicherheit ausge-

schlossen werden kann. Danach verbleiben mit Feldlerche, Goldammer, Haus- 

und Feldsperling vier Brutvogelarten mit Rote-Liste Status in Baden-Württemberg, 

die den weiteren Prüfschritten der saP unterzogen werden. […] 

Das Goldammer-Brutpaar brütet 50 Meter vom Vorhaben entfernt. Aufgrund der 

Nähe zum Sportplatz mit einer gewissen Störung, ist davon auszugehen, dass die 

Goldammer allenfalls während der Bauphase den Brutplatz meidet, der Brutplatz 

jedoch nicht verloren geht. Daher wird die Goldammer abgeschichtet. Die 

Haussperlinge brüten mit zwei Brutpaaren in der angrenzenden bestehenden Bau-

ung auf der Ostseite des Vorhabens. Die Brutplätze gehen durch das Vorhaben 

nicht verloren und als Kulturfolger werden die Haussperlinge die Brutplätze auch 

während der Bauphase und danach nutzen. Daher kann der Haussperling eben-

falls abgeschichtet werden. Ebenfalls wird der Star abgeschichtet, da er außerhalb 

des Vorhabens, in den nördlichen Kleingärten mit einem Brutpaar in einem Nistkas-

ten brütet. Rohrweihe, Mäusebussard, Lachmöwe und Rotmilan wurden als reine 

Nahrungsgäste im Untersuchungsgebiet nachgewiesen und werden nicht weiter 

betrachtet. Somit werden Feldsperling und Feldlerche weiteren Prüfschritten unter-

zogen.“ 

S. 13-14 

„6. Betroffenheit der Arten nach Anhang IV der FFH-RL sowie VS-RL 

[…] 

Konfliktpotenzial des Vorhabens mit den vorkommenden Vogelarten 

Beeinträchtigungen der in Kapitel 5 genannten Vogelarten können durch die Stö-

rung während der Bauzeit und durch den Verlust des Lebensraumes entstehen. 

Durch die Bebauung direkt gehen keine Brutplätze verloren, weil keine Brutplatz-

standorte auf den Ackerflächen festzustellen waren. Jedoch kann davon ausgegan-

gen werden, dass die Feldsperlinge während der Bauphase stark gestört werden 

und nach Vollendigung der Bebauung die Brutplätze in der jetzigen Form für die 

Feldsperlinge auf Grund ihres artspezifischen Verhaltens nicht mehr genutzt wer-

den. Von der Feldlerche wurden drei Brutpaare festgestellt. Zwei Brutpaare brüten 

über 150 m vom Eingriffsort entfernt und werden durch das Vorhaben nicht beein-

trächtigt. Ein Brutpaar brütet jedoch in ca. 30 m Entfernung zum Plangebiet. Durch 

den artspezifischen Meideabstand, den die Feldlerche zu Vertikalstrukturen wie 

Bauwerke und Gehölze einhält, entfällt der Brutplatz der Feldlerche.  
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Prüfung auf Verbotstatbestände 

Für drei Feldsperlingspaare gehen indirekt Brutplätze verloren, da Feldsperlinge 

die Grenzbereich von Heckenlandschaften (Gartenhecke, Baumbecken freiste-

hende Hecke im Offenland) zum Offenland als Lebensraum benötigen. Durch die 

Bebauung geht dieser Grenzbereich verloren und damit auch das Brutumfeld der 

Feldsperling Brutpaare. […] 

Feldlerchen sind Brutvögel der Steppenlandschaften, in den Äckern- und Feldern 

der mitteleuropäischen Kulturlandschaften finden die Lerchen einen Ersatzlebens-

raum, der ihrem Primärhabitat sehr nahe kommt. Als Bewohner offener Steppen-

landschaften sind vertikale Strukturen wie Bäume, Baumgruppen oder auch Bau-

werke Fremdkörper, die eine potentielle Gefahr bedeuten, da Beutegreifer darauf 

sitzen oder sich dahinter verstecken können. Deshalb meiden Feldlerchen- wie 

auch andere Feldvögel- die unmittelbare Nähe zu vertikalen Strukturen. Nach ein-

schlägigen Erfahrungen beträgt der Abstand minimal 50 m bei punktuellen Struktu-

ren (z.B. Einzelbaum oder Mast) und maximal 500 m in stark frequentierten Berei-

che (z.B. stark befahrene Autobahnen). Im Mittel wird ein Meideabstand von 100 m 

angenommen. Beim vorliegenden Bauvorhaben wurde ein Feldlerchen Brutpaar in 

ca. 30 m zum Baufeld festgestellt. Also innerhalb des artspezifischen Meideab-

stands. Der unmittelbare Bereich zum Vorhaben ist für die Feldlerche nicht mehr 

nutzbar, die Folge ist ein Nistplatzverlust. […]“ 

S. 15/16 

„7. Vorgezogene CEF-Maßnahmen und Maßnahmen zur Vermeidung und Minde-

rung von Auswirkungen des Bauvorhabens 
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S. 16 

„8. Zusammenfassung  

[…] 

Nach heutigem Kenntnisstand kann davon ausgegangen werden, dass durch das 

geplante Vorhaben weder für gemeinschaftsrechtlich geschützte Arten (Anhang IV 

der FFH-Richtlinie, Europäische Vogelarten) noch für streng geschützte Arten Ver-

botstatbestände nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgelöst werden. Die genannten 

CEF- und konfliktvermeidenden Maßnahmen sind zu beachten (s.a. Kap. 7).    

[Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung entsprechend § 44 BNatSchG, Bebau-

ungsplan Erweiterung Gewerbegebiet „Max-Eyth-Straße“ Illerkirchberg, Zeeb & Partner, Ulm, den 

25.05.2023] 

Die aufgeführten Maßnahmen wurden soweit rechtlich möglich, in Bebauungs-

planfestsetzungen überführt und / oder als Hinweise übernommen. Für Maßnah-

men außerhalb des Plangebietes, die nicht auf gemeindeeigenen Grundstücken 

umgesetzt werden sollen, wird zur Sicherung der Umsetzung eine vertragliche Re-

gelung getroffen. 

6.3 Baugrund 

Für den Bereich des Bebauungsplans wurde durch das GeoBüro Ulm der Bau-

grund untersucht und orientierende chemische Untersuchungen durchgeführt. 

„Erweiterung Gewerbegebiet Max-Eyth-Straße in Illerkirchberg, Baugrundgutach-

ten und orientierende chemische Untersuchungen, GeoBüro Ulm GmbH, Diplom-

Geologin Kristina Pascher, Ulm, 19.09.2022“ 

Das Ergebnis stellt sich zusammenfassende wie folgt dar: 

S. 6 

„5.1 Baugrundmodell 

Nach den Untersuchungsergebnissen besteht der Untergrund im Untersuchungs-

bereich unter dem als Ackerboden genutzter Oberboden aus geringmächtigen 

Decklehmen über eiszeitlichen, verlehmten Deckenschottern bzw. über Tonen der 

Kirchberger Schichten. Die Deckenschotter wurden nur in RKS 1 bis 5 angetroffen, 

die Kirchberger Schichten hingegen nur im südlichen Untersuchungsbereich (RKS 

6, 7 und 8) (s. Anlage 3).“ 

S. 8 

„5.2 Grund- und Schichtwasserverhältnisse 

Am 23.08.2022 wurde in den Rammkernsondierungen kein Grundwasser angetrof-

fen. Der Grundwasserspiegel in den quartären Deckenschottern lag am Tag der 

Bohrarbeiten damit unterhalb 486,0 m NHN. Stellenweise waren die verlehmten 

Deckenschotter vernässt. Nach Bohrende wurde in RKS 6 und RKS 7 in 2,10 bzw. 

2,20 m Schichtenwasser angetroffen. Die Bohrlöcher waren in dieser Tiefe zugefal-

len. Die in diesem Tiefenbereich angetroffenen Schichten waren überwiegend 

weich, teilweise breiig, sowie feucht.  

Die stark verlehmten Deckenschotter sowie die Tone der Kirchberger Schichten 

sind als sehr schwach durchlässig (kf < 10 -6 m/s) einzustufen. Tag- und Schich-

tenwasser kann sich über diesen Böden anstauen. Als Bemessungswasserstand 

ist deshalb die Geländeoberkante anzusetzen.“ 
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S. 8 und 9 

„6 Ergebnisse der chemischen Untersuchungen 

[…] 6.1 Oberboden / Ackerboden  

Die Mischprobe MP Oberboden wurde auf PAK, PCB, Schwermetalle und Arsen in 

der Fraktion < 2 mm gemäß BBodSchV untersucht. Die Proben waren alle orga-

noleptisch unauffällig. Der Oberboden enthielt Ziegelspuren. […] 

Nach den Analyseergebnissen sind 70% der Vorsorgewerte der BBodSchV einge-

halten. Die Aufbringung des Oberbodens auf landwirtschaftlichen Flächen ist da-

her zulässig. Die Wiederaufbringung vor Ort ist ebenfalls möglich. 

6. 2 Natürlich gewachsener Boden 

Die auf die Parameter der VwV Boden Baden-Württemberg untersuchte Misch-

probe MP A der verlehmten Deckenschotter (Entnahmetiefe 1,0 bis 3,0 m) hält alle 

Zuordnungswerte der Qualitätsstufe Z0 Schluff nach VwV Boden ein.  

Die auf die Parameter der VwV Boden Baden-Württemberg untersuchte Misch-

probe MP B aus Tonen der Kirchberger Schichten (Entnahmetiefe 1,0 bis 2,4 m) 

wird aufgrund erhöhter Arsengehalte von 30,2 mg/kg in die Zuordnungsklasse Z1.1 

nach VwV Boden eingestuft. Es handelt sich hierbei voraussichtlich um eine geo-

gene Arsenbelastung. Eine Wiederverwertung von Aushub vor Ort ist aus umwelt-

technischer Sicht möglich bzw. zur Vermeidung von erhöhten Entsorgungskosten 

anzustreben.“ 

S. 15 

„9. Empfehlungen und Hinweise  

Bei wesentlichen Planungsänderungen, insbesondere bei Änderungen der Verle-

gungstiefe der Leitungen bitten wir, uns diese vorzulegen, damit die Gültigkeit der 

in diesem Gutachten gemachten Aussagen hinsichtlich der geplanten Ausführung 

geprüft werden kann.  

Mit den Rammkernsondierungen wurde der Baugrund punktuell aufgeschlossen. 

Außerhalb der Punkte können abweichende Baugrundverhältnisse vorliegen. Wird 

dies im Zuge der Erdarbeiten festgestellt, ist der Bodengutachter hinzuziehen.  

Für Gründungsempfehlungen von Gebäuden sind mit Angaben von Gebäudelasten 

und Gründungstiefen separate Baugrundgutachten zu erstellen.“ 

[Erweiterung Gewerbegebiet Max-Eyth-Straße in Illerkirchberg, Baugrundgutachten und orientie-

rende chemische Untersuchungen, GeoBüro Ulm GmbH, Diplom-Geologin Kristina Pascher, Ulm, 

19.09.2022] 

Die Hinweise und Ausführungsempfehlungen der Untersuchung sind zu beach-

ten. 

7 Umweltbericht 

Im Rahmen der Aufstellung und Änderung der Bauleitpläne sieht das Baugesetz-

buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprüfung 
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durchzuführen ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-

kungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet 

werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung ermöglichen, ob und in 

welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen für das 

Vorhaben betroffen werden können. Gemäß § 2 Abs. 3 BauGB sind alle Belange 

von Umwelt- und Naturschutz, die für die Abwägung von Bedeutung sein können, 

zu ermitteln und zu bewerten. 

Der Umweltbericht ist gemäß § 2a BauGB ein gesonderter Teil der Begründung. 

Aufgrund des Umfangs ist der Umweltbericht „Umweltbericht, Bebauungsplan 

„Gewerbegebiet Max-Eyth-Straße, 1. Erweiterung“, Illerkirchberg, Zeeb & Partner, 

Ulm, den 25.05.2023, ergänzt 14.12.2023“ als Anlage der Begründung beigefügt 

(Kapitel 13).  

8 Begründung zu den planungsrechtlichen Fest-

setzungen 

A1 Art der baulichen Nutzung 

A1.1 GEE 1 – Eingeschränktes Gewerbegebiet 1  

Die geplante Nutzung eines eingeschränkten Gewerbegebietes (GEE) begründet 

sich in der vorhandenen und der geplanten nachbarschaftlichen Nutzung sowie in 

der bestehenden Festsetzung im östlich angrenzenden, rechtsverbindlichen Be-

bauungsplan „Gewerbegebiet Max-Eyth-Straße III“.(Im Osten angrenzend befindet 

sich darin ein festgesetztes Gewerbegebiet (GE), im Süd-Osten ein festgesetztes 

eingeschränktes Gewerbegebiet (GE (b)), welches die Lärmemissionen bereits 

beschränkt (tagsüber 60 dB (A), nachts 45 dB (A))).  

Circa 100 m südlich des Plangebietes ist ein Wohngebiet vorhanden, 200 m öst-

lich ebenfalls. Zudem stellt der Flächennutzungsplan direkt südlich angrenzend 

an das Plangebiet eine geplante Wohnbaufläche dar (siehe Kapitel 2.1), welches 

in der vorliegenden Planung berücksichtigt wird. 

Die Zulässigkeit von Gewerbebetrieben wurde daher auf solche beschränkt, die 

das Wohnen in der Umgebung nicht wesentlich stören (Empfehlung vom Ingeni-

eurbüro Dr.-Ing. Frank Dröscher (Gemeinde Illerkirchberg Bebauungsplan „Ge-

werbegebiet Max-Eyth-Straße, 1. Erweiterung“, Schalltechnische Untersuchung)).  

Aufgrund dessen ist das Plangebiet hinsichtlich der gewerblichen Nutzung einge-

schränkt. Diese Festsetzung ermöglicht ein konfliktfreies „Beieinander“ der ge-

planten gewerblichen Nutzung im Plangebiet und der bestehenden sowie zukünf-

tigen Wohnbebauung und der angrenzenden freien Landschaft. 

Weitere gewerblichen Nutzungen werden aus verschiedensten städtebaulichen 

Gründen ausgeschlossen: 

Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese nicht der gewünschten Gebietscha-

rakteristik entsprechen, Durchgangsverkehr erzeugen und die vorliegenden Flä-

chen für solche Nutzungen zu kostbar erscheinen.  
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Der Ausschluss der Zulässigkeit von Einzelhandelsbetrieben erfolgt zum Schutz 

und Erhalt der Funktionsfähigkeit der bestehenden Einzelhandelsstrukturen in Il-

lerkirchberg und zur Sicherung der gewerblichen Bauflächen für Gewerbebe-

triebe. 

Selbständige Lagerplätze werden ausgeschlossen, da in Illerkirchberg kaum noch 

Flächen für die produzierende gewerbliche Entwicklung zur Verfügung stehen, 

sich die Relation der Anzahl der Arbeitsplätze zum hohen Flächenbedarf ungüns-

tig verhält und daher die vorliegenden Flächen für solche Nutzungen zu kostbar 

erscheinen. Zudem passen selbstständige Lagerplätze aus gestalterischen Grün-

den nicht in das Ortsbild.  

Bordelle sowie sonstige Betriebe und Einrichtungen, bei denen die Ausübung se-

xueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist, sind ebenfalls ausgeschlos-

sen, da diese nicht der gewünschten Gebietscharakteristik entsprechen. Von die-

sen Nutzungen gehen Verdrängungseffekte und Zweckentfremdungen von Ge-

werbeflächen aus, da die Betreiber häufig in der Lage sind, höhere Mieten als z.B. 

klassische Handwerksbetriebe oder produzierende Gewerbebetriebe zu bezahlen. 

Bordelle sowie sonstige Betriebe und Einrichtungen bei denen die Ausübung se-

xueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist, sollen daher im Plangebiet 

generell ausgeschlossen werden. Dies soll zum einen einem „Trading-Down-Ef-

fekt“, also einer Abwertung des Gewerbegebiets, entgegenwirken, zum anderen 

sollen die gewerblichen Flächen dem produzierenden Handwerk und Gewerbe 

vorhalten werden.  

Aus diesem Grund werden im vorliegenden Bebauungsplan zudem die Vergnü-

gungsstätten ausgeschlossen. Vergnügungsstätten sind in anderen Gewerbege-

bieten zulässig, so dass dies zu keiner unverhältnismäßigen Einschränkung führt 

(z.B. im Bebauungsplan „Gewerbegebiet Max-Eyth-Straße III“). Auch die Beein-

trächtigung des Stadt- und Straßenbildes durch z.B. vollflächige Reklamemaßnah-

men und die i.d.R. introvertierte Fassadengestaltung soll verhindert werden 

Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber 

und Betriebsleiter werden im GEE 1–Gebiet ausgeschlossen, da eine Wohnnut-

zung in vielen Bereichen von Illerkirchberg möglich ist, gewerbliche Nutzungen 

lediglich in ausgewiesenen Gebieten realisiert werden können und diese Flächen 

den Gewerbetreibenden vorbehalten werden sollen. Ferner können Wohnnutzun-

gen, auch wenn Sie in Verbindung mit Gewerbebetrieben stehen, die gewerbli-

chen Entwicklungsmöglichkeiten innerhalb des Plangebietes sowie die mögliche 

geplante Erweiterung des Gewerbegebietes nach Westen hin einschränken, wes-

wegen Wohnnutzungen auch für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für 

Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausgeschlossen werden sollen. Beeinträchti-

gungen der Wohnqualität sind innerhalb des GEE-Gebietes zudem nicht auszu-

schließen (auf die Begründung zu Ziff. A1.2 GEE 2 und die Ausführungen in Kapi-

tel 4.3 „Nutzungskonzept wird verwiesen.) 

Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden 

ausgeschlossen, da für diese Nutzungen bereits Flächen in der Gemeinde vor-

handen sind, diese Nutzungen in fast allen anderen Baugebieten (BauNVO) zuläs-

sig sind und die vorliegenden Flächen für solche Nutzungen zu kostbar erschei-

nen. Darüber hinaus widersprechen diese Nutzungen der geplanten Gebietscha-

rakteristik des Gewerbegebiets und damit den städtebaulichen Zielsetzungen der 

Gemeinde Illerkirchberg und sind in zentraleren Ortslagen bzw. schwerpunktmä-

ßig an anderen Stellen zu platzieren.  

Handwerkerprivileg 

Das sogenannte „Handwerkerprivileg“ soll sicherstellen, dass Betriebe ihre Pro-

dukte bzw. Waren die im Zusammenhang mit der Betriebsstätte stehen, vor Ort 
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veräußern können. Die üblicherweise in diesem Zusammenhang aufgeführte For-

mulierung „an der Stätte der Produktion produzierte Waren“ wird bewusst weiter 

gefasst, damit z.B. einem Garten– und Landschaftsbaubetrieb ermöglicht wird, 

Waren wie beispielsweise Erde, Blumen etc. zu verkaufen sowie z.B. bei einem 

Sanitärbetrieb auch ermöglicht wird, „Waschtischarmaturen, Badarmaturen etc. zu 

veräußern. Diese sind üblicherweise jedoch nicht selbst produziert. Mit der flä-

chenmäßigen Beschränkung der zulässigen Verkaufsfläche wird sichergestellt, 

dass sich diese dem Gewerbe unterordnet und der Gebietscharakter eines einge-

schränkten Gewerbegebietes gewahrt bleibt. Zudem sind Betriebe dieser Art 

strukturtypisch für Illerkirchberg und den ländlichen Raum und sollen daher er-

möglicht werden. Die Einzelhandelsverkaufsflächen sowie die Wohnungen für Auf-

sichts- und Bereitschaftspersonen und für Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind 

jeweils dem Gewerbebetrieb unterzuordnen. Daher bleibt auch im GEE 2-Gebiet 

das produzierende Gewerbe prägend.  

A1.2 GEE 2 – Eingeschränktes Gewerbegebiet 2 

Auf die Begründung zu Ziff. A1.1 GEE 1 -Gebiet und auf die Ausführungen in Kapi-

tel 4.3 „Nutzungskonzept“ wird verwiesen.  

Im GEE 2-Gebiet sind, im Gegensatz zum GEE 1-Gebiet, ausnahmsweise Woh-

nungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und 

Betriebsleiter zulässig, (wenn diese die Ausnahmevoraussetzungen erfüllen).  

Die Verortung der Wohnnutzung ausschließlich im GEE 2-Gebiet, ist begründet in 

der Wahrung des Gebietscharakters sowie der Rücksichtnahme auf bestehende 

und zukünftige Wohngebiete im Süd-Osten.  

Auf die Empfehlung in der Schalltechnischen Untersuchung S. 15 wird verwiesen:  

„[…] Sofern die Aufnahme der Ausnahme zur Errichtung von Wohnungen für Auf-

sichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebsleiter im 

Bebauungsplan unbedingt gewünscht/erforderlich ist, sollte die  baurechtliche Zu-

lassung einer Wohnnutzung aus fachgutachterlicher Sicht aufgrund der allgemei-

nen Zweckbestimmung des Baugebiets sowie gemäß dem gegenseitigen Rück-

sichtnahmegebot im Baugenehmigungsverfahren an einen schalltechnischen 

Nachweis zur Nachbarschaftsverträglichkeit geknüpft werden. Damit soll eine er-

hebliche schalltechnische Einschränkung von bestehenden und planungsrecht-

lich zulässigen Gewerbebetrieben im Plangebiet ausgeschlossen werden.“ 

Die Ausnahmevoraussetzungen sind begründet: 

Die Begrenzung auf eine Wohnung pro Grundstück, oberhalb des Erdgeschosses 

im obersten Geschoss, dient der Sicherung des Gebietscharakters eines Gewer-

begebiets. Die Charakteristik, die vor allem auch durch die Nutzung der Erdge-

schosse wahrgenommen wird, soll nicht durch Wohnnutzungen geprägt werden.  

Die Vorgaben zu den flächenmäßigen Beschränkungen soll sicherstellen, dass die 

Wohnnutzung der Betriebsfläche sowie der gewerblichen Nutzung untergeordnet 

bleibt. Findet keine Flächen- und prozentuale Begrenzung statt, so sind großflä-

chige Wohnnutzungen möglich. Dies entspricht erstens nicht dem Gebietscharak-

ter eines Gewerbegebiets und ist zweitens nicht mit der Notwendigkeit für eine 

Betriebswohnung zu begründen.  
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A2 Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß der baulichen Nutzung wurde im Planbereich aus der angrenzenden vor-

handenen räumlichen und baulichen Struktur abgeleitet. Damit tragen diese auch 

dazu bei, die angrenzende Bebauung weiter zu entwickeln und fortzusetzen.  

A2.1 Grundflächenzahl 

Um im Sinne des sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden eine optimale Aus-

nutzung für die Flächen im Gewerbegebiet zu gewährleisten, werden für das ein-

geschränkte Gewerbegebiet (GEE) die Orientierungswerte gem. Baunutzungsver-

ordnung § 17 BauNVO (Grundflächenzahl 0,8) ermöglicht.  

Die GRZ 0,8 soll den Gewerbebetrieben die notwendige Flexibilität im Hinblick auf 

die jeweils betriebsabhängige Gestaltung und die Stellplatzversorgung ermögli-

chen.  

A2.2 Höhe der baulichen Anlagen 

Die Festsetzung der Gebäudehöhe dient der Ausnutzbarkeit der Grundstücke und 

der Gestaltung. 

A2.2.1 Maximale Gebäudehöhe  

Die Kubatur der Gebäude wird u.a. durch die maximale Gebäude GHmax. geregelt.  

Die Festsetzungen für die Gebäudehöhen orientieren sich an den gängigen Hö-

hen für Gewerbegebäude (ca. 9 m bzw. 11 m).  

Die Gebäudehöhenfestsetzung von 9 m Höhe, orientiert zur Bestandbebauung 

und zum nördlichen Siedlungsrand sowie zu der zukünftig geplanten Wohnbau-

Entwicklung im Süd-Osten, berücksichtigt die städtebaulichen Aspekte: Nachbar-

schaftsverträglichkeit, Bestandsbebauung, Siedlungsrand, zukünftig anschlie-

ßende Wohnbauentwicklung.  

Die Gebäudehöhenfestsetzung von 11 m, für den nach Westen ausgerichteten 

mittleren Bereich, soll den Gewerbetreibenden eine entsprechende Höhenent-

wicklung ermöglichen. Eine mögliche Weiterentwicklung des Gewerbegebietes 

Richtung Westen wird dabei städtebaulich ebenfalls bedacht.  

Als Bezugshöhe wird für die Gebäude die zukünftige Straßenhöhe festgesetzt. So-

mit wird gewährleistet, dass keine zu großen Erdbewegungen notwendig werden, 

trotzdem aber eine flexible Bebauung der Grundstücke möglich ist.  

Die Festsetzung der maßgeblichen Erschließungsstraße zur Ermittlung der Be-

zugshöhe bei Eckgrundstücken dient der Eindeutigkeit der Regelung der Höhen-

lage. 

A2.2.2 Überschreitung der zulässigen Gebäudehöhe  

Die Regelungen für haustechnische Anlagen werden getroffen, da diese Anlagen 

üblicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Gründen jedoch nicht auf 

die festgesetzte optisch wirksame Gebäudehöhe auswirken sollen.  

Die Regelungen für die Nutzung solarer Strahlungsenergie wurde getroffen, um 

eine ökologische Energieerzeugung zu ermöglichen. Dabei sollen aber auch die 

städtebaulichen Aspekte (Einsehbarkeit, Höhenentwicklung) ihre Berücksichti-

gung finden. 
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A3 Bauweise 

Es wurde die offene Bauweise festgesetzt, da diese an die angrenzenden Bebau-

ungspläne anschließt und die Baukubatur der näheren Umgebung aufnimmt.  

A4 Überbaubare Grundstücksflächen 

Die überbaubare Grundstücksfläche ist ausreichend groß festgesetzt, damit den 

Grundstücksbesitzern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und 

Gestaltung des Grundstückes gegeben ist. Aus gestalterischen Gründen und zur 

verkehrlichen Sicherheit sind die Baugrenzen vom öffentlichen Straßenraum und 

den benachbarten Grundstücken zurückversetzt.  

A4.1 Stellplätze und Garagen 

Die Festsetzung dient dazu, die erforderlichen Stellplätze aus betrieblichen sowie 

städtebaulichen Gründen optimal auf dem Gelände unterbringen und somit auch 

den öffentlichen Straßenraum übersichtlicher gestalten zu können. Aufgrund des-

sen sind Stellplätze auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche zuläs-

sig. Die sich innerhalb des Gewerbegebietes ansiedelnden Firmen sollen nicht 

nur die bauordnungsrechtlich zwingend erforderlichen Stellplätze, sondern dar-

über hinaus auch weitere Stellplätze errichten, bzw. herstellen können. Dadurch 

erhalten sie einen ausreichend großen Spielraum bezüglich der Gestaltung ihrer 

Grundstücke. Da die Baugrenzen ausreichend groß festgesetzt sind, können Ga-

ragen nur innerhalb dieser Fläche errichtet werden (siehe Begründung A4). 

A4.2 Nebenanlagen 

Die Zulässigkeit der Nebenanlagen trägt den betriebsabhängigen Anforderungen 

und Abläufe Rechnung. Die erforderlichen Nebenanlagen können somit optimal 

auf dem Gelände untergebracht werden.  

A5 Mindestgröße Baugrundstücke 

Die Festsetzung soll zu großflächigen Gebäudestrukturen und Ansiedlungen grö-

ßerer Gewerbeeinheiten führen, so dass ein strukturiertes Gewerbegebiet ent-

steht. Die Erschließungssituation und der sich daraus ergebenden Grundstücks-

tiefen spiegelt diese Struktur wieder.  

A6 Verkehrsflächen sowie Verkehrsflächen besonderer 

Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flächen 

an die Verkehrsflächen 

A6.1 Öffentliche Verkehrsfläche 

Die öffentliche Verkehrsfläche dient der Erschließung des Plangebietes. Miteinbe-

zogen werden die Gehwege sowie die Straßenverkehrsfläche. Die Kurvenradien 

der unverbindlichen Straßenaufteilung sind für LKWs/Schwerlastverkehr ausge-

legt.  
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A7 Flächen für die Versorgung durch Elektrizität 

Die Festsetzung wurde in Absprache mit dem Versorgungsträger getroffen, um 

eine geeignete Fläche für eine Umspannstation zu bestimmen und somit die Ver-

sorgung des Plangebietes zu sichern.  

Da in der Festsetzung A7 durch die Festsetzung der Versorgungsfläche kein Aus-

schluss auf den sonstigen Flächen getroffen wurde, kann die Umspannstation 

gem. § 14 Abs. 2 BauNVO auch an anderer Stelle ausnahmsweise genehmigt 

werden, sollte sich im Laufe der Ausführungsplanung ein alternativer Standort o-

der weitere Standorte ergeben. 

A8 Grünflächen 

A8.1 Öffentliche Grünfläche Zweckbestimmung „Retentionsfläche“ 

Die öffentliche Grünfläche wird mit der Zweckbestimmung „Retentionsfläche“ fest-

gesetzt. Auf diese Weise kann anfallendes Regenwasser ortsnah gebunden wer-

den und dort versickern bzw. dem Fischbach zugeführt werden. Die öffentliche 

Grünfläche wird zudem begrünt, sodass neben ökologischen Belangen eine opti-

sche Aufwertung entsteht.  

A9 Flächen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und 

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 

A9.1 Beseitigung des Niederschlagswassers / modifiziertes Trennsys-

tem 

(Siehe Begründung Kapitel 5.2 Ver- und Entsorgung.) 

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten 

Fällen das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt über 

eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewässer einge-

leitet werden soll. 

Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde die Festsetzung in 

den Bebauungsplan aufgenommen, dass von Privatgrundstücken abfließende 

Oberflächenwasser von Dachflächen in den Regenwasserkanal einzuleiten. Das 

restliche Oberflächenwasser wird in den Mischwasserkanal eingeleitet.  

Die Maßnahme minimiert des Weiteren die Eingriffe in das Schutzgut Wasser. 

Durch die gedrosselte Ableitung werden Hochwasserspitzen entschärft und er-

hebliche Auswirkungen auf die hydrologischen Verhältnisse vermieden.  

Die Differenzierung in unverschmutztes Regenwasser und in verschmutztes Re-

genwasser dient ebenfalls dem Schutzgut Wasser.  

A9.2 FNL: „Retentionsfläche“ 

Die Festsetzung dient den ökologischen Belangen und stellt somit eine Maß-

nahme zur Vermeidung und Minderung dar (siehe Begründung zu Ziff. A8.1 und 

A9.1). 
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A9.3 Dachbegrünung 

Die Dachbegrünung ist ein Bestandteil der Entwässerungskonzeption sowie der 

Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung und daher in der festgesetzten Größenordnung 

zwingend. 

Die Wärmespeicherung des Substrates verzögert Temperaturschwankungen. Es 

verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflächen am Tag und verringert 

die nächtliche Wärmeabstrahlung. Begrünte Dächer speichern Niederschlags-

wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphäri-

schen Wasserkreislauf zurück und lassen das Überschusswasser erst zeitverzö-

gert in die Kanalisation abfließen. 

A9.4 Oberflächenbelag Stellplätze / Hofflächen / gewerbliche Ver-

kehrsflächen 

Der Einsatz von wasserdurchlässigen Belägen für Stellplätze und für Hofflächen, 

die nicht als Anlieferzonen, Umschlagflächen, Laderampen dienen, hat ebenfalls 

ökologische Gründe. So kann das Regenwasser dem Vorfluter zugeführt oder ver-

sickert werden und zur Grundwasserneubildung beitragen. gewerbliche Verkehrs-

flächen 

Vorsorglich wird für intensiv gewerblich genutzte Bereiche flüssigkeitsdichte Be-

läge vorgesehen, damit es nicht zu Beeinträchtigungen des Oberflächenwassers 

kommt. Des Weiteren trägt die Festsetzung zur gestalterischen Aufwertung bei.   

A9.5 Vermeidungs- und Verminderungsmaßnahmen 

A9.5.1 Außenbeleuchtung 

Durch die nächtliche Straßenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive 

Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensräume. Sie werden durch 

das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwächt und sterben bzw. werden 

zur leichten Beute für größere Tiere. Entscheidend für die Lockwirkung einer 

Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen überwie-

gend Licht im Wellenlängenspektrum zwischen 380nm und 400nm wahr. Liegt die 

abgestrahlte Wellenlänge einer Lampe über diesem Spektralbereich verliert sie 

ihre Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Als 

besonders geeignet haben sich Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs er-

wiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-weißen LED-Lampen 

zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten. 

A9.5.2 Baufeldfreimachung 

Die Baufeldfreimachung muss außerhalb der Brutzeit der Vogelarten durchgeführt 

werden, um Konflikte durch Störung, Tötung oder Verletzung zu vermeiden. 

A10 Mit Leitungsrecht zu belastende Flächen 

Das eingetragene Leitungsrecht sichert den Verlauf der Regenwasserleitung im 

Norden des Gebietes in die Retentionsfläche.  
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A11 Anpflanzungen von Bäumen, Sträuchern und sonsti-

gen Bepflanzungen und Bindungen für Bepflanzun-

gen und Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und 

sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewässern 

A11.1 Pflanzverpflichtung  

Die Pflanzzwänge dienen allgemein der Minimierung der Flächenversiegelung 

und als Ausgleichsmaßnahme. Sie garantieren somit die Grundwasserneubildung. 

Gleichzeitig dienen sie dem Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes. 

A11.1.1 Pflanzverpflichtung 1 (pz 1) – „Einzelbäume  

Bäume dienen der Gestaltung des Ortsbilds und binden die Bebauung optisch in 

die Landschaft ein. 

Aufgrund einer Verschattung von Flächen mit Bäumen wird die unmittelbare Um-

gebungstemperatur gesenkt und somit ein Beitrag zur Verbesserung des Be-

reichsklimas geleistet. Durch Baumpflanzungen kann einer Erwärmung der Fläche 

entgegengewirkt werden. Das Kleinklima wird verbessert. Zusätzlich trägt die Be-

pflanzung auch zur Sauerstoffproduktion bei. Diese Festsetzung dient zudem der 

optischen Aufwertung des Gebietes. 

Insgesamt dienen Gehölze den Funktionen der Klimaregulierung, Staubbindung, 

Verringerung des Wasserabflusses und bieten Tieren einen Lebensraum. 

Bäume sollen auch in der pz 2-Fläche (siehe A11.1.2) und in der öffentlichen 

Grünfläche gepflanzt werden. Dies begünstigt die optische Außenwirkung des Ge-

werbegebietes von Westen und Norden. 

A11.1.2 Pflanzverpflichtung 2 (pz 2) – „Eingrünung“ 

Die Festsetzung dient ebenfalls der Eingriffsminimierung. Gleichermaßen trägt sie 

auch zum Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes bei. Begrünte Flächen 

dienen verschiedensten Insekten und Vogelarten als Lebensraum. Der Gestaltung 

kommt diese Festsetzung ebenfalls zu Gute und bindet die Bebauung optisch in 

die Landschaft ein. 

A11.1.3 Pflanzverpflichtung 3 (pz 3) – „Begrünung von Stellplatzflächen“ (nicht im 

zeichnerischen Teil dargestellt) 

Das Anpflanzen von Bäumen wirkt dem Aufheizen der Stellplatzflächen entgegen. 

Dadurch verbessert sich das Kleinklima. Zudem tragen die Bäume zur Sauerstoff-

produktion bei und reduzieren Lärmimmissionen. Neben diesen ökologischen 

Funktionen tragen die Bäume auch zu einem positiven städtebaulichen Erschei-

nungsbild und der Auflockerung der Bebauung bei.  

A11.1.4 Pflanzverpflichtung 4 (pz 4) – „Begrünung unbebauter Grundstücksflächen“ 

(nicht im zeichnerischen Teil dargestellt) 

Mit dieser Festsetzung soll eine Minimierung der Flächenversiegelung und somit 

der Schutz von Boden und die Erhaltung der Grundwasserneubildung garantiert 

werden. Gleichzeitig trägt sie zum Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes 

bei. Wiesenflächen dienen diversen Insekten und Vogelarten als Lebensraum. Der 

Gestaltung kommt die Festsetzung ebenfalls zu Gute. 
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A12 Flächen für Aufschüttungen, Abgrabungen und 

Stützmauern zur Herstellung des Straßenkörpers 

Diese Festsetzung dient der Erschließungssicherung des Plangebiets und der 

Rechtssicherheit im Übergangsbereich zwischen privater Grundstücksfläche und 

öffentlicher Verkehrsfläche. Die durch diese Festsetzung entstehenden Beein-

trächtigungen der privaten Grundstücke sind geringfügig und daher zumutbar. 

A13 Bedingte Festsetzungen / Festsetzung für einen be-

stimmten Zeitraum / Festsetzung bis zum Eintritt be-

stimmter Umstände / 

Durch die bedingte Festsetzung soll eine zukünftige Erweiterung Richtung Westen 

gewährleistet werden. Aus rechtlichen Gründen ist es nicht möglich eine öffentli-

che, in einem Stich endende Erschließungsstraße in einem Gewerbegebiet festzu-

setzen. Es muss gewährleistet sein, dass ein LKW wenden kann. Momentan ist 

eine öffentliche Ausbildung der Verkehrsfläche daher nicht möglich. Erst wenn 

das Gewerbegebiet in Richtung Westen erweitert wird und dadurch eine weitere 

Ringerschließung oder Wendeanlage realisiert werden kann, wird die bedingte 

Festsetzung hinfällig.  

9 Begründung zu den Örtlichen Bauvorschriften 

B1 Äußere Gestaltung der baulichen Anlagen 

B1.1 Dachgestaltung 

B1.1.1 Dachneigung 

Der Dachneigungsbereich orientiert sich an der angrenzenden, bereits vorhande-

nen gewerblichen Bebauung. Die geringe Dachneigung ist gewünscht, da die 

ökologische und klimatologische Funktion der Dachbegrünung sowie die Funk-

tion zur Niederschlagswasserrückhaltung ermöglicht und gefördert werden soll. 

Gestalterisch kommt dies dem Plangebiet ebenfalls zu Gute. 

B1.1.2 Dachdeckung 

Siehe Begründung Ziff. A9.3 „Dachbegrünung“. Darüberhinausgehende Regelun-

gen hinsichtlich der Dachdeckung sind nicht erforderlich.  

B1.2 Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie 

Es wird auf den Hinweis C7 im Textteil zur „Nutzung solarer Strahlungsenergie“ 

verwiesen. Die Nutzung von solarer Strahlungsenergie erzeugt Energie und för-

dert regenerative Energien. Die Regelung soll verhindern, dass die Anlagen op-

tisch zu stark in Erscheinung treten. 
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B2 Werbeanlagen 

Werbeanlagen innerhalb von Gewerbegebieten kommt eine besondere Bedeu-

tung zu. Sie sind sehr ortsbildprägend, es ist daher wichtig den Gewerbetreiben-

den diesbezüglich Beschränkungen aufzuerlegen und hier Regelungen zu finden. 

Lichtwerbungen sind aufgrund der angrenzenden Freiflächen und der damit ver-

bundenen starken Beeinträchtigung von Fauna und Flora für das vorliegende Ge-

biet nicht zu empfehlen und werden daher als unzulässig festgesetzt.  

Um das zukünftige Wohngebiet im Süden sowie den aktuell vorliegenden Orts-

rand nicht zu stören und überfrachten, sind Werbeanlagen im GEE 2-Gebiet, süd-

lich der Max-Eyth-Straße, nicht nach Süden orientiert zum zukünftigen Wohnge-

biet sowie im GEE2-Gebiet, im östlichen mittleren Baufeld nicht nach Osten zur 

Bestandsbebauung orientiert, zulässig.  

B3 Gestaltung der unbebauten Fläche 

B3.1 Einfriedungen 

Die Festsetzung dient der äußeren und inneren Präsentation des Gebietes und 

berücksichtigt auch landschaftliche Belange. Das Sicherheitsbedürfnis der Gewer-

betriebenden wird durch die Festsetzung ebenfalls berücksichtigt. Zudem wird die 

Durchlässigkeit für Kleingetier berücksichtigt. 

B3.2 Stützmauern 

Die Festsetzung dient der Sicherung des äußeren Erscheinungsbildes und soll zu-

dem eine, in dem topographisch wenig bewegten Gelände, künstlich geschaffene 

Geländemodellierung vermeiden.  

10 Flächenbilanz 

Die geplanten Flächen innerhalb des ca. 2,9 ha großen Plangebietes verteilen sich 

folgendermaßen: 

Gewerbegebiet insgesamt: ca.  24.673 m² ca.  86,1 % 

(GEE 1 - Gebiet ca. 14.250 m²)   

(GEE 2 - Gebiet ca. 10.423 m²)   

davon überbaubare Grundstücksfl.: ca.  16.202 m²    

rechnerische GRZ (0.8): ca. 19.738 m²   

     

Verkehrsfläche: ca. 2.857 m² ca. 10,0 % 

davon bedingt festgesetzt: ca. 349 m²   

     

Öffentliche Grünfläche: ca. 1.094 m² ca. 3,8 % 

     

Flächen für Versorgungsanlagen: ca.  30 m² ca. 0,1 % 

Plangebiet Summe gesamt: ca.  28.656 m²  100 % 
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11 Bodenordnung / Folgeverfahren 

Die zu überplanenden Flurstücke befinden sich größtenteils in Privatbesitz. Es be-

darf einer Grundstücksneuordnung. Die Erschließung ist herzustellen. 

Da der Bebauungsplan aus dem Flächennutzungsplan entwickelt ist, bedarf es 

hier keines weiteren Verfahrens. 

12 Auswirkungen des Bebauungsplans 

Durch die vorliegende Planung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen 

zur Erweiterung des Gewerbegebietes „Max-Eyth-Straße III“ geschaffen. Das Be-

bauungsplangebiet bietet die Möglichkeit zur Ansiedlung von Firmen die den at-

traktiven Wirtschaftsstandort Gemeinde Illerkirchberg nachhaltig stärken. Neben 

den Zukunftschancen durch Arbeitsplätze und den positiven Auswirkungen auf 

Handwerk und Wirtschaft, ist ein positiver Effekt auch auf die demographische 

Entwicklung zu erwarten. Durch die Bündelung der gewerblichen Entwicklung 

wird der Standort gestärkt und die vorhandene Infrastruktur kann genutzt und er-

weitert werden. 

 

Illerkirchberg , den  
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Markus Häußler 

Bürgermeister 

 

13 Anlage: Umweltbericht gem. § 2a BauGB  

Umweltbericht, Bebauungsplan „Gewerbegebiet Max-Eyth-Straße, 1. Erweite-

rung“, Illerkirchberg, Zeeb & Partner, Ulm, den 25.05.2023, ergänzt 14.12.2023 


