
 Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH 

Geschäftsführer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf 

Freier Architekt BDA und Stadtplaner 

Schreiberstraße 27 

70199 Stuttgart 

Tel.: 07 11 / 9 67 87-0 

Fax: 07 11 / 9 67 87-22 

info@baldaufarchitekten.de 

Amtsgericht Stuttgart 

HRB  726388  

St.Nr.: 99041/02271 

 

Gemeinde Illerkirchberg 

 

Bebauungsplan 

und Örtliche Bauvorschriften 

„GEWERBEGEBIET 

MAX-EYTH-STRAßE, 

1. ERWEITERUNG“ 

vom 14.12.2023 

 

ZUSAMMENFASSENDE  

ERKLÄRUNG 

Inhaltsverzeichnis 

 

1 Umweltbelange 
2 Verfahren / Ergebnisse der Öffentlichkeits- und Berhördenbeteiligung 
3 Prüfung anderweitiger Planungsmöglichkeiten 
  



Gemeinde Illerkirchberg ZUSAMMENFASSENDE ERKLÄRUNG 

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

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschäftsführer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 2 von 12 

Nach § 10a BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklärung beizufügen 

1. über die Art und Weise, wie die Umweltbelange und 

2. die Ergebnisse der Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung in dem Bebauungs-

plan berücksichtigt wurden,  

3. und aus welchen Gründen der Plan nach Abwägung mit den geprüften, in Be-

tracht kommenden anderweitigen Planungsmöglichkeiten gewählt wurde. 

 

1 Umweltbelange 

Zum Bebauungsplan und den Örtlichen Bauvorschriften „Gewerbegebiet Max-

Eyth-Straße, 1. Erweiterung“ wurden von der Gemeinde Illerkirchberg folgende 

umweltbezogenen Stellungnahmen, die die maßgeblichen Umweltbelange unter-

suchten, eingeholt: 

 

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

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

• Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung entsprechend 

§ 44 BNatSchG, Bebauungsplan Erweiterung Gewerbegebiet „Max-Eyth-

Straße“ Illerkirchberg, Zeeb & Partner, Ulm, den 25.05.2023 

• Gemeinde Illerkirchberg Bebauungsplan „Gewerbegebiet Max-Eyth-Straße, 1. 

Erweiterung“, Schalltechnische Untersuchung, Projekt-Nr. 3143, Ingenieur-

büro für Technischen Umweltschutz, Dr.-Ing. Frank Dröscher, Tübingen, 23. 

Februar 2022 / ergänzt am 15. September 2022 

• Erweiterung Gewerbegebiet Max-Eyth-Straße in Illerkirchberg, Baugrundgut-

achten und orientierende chemische Untersuchungen, GeoBüro Ulm 

GmbH, Diplom-Geologin Kristina Pascher, Ulm, 19.09.2022 

1.1 Umweltbericht und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag 

Zur Berücksichtigung der Belange des Umweltschutzes ist für Bauleitpläne nach 

§ 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprüfung durchzuführen. In dieser werden die vo-

raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-

bericht beschrieben und bewertet. 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 liegt vor. Der Umweltbericht ist 

gem. § 2a BauGB ein gesonderter Teil der Begründung.  

 

Dem Umweltbericht (Umweltbericht, Bebauungsplan „Gewerbegebiet Max-Eyth-

Straße, 1. Erweiterung“, Illerkirchberg, Zeeb & Partner, Ulm, den 25.05.2023, er-

gänzt 14.12.2023) ist folgendes Ergebnis zu entnehmen (Auszug S. 61): 

„[…] Die Gemeinde Illerkirchberg möchte am westlichen Ortsrand von Unterkirch-

berg, im Anschluss an bereits bestehende Gewerbeflächen, ein Baugebiet aus-
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weisen. Grund hierfür ist weiterer Bedarf an Gewerbeflächen. Die Gesamtfläche 

beträgt ca. 2,9 ha.  

Die vorgesehene Grundflächenzahl beträgt dabei 0,8. Planungsrechtlich entspricht 

das Vorhaben dem Flächennutzungsplan, da die Fläche als geplantes Gewerbe-

gebiet ausgewiesen ist.  

Die ca. 2,9 ha große Fläche besteht momentan aus intensiv landwirtschaftlich ge-

nutzten Ackerflächen und einem Schotterweg. Die Erschließung erfolgt über be-

reits vorhandene Straßen und Wege. Im Sinne der Umweltverträglichkeit treten Be-

einträchtigungen des Untersuchungsraumes auf, die einen Ausgleich erforderlich 

machen. Diese Beeinträchtigungen können jedoch durch  

Minderungsmaßnahmen reduziert sowie durch adäquate Maßnahmen zum Aus-

gleich und Ersatz kompensiert werden. Der benötigte Ausgleich beträgt 191.126 

Ökopunkte. Der Ausgleichsbedarf wird außerhalb des Geltungsbereichs über ver-

schiedene Maßnahmen sowie über das Ökokonto erbracht. Neben der Reduzie-

rung des Eingriffs durch eine Reihe von Maßnahmen zur Vermeidung und Minde-

rung wurden geeignete Maßgaben für die Bauausführung getroffen. Diese wurden 

in den Textteil und die Begründung des Bebauungsplanes übernommen.  

In Rücksprache mit der unteren Naturschutzbehörde wurden faunistische Kartie-

rungen durchgeführt. Die Ergebnisse sind in einem separaten Fachbeitrag zur spe-

ziellen artenschutzrechtlichen Prüfung dargestellt. Es wurden geeignete Maßnah-

men zur Vermeidung und Minderung erarbeitet, sowie eine CEF-Maßnahme festge-

legt. Damit kann mit Umsetzung der Planung ein Verbotstatbestand nach §44 

BNatSchG ausgeschlossen werden.“ 

 

Der Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (Fachbeitrag 

zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung entsprechend § 44 BNatSchG, Be-

bauungsplan Erweiterung Gewerbegebiet „Max-Eyth-Straße“ Illerkirchberg, Zeeb 

& Partner, Ulm, den 25.05.2023) kommt zu dem Ergebnis, dass unter Einhaltung 

der unten genannten Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen, durch das 

geplante Vorhaben kein Verstoß gegen § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vorbe-

reitet wird. 
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Die aufgeführten Maßnahmen wurden soweit rechtlich möglich, in Bebauungs-

planfestsetzungen überführt und / oder als Hinweise übernommen. Die außerhalb 

des Plangebietes liegenden Flächen für den artenschutzrechtlichen Ausgleich 

(Feldlerche) und den naturschutzrechtlichen Ausgleich (externe Ausgleichsmaß-

nahmen) wurden vertraglich gesichert. 

1.2 Schalltechnische Untersuchung 

Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung (Gemeinde Illerkirchberg 

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

sche Untersuchung, Projekt-Nr. 3143, Ingenieurbüro für Technischen Umwelt-

schutz, Dr.-Ing. Frank Dröscher, Tübingen, 23. Februar 2022 / ergänzt am 15. 

September 2022) werden wie folgt zusammengefasst (Auszug S. 16):  

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

(geplante Ausweisung als eingeschränktes Gewerbegebiet – GEE).  

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 Städ-

tebau) sowie der technischen Anleitung zum Schutz gegen Lärm (TA Lärm) bewer-

tet. 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:  
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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).“ 

Die Empfehlung der Schalltechnischen Untersuchung wurde berücksichtigt. Die 

gewerblichen Bauflächen sind als eingeschränktes Gewerbegebiet (GEE) festge-

setzt. 

1.3 Baugrund Untersuchung 

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, Baugrundgut-

achten und orientierende chemische Untersuchungen, GeoBüro Ulm GmbH, Dip-

lom-Geologin Kristina Pascher, Ulm, 19.09.2022“). 

Das Ergebnis stellt sich zusammenfassend wie folgt dar (Auszug): 

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 Mischpro-

be 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 Mischpro-

be 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.“ 

Die Hinweise und Ausführungsempfehlungen der Untersuchung wurden im Be-

bauungsplan beachtet.  

2 Verfahren / Ergebnisse der Öffentlichkeits- und 

Berhördenbeteiligung 

2.1 Frühzeitige Unterrichtung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB 

2.1.1 Öffentlichkeit 

Nach Fassung des Aufstellungsbeschlusses am 21.10.2021 und dessen ortsübli-

chen Bekanntmachung am 29.10.2021 wurde die frühzeitige Unterrichtung der Öf-
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fentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB durch Auslegung der Bebauungsplanunterla-

gen vom 04.04.2022 bis einschließlich 06.05.2022 durchgeführt. Von Seiten der 

Öffentlichkeit gingen 10 Stellungnahmen ein. Zudem ging eine Stellungnahme 

des BUND-Umweltzentrum Ulm ein. 

Die wesentlichen Ausführungen werden im Folgenden aufgeführt: 

• Hinweis zur Berücksichtigung der ökologischen Aspekte/ Immissionskon-

flikte der Beleuchtung 

 Kenntnisnahme: Im Vorentwurf wurde festgesetzt, dass nur energiespa-

rende und insektenfreundliche Lampen und Leuchtmittel zulässig sind. 

Hinsichtlich Werbeanlagen wurde eine ergänzende Festsetzung getroffen. 

• Anregung zur Beschränkung auf einen Gehweg und Verzicht auf einen 

beidseitigen Gehweg 

 Kenntnisnahme: Lediglich die Erweiterungen der Max-Eyth-Straße und 

Maybachstraße erhalten einen beidseitigen Gehweg zur Fortführung der 

bestehenden Gehwege und somit Wegeverbindungen in die freie Natur. In 

der von Nord nach Süd verlaufenden Ringstraße ist bereits nur ein einsei-

tiger Gehweg geplant.  

• Anregung zum Rückhalt des Regenwassers durch Zisternen auf dem pri-

vaten Grundstück 

 Kenntnisnahme: Zur Rückhaltung des Niederschlagswassers auf den 

Grundstücken wurde eine Dachbegrünung festgesetzt. Gemäß Textteil 

sind zudem z.T. wasserdurchlässige Materialien festgesetzt. Die hydrauli-

schen Berechnungen zur Niederschlagswasserableitung konnten ohne 

zusätzliche Retention mittels privater Zisternen nachgewiesen werden. 

• Interessensbekundungen zu Bauplätzen 

 Kenntnisnahme: Bauplatzvergabe ist nicht Gegenstand des Bebau-

ungsplanverfahrens  

• Anregung: Die Einschränkung wonach bauliche Anlagen nur zulässig sind, 

„soweit diese das Wohnen nicht wesentlich stören, auch auf die unter A 

1.1.1 beschriebenen Nutzungsmöglichkeiten zu erstrecken. 

 Berücksichtigung: Einschränkung zur Art der baulichen Nutzung wurde 

angepasst, sodass alle zulässigen Nutzungen das Wohnen nicht wesent-

lich stören dürfen. 

• Anregung zur ausschließlichen Nutzung für Gewerbe ohne Wohnnutzung 

 Keine Berücksichtigung: Es ist das Ziel der Gemeinde, Betriebswohnen 

auf einer begrenzten Fläche und in einer eng begrenzten Form zu ermög-

lichen. Der Gebietscharakter eines Gewerbegebietes wird durch die ent-

sprechenden Festsetzungen gewahrt. 

• Anregungen zur Lockerung der Beschränkungen der Wohnung für Auf-

sichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebs-

leiter 

 Keine Berücksichtigung: Die Unzulässigkeit von Wohnen im Erdge-

schoss dient der untergeordneten Wirkung der Wohnnutzung und der 

Wahrung des Gebietscharakters. Die zulässige Wohnfläche bleibt weiter-

hin auf bis max. 150 m² begrenzt, da diese als ausreichende Wohnfläche 

für eine Aufsichts- und Bereitschaftsperson oder Betriebsinhaber und Be-

triebsleiter angesehen wird. Mit der grundstücksbezogenen Beschränkung 

soll der Gefahr von nachträglichen Grundstücksteilungen und der Ansied-

lung mehrerer kleinerer Betriebe auf kleineren Grundstücken und dadurch 

mehr zulässigen Wohnungen entgegengewirkt werden. Im Schallgutach-
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ten wird empfohlen eine Wohnnutzung nicht zuzulassen, deshalb wird die-

se nicht weiter ausgeweitet.  

• Anregung zur Zulassung der integrierten Wohnnutzung in den an den Be-

stand angrenzenden Flächen. 

 Berücksichtigung: Flächenmäßige Erweiterung des GEE 2-Gebietes  

• Anregung zur Reduzierung der Gebäudehöhe auf 9 m in den an den Be-

stand angrenzenden Flächen 

 Berücksichtigung: Die maximal zulässige Gebäudehöhe wurde in den 

an den Bestand angrenzenden Bereichen auf 9,0 m reduziert.  

• Anregung zur Zurücknahme der Baugrenzen 

 Keine Berücksichtigung: Ziel ist eine flexible Grundstücksnutzung zur 

Attraktivität für Gewerbebetriebe mit unterschiedlichsten Anforderungen. 

Es ergibt sich keine maßgeblich beeinträchtigende Verschattung der Be-

standsbebauung. 

• Anregung bei den Großflächen im Norden nur eine Überbebauung von 0,7 

vorzusehen 

 Kenntnisnahme: Die festgesetzte überbaubare Grundstücksfläche 

(Baugrenze) entspricht einer GRZ 0.6., mit Lagerflächen, Zufahrten, Stelle-

plätzen, kann eine GRZ von 0,8 erreicht werden. Im Übrigen wird eine 

Dachbegrünung festgesetzt, wodurch Sekundärlebensräume geschaffen 

werden. Die festgesetzte GRZ sorgt für eine optimale Ausnutzung der Flä-

chen im Gewerbegebiet und ermöglicht die notwendige Flexibilität im Hin-

blick auf die betriebsabhängige Gestaltung und die Stellplatzversorgung. 

• Satteldächer und Pultdächer sollten mit einer niedrigen Neigung zulässig 

sein 

 Kenntnisnahme / z.T. Berücksichtigung: Es wird nur noch eine Dach-

neigung von 0° - 10° festgesetzt. Die Dachform wird nicht festgesetzt. Sat-

teldächer würden den Eindruck eines Wohngebietes verstärken, die Ge-

werbebauten nördlich der Max-Eyth-Straße haben größtenteils Flachdä-

cher oder sehr gering geneigte Dächer. Flachdächer dienen der Regen-

wasserrückhaltung, der ökologischen Funktion und dem naturschutzrecht-

lichen Ausgleich. 

• Ausmaß der durch den Verkehrslärm zu erwartenden Belastung lässt sich 

nicht abschätzen. 

 Kenntnisnahme / Berücksichtigung: Der schalltechnischen Untersu-

chung wurde eine schalltechnische Bewertung vorhabenbedingter Kfz-

Verkehre auf öffentlichen Verkehrsflächen ergänzt. Die vorgesehene ver-

kehrliche Erschließung des Plangebiets kann aus schalltechnischer Sicht 

wie vorgesehen umgesetzt werden. 

• Anregungen zur Ausweitung der Pflanzverpflichtungen 

 Kenntnisnahme / z.T. Berücksichtigung: Die Festsetzung der Pflanzver-

pflichtung 2 wurde auf Stauden-, oder Gehölzflächen mit Baumstandorten 

beschränkt und die pz2-Fläche im Westen auf 5 m verbreitert. Der Hinweis 

auf standortgerechte, einheimische und insektenfreundliche Arten wurde 

aufgenommen. 

• Fledermausbeobachtung von Anwohner 

 Die Betroffenheit der Fledermäuse wurde in der artenschutzrechtlichen 

Relevanzprüfung behandelt. Es ergibt sich keine Betroffenheit dieser Ar-

tengruppe.  
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2.1.2 Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange 

Parallel zur Unterrichtung der Öffentlichkeit fand die Beteiligung der Behörden 

und sonstigen Träger öffentlicher Belange vom 04.04.2022 bis einschließlich 

06.05.2022 statt. Die insgesamt 15 eingegangenen Stellungnahmen wurden in ei-

ner Bewertungstabelle dargestellt und Bewertungsvorschläge hierzu formuliert. 

Nachfolgende Übersicht gibt einen Auszug der Schwerpunkte der Stellungnah-

men von Seiten der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange und die 

entsprechenden Bewertungen wieder: 

• Anmerkungen zu einzuhaltenden Abständen / Anbaubeschränkung der 

L240  

 Z.T. Berücksichtigung: Entsprechende Hinweise/ Festsetzungen wur-

den im Bebauungsplan aufgenommen. Auf das StrG wird verwiesen. Die 

Abstände wurden in der Erschließungsplanung berücksichtigt. 

• Hinweis auf 200 m östlich liegendes Gräberfeld und Bitte um Ergänzung 

der Hinweise zur Denkmalpflege im Bebauungsplan. 

 Berücksichtigung: Entsprechender Hinweis im Textteil wurde ergänzt. 

• Hinweise zur Löschwasserversorgung 

 Die Löschwasserversorgung wird durch geeignete Maßnahmen sicher-

gestellt. 

• Anregung zur dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung  

 Keine Berücksichtigung: Da der Boden sehr schwach durchlässig ist, 

wurden keine Festsetzungen zu privaten Versickerungsanlagen aufge-

nommen. 

• Bitte um Berücksichtigung der angrenzenden geplanten Wohnbaufläche 

(FNP) als Immissionsort in der schalltechnischen Untersuchung. 

 Berücksichtigung: Die Schalltechnische Untersuchung wurde ergänzt. 

• Anregung zur Vergrößerung des Abstands der Baugrenze zur öffentlichen 

Verkehrsfläche, um einen PKW als Querparker auf dem Grundstück abstel-

len zu können. 

 Kenntnisnahme / keine Berücksichtigung: Baugrenze wurde nicht weiter 

zurückgenommen, da den Betrieben ausreichende Flexibilität bei der Be-

bauung ermöglicht werden soll. Stellplätze sind jedoch innerhalb und au-

ßerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche zulässig. Querparker sind 

daher möglich. 

• Hinweis auf Erforderlichkeit einer Umspannstation 

 Berücksichtigung: Eine Umspannstation wurde im Bebauungsplan be-

rücksichtigt. Die Lage wurde mit NetzeBW abgestimmt. 

2.2 Öffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und Einholung von Stel-

lungnahmen von Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange 

nach § 4 Abs. 2 BauGB 

2.2.1 Öffentlichkeit 

Nach Vorstellung und Billigung des Bebauungsplanentwurfes wurde am 

25.05.2023 in öffentlicher Gemeinderatssitzung der Beschluss zur Veröffentli-

chung im Internet gefasst. Daraufhin fand gem. § 3 Abs. 2 BauGB die Veröffentli-

chung im Internet des Planentwurfes vom 10.07.2023 bis einschließlich 

04.09.2023 statt. Seitens der Öffentlichkeit gingen insgesamt vier Stellungnahmen 

ein. Zudem ging eine Stellungnahme des BUND-Umweltzentrum Ulm ein. 
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Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in einer Abwägungstabelle darge-

stellt, Abwägungsvorschläge sowie ein Beschlussvorschlag hierzu formuliert. 

„Die wesentlichen Ausführungen werden im Folgenden aufgeführt:“ 

• Anregung zur Ausweitung der Pflanzverpflichtung 1 (pz 1) „Einzelbäume“ 

 Kenntnisnahme / Keine Berücksichtigung: Im Gemeinderat wurde dies 

intensiv diskutiert und mehrheitlich entschieden, dies nicht aufzunehmen. 

Eine ausreichende Begrünung ist festgesetzt. Die pz 2-Fläche wurde zu-

dem bereits erweitert. 

• Anregung zur Festsetzung einer Zisternenpflicht 

 Kenntnisnahme / Keine Berücksichtigung: Zisternen sind grundsätzlich 

positiv zu bewerten. Die hydraulischen Berechnungen zur Niederschlags-

wasserableitung konnten ohne zusätzliche Retention mittels privater Zis-

ternen nachgewiesen werden. Zisternen sind daher nicht als verpflichtend 

festgesetzt, sind jedoch zulässig. Eine Empfehlung wurde in die Begrün-

dung aufgenommen. 

• Anregung zur Umsetzung einer zentralen Wärmeversorgung  

 Kenntnisnahme: Ein Anschlusszwang für private Eigentümer kann im 

Bebauungsplan nicht festgesetzt werden, jedoch ggfs. in den Kaufverträ-

gen berücksichtigt werden. Die Möglichkeit kann durch die privaten 

Grundstückseigentümer geprüft werden. 

• Anregungen zur Lockerung der Beschränkung der Wohnfläche auf 15 % 

der Geschossfläche  

 Keine Berücksichtigung: Die Beschränkung der Wohnfläche für Auf-

sichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebs-

leiter auf 15 % dient der Sicherstellung des Gebietscharakters eines einge-

schränkten Gewerbegebietes. Die Grundstücke sollen dem Gewerbe vor-

behalten werden. Zudem können in anderen Bereichen der Gemeinde 

Wohnungen ohne größenmäßige Beschränkung errichtet werden. 

• Widerspruch gegen die Bauhöhe von 11 bzw. fast 15 m mit Aufbauten und 

über Verschattung des Grundstücks 

 Kenntnisnahme: Die maximale Gebäudehöhe wurde in den an den Be-

stand angrenzenden Bereichen bereits auf 9,0 m reduziert. Mit Aufbauten 

ergibt sich max. eine Höhe von 10,50 m (auf max. 20% der Gebäu-

degrundfläche). Zudem hält die Baugrenze 10 m Abstand zur Grund-

stücksgrenze. 

• Anregung zur Grundstückseinteilung 

 Kenntnisnahme: Die dargestellte Grundstücksaufteilung ist unverbind-

lich. 

2.2.2 Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange 

Die Benachrichtigung und Einholung der Stellungnahmen der Behörden und 

sonstiger Träger öffentlicher Belange erfolgte vom 10.07.2023 bis einschließlich 

11.08.2023. Die insgesamt 10 eingegangenen Stellungnahmen wurden in einer 

Abwägungstabelle dargestellt und Abwägungsvorschläge hierzu formuliert.  

Nachfolgende Übersicht gibt einen Auszug der Schwerpunkte der Anregungen 

von Seiten der Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange und die ent-

sprechende Abwägung wieder: 

• Anmerkungen zu Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz  

 Kenntnisnahme / Berücksichtigung: Die Ausgleichsmaßnahmen und die 
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Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz wurden in Abstimmung mit dem Landratsamt 

überarbeitet und der Umweltbericht entsprechend ergänzt. 

• Anmerkung, dass der Immissionsort IO10 im Einwirkbereich des Plange-

bietes liegt und die Vorbelastung durch das bestehende GE / GEE be-

rücksichtigt werden muss.  

 Kenntnisnahme / Keine Berücksichtigung: IO 10 ist nicht als Immission-

sort zu berücksichtigen, da kein schutzbedürftiger Raum besteht und allein 

aus der Darstellung als Wohnbaufläche gemäß Flächennutzungsplan kein 

Baurecht abgeleitet werden kann. Ein konkreter Nachweis zur Nachbar-

schaftsverträglichkeit von im Plangebiet vorgesehenen gewerblichen Nut-

zungen ist im (Bau)genehmigungsverfahren zu erbringen. 

• Hinweis auf zu erbringenden Nachweis einer geordneten Abwasserbesei-

tigung 

 Kenntnisnahme: Die wasserrechtliche Erlaubnis wurde erteilt. 

• Hinweise zur Löschwasserversorgung 

 Kenntnisnahme: Die Löschwasserversorgung wird durch geeignete 

Maßnahmen sichergestellt. 

2.3 Satzungsbeschluss 

Nach Abwägung aller öffentlichen und privaten Belange untereinander und ge-

geneinander, fasste der Gemeinderat der Gemeinde Illerkirchberg in seiner öffent-

lichen Sitzung am 14.12.2023 den Satzungsbeschluss. 

3 Prüfung anderweitiger Planungsmöglichkeiten 

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 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 Weiter-
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entwicklung des bestehenden Gewerbegebiets durch eine flexible Grundstücks-

struktur ebenso berücksichtig werden, wie das städtebauliche Erscheinungsbild.  

 

 

 

Illerkirchberg, den  
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Markus Häußler, 
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