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1 Einleitung 

Der Marktgemeinderat des Marktes Markt Indersdorf hat in seiner Sitzung am 23.01.2019 die 

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 91 „Gewerbegebiet Sumitomo Cyclo“ beschlossen.  

 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung Markt Indersdorf die 

Flurstücke 934/4, 934/3 und 932 (tlw.) sowie in der Gemarkung Weichs die Flurstücke Nr. 

312/2, 309/1 und 315 (tlw.). 

2 Lage, Erschließung und Beschaffenheit 

2.1 Lage und Erschließung  

Das Marktgemeindegebiet von Markt Indersdorf liegt zentral im Landkreis Dachau in der Re-

gion München (Planungsregion 14). Der Hauptort Markt Indersdorf befindet sich im südlichen 

Teil des Marktgemeindegebietes im Glonntal. Er beherbergt die wesentlichen Infrastrukturein-

richtungen und ist Sitz der Verwaltung.  

 

Markt Indersdorf ist über die Staatsstraße St 2050 Dachau-Schrobenhausen und über die 

St 2054 Fürstenfeldbruck – Allershausen an das überörtliche Verkehrsnetz angeschlossen. 

Die B 13 Ingolstadt – München verläuft ca. 12 km weiter östlich von Nord nach Süd. Die BAB 

8 ist im Südwesten ist über die Anschlussstellen Adelzhausen oder Odelzhausen, die BAB 9 

im Osten über Allershausen erreichbar. Markt Indersdorf ist an das Nahverkehrsnetz des Mün-

chen Verkehrsverbundes (MVV) angebunden. Die nächstgelegene Bahnlinie München – 

Nürnberg ist über den Haltepunkt Petershausen oder Dachau, jeweils auch mit S-Bahn-An-

schluss, zu erreichen. Die A-Linie der S 2 sowie mehrere Regionalbuslinien halten in Markt 

Indersdorf.  

 

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Engelbrechtsmühle, Das Plangebiet befindet sich am nordöst-

lichen Ortsrand des Ortsteils Engelbrechtsmühle, der ca. 1,5 nordöstlich des Hauptortes Markt 

Indersdorf liegt. Es liegt beiderseits der Cyclostraße, die den Ort Engelbrechtsmühle mit In-

dersdorf – Kloster verbindet. Im Westen schließt Wohnbebauung im Außenbereich und im 

Norden die Glonn an. Östlich und Südlich des Plangebiets liegen landwirtschaftlich genutzte 

Flächen im Außenbereich. Nordöstlich liegt die historische Engelbrechtsmühle mit den dazu-

gehörenden Wirtschafts- und Wohngebäuden. 

2.2 Bestandsbeschreibung und Topographie 

Das Plangebiet wird von der Ost-West-verlaufenden Cyclostraße in ein nördliches und ein 

südliches Teilgebiet aufgeteilt.  

Südlich der Straße befindet sich das Betriebsgelände der Fa. Sumitomo Cyclo Drive, nördlich 

davon ein betriebseigener Parkplatz. Das Betriebsgelände ist zentral mit Produktionshallen 

bebaut, die bereits mehrfach erweitert bzw. ergänzt wurden. Im Westen befindet sich das 

Büro- und Verwaltungsgebäude, im Osten die Anlieferung des Gewerbebetriebs. Am westli-

chen Rand des Plangebiets, südlich des Eingangsgebäudes, wurde 2020/2021 ein Neubau 

realisiert, der zunächst Anlass der Bebauungsplanaufstellung war. Weitere untergeordnete 
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Nebengebäude befinden sich im Südwesten. Im Süden des Plangebiets befindet sich ein be-

festigtes Sprinkler-Reservoir (offene Teichanlage) sowie ein naturnahes Stillgewässer, das 

zugleich als naturschutzrechtliche Ausgleichs- bzw. Maßnahmenfläche gesichert ist. Auf dem 

Plangebiet sind einzelne Gehölzstrukturen vorhanden, insbesondere im Süden des Plange-

biets. 

Nördlich der Cyclostraße befindet sich der zum Betrieb gehörende ebenerdige Parkplatz mit 

Zufahrt von Osten. Am nördlichen und westlichen Rand werden Teilflächen als Grünland be-

wirtschaftet.  

 

Das Gelände ist topographisch weitgehend eben und liegt auf einer Höhe von ca. 465 – 468 

m ü. NN. Das Gelände fällt nach Norden zur Glonn hin leicht ab. Das Betriebsgelände im 

Süden ist zur Optimierung der Betriebsabläufe auf die Höhenlage der Produktionshalle von 

ca. 466,5 m ü. NHN ausgerichtet.  

3 Planungsrechtliche Voraussetzungen 

3.1 Planungserfordernis, Verfahren 

Für das Planungsgebiet besteht bisher kein Bebauungsplan. Die vorhandenen baulichen An-

lagen wurden sukzessive genehmigt, sollen nunmehr aber auf eine bauplanungsrechtlich so-

lide Grundlage gestellt und damit gesichert werden. Zudem besteht ein Planungserfordernis 

aus den Erweiterungsabsichten der Firma am Standort, die ebenfalls bauplanungsrechtlich 

vorbereitet werden sollen. Im Bebauungsplanverfahren können die Belange des Immissions-

schutzes und naturschutzrechtliche Belange umfassend berücksichtigt werden.  

 

Der Bebauungsplan wird im voraussichtlich zweistufigen Normalverfahren mit Durchführung 

einer Umweltprüfung aufgestellt. Am 20.05.2019 fand mit einigen Behördenvertretern beim 

Landratsamt Dachau ein Scoping-Termin statt, um zu Beginn des Verfahrens den erforderli-

chen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprüfung zu klären sowie umweltbezogenen 

Informationen, die zur Aufstellung des Bebauungsplans dienlich sind, der Gemeinde zugäng-

lich zu machen. Die Ergebnisse haben zu umfangreichen Prüfungen geführt und sind im Fol-

genden in die Begründung eingeflossen.  

 

Nach rechtlicher Beratung hat sich die Marktgemeinde entschieden, den Bebauungsplan als 

Angebotsbebauungsplan aufzustellen. Die Marktgemeinde hat vorrangig die Bestandssiche-

rung und die Ausweisung von Baurecht für eine langfristige Standortsicherung im Fokus. Das 

geplante Vorhaben, das zeitnah realisiert werden soll, stellt nur einen ersten Baustein in der 

Erweiterung des Betriebes dar. Damit liegen die Voraussetzungen für die Aufstellung eines 

vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht in ausreichendem Umfang vor. Dem Risiko einer 

Abwanderung oder einer Folgenutzung kann auch mit einem Durchführungsvertrag nicht be-

gegnet werden. Sollte sich im weiteren Planungsprozess herausstellen, dass vertragliche Re-

gelungen in Ergänzung zum Bebauungsplan notwendig werden, wird die Marktgemeinde ei-

nen städtebaulichen Vertrag gem. § 11 BauGB abschließen.  

 

Nach der frühzeitigen Beteiligung hat das Bauleitplanverfahren zunächst pausiert und wurde 

im Jahr 2023 wieder aufgegriffen mit folgenden wesentlichen Änderungen: 



BEBAUUNGSPLAN NR. 91 „GEWERBEGEBIET SUMITOMO CYCLO“ 

MARKT MARKT INDERSDORF BEGRÜNDUNG 

WIPFLERPLAN   P-NR. 2107.030 STAND 26.07.2023 SEITE 6 VON 33 

- Anpassung des Baurechts nördlich der Cyclostraße an die bestehende Parkplatzsitu-

ation und die Erweiterungsabsicht als Parkplatz mit Reduzierung des naturschutz-

rechtlichen Eingriffs im Vergleich zu einem Garagengebäude / Parkpalette  

- Austausch der externen Ausgleichsfläche 

- Aktualisierung der Aussagen in der Begründung, z.B. zur Ableitung von Nieder-

schlagswasser etc. 

3.2 Belange der Landes- und Regionalplanung 

Markt Indersdorf ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP, 2023) im allgemeinen ländlichen 

Raum, angrenzend an den Verdichtungsraum München, dargestellt.  

 

„Der ländliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass: 

- er seine Funktion als eigenständiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern 

und weiter entwickeln kann,  

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualität gesichert und die erforderliche Infra-

struktur weiterentwickelt wird, 

- seine Bewohner mit allen zentralörtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-

keit möglichst auch mit öffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln ver-

sorgt sind, 

- er seine eigenständige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruk-

tur bewahren kann und weiterentwickeln kann und  

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.“ (LEP 2013, 2.2.5 G) 

Darüber hinaus soll „die Ausweisung von Bauflächen an einer nachhaltigen und bedarfsorien-

tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berücksichtigung des demographischen Wan-

dels und seiner Folgen (…) ausgerichtet werden“ (LEP 2023, 3.1.1 G) und es sind „die vor-

handenen Potentiale der Innenentwicklung möglichst zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, 

wenn Potentiale der Innenentwicklung begründet nicht zur Verfügung stehen.“ (LEP 2023, 

3.2 Z). 

 

Zum Bereich Wirtschaft, Wirtschaftsstruktur (Kap. 5.1) ist im LEP 2023 unter anderem folgen-

der Grundsatz aufgeführt: 

- Die Standortvoraussetzungen für die bayerische Wirtschaft, insbesondere für die 

leistungsfähigen kleinen und mittelständischen Unternehmen sowie für die Hand-

werks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. 

 

Im Regionalplan der Region München wird Markt Indersdorf als Grundzentrum (ehem. Unter-

zentrum) eingestuft. Das Marktgemeindegebiet wird als ländlicher Teilraum im Umfeld der gro-

ßen Verdichtungsräume dargestellt.  

 

Die Entfernung zum Mittelzentrum Dachau beträgt ca. 12 km.  
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Abb. 1:  Auszug aus der Karte 1 „Raumstruktur“ des Regionalplans der Region München, ohne Maßstab 

Folgendes Ziel nennt der Regionalplan zur Siedlungsentwicklung (B II 2): 

„In der gesamten Region soll die Wohnsiedlungsentwicklung einer Gemeinde die Deckung des 

Bedarfs ihrer Bevölkerung sowie einer nicht unverhältnismäßigen Bevölkerungszuwanderung 

umfassen. Die gewerbliche Siedlungsentwicklung einer Gemeinde soll den Bedarf der ansäs-

sigen Betriebe sowie für die Neuansiedlung von Betrieben umfassen, die zur örtlichen Grund-

versorgung oder Strukturverbesserung in der Gemeinde notwendig oder an besondere Stand-

ortvoraussetzungen gebunden sind.“ 

 

Folgende zu beachtende Grundsätze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Gewerbli-

che Siedlungstätigkeit (B II G 5.2): 

- „Aus regionaler Sicht kommt es darauf an, u.a. durch eine ausgewogene gewerb-

liche Siedlungstätigkeit die räumlichen Voraussetzungen für die weitere wirtschaft-

liche Entwicklung zu gewährleisten, aber auch nachteilige Auswirkungen der Um-

strukturierungsprozesse auf Beschäftigung, Versorgung und Verkehr zu minimie-

ren. 

- Bei Betrieben mit spezifischen Standortanforderungen, insbesondere des Produ-

zierenden Gewerbes, ist auf deren Ansiedlung an betriebsspezifisch geeigneten 

Standorten hinzuwirken. Einer Verdrängung durch konkurrierende Nutzungen, vor 

allem auch durch Einzelhandelsgroßprojekte, soll entgegengewirkt werden.“ 

Darüber hinaus sind folgende Aspekte des Regionalplans zu beachten und zu nennen: 

- „Wirtschaftliche Prosperität als notwendige Voraussetzung einer günstigen regio-

nalen Entwicklung ist auch von den räumlichen Bedingungen abhängig, unter de-

nen die wirtschaftlichen Aktivitäten stattfinden. (…) Aus regionaler Sicht kommt es 
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darauf an, u.a. durch eine ausgewogene gewerbliche Siedlungstätigkeit die räum-

lichen Voraussetzungen für die weitere wirtschaftliche Entwicklung zu gewährleis-

ten, aber auch nachteilige Auswirkungen der Umstrukturierungsprozesse auf Be-

schäftigung, Versorgung und Verkehr zu minimieren.“ (BII G 5.2.1) 

Das Glonntal wird als regionales und überörtliches Biotopverbundsystem dargestellt. Das 

Plangebiet liegt in der Biotopverbundachse Glonntal. Regionale Grünzüge, Natur- oder Land-

schaftsschutzgebiets, Vorrang- und Vorbehaltsgebiete für Bodenschätze sowie Wasserwirt-

schaftliche Vorranggebiete sind durch die planungsgegenständliche Fläche nicht tangiert.  

 

Die genannten Ziele und Grundsätze der Landesplanung und der Regionalplanung werden im 

Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans berücksichtigt. 

3.3 Flächennutzungsplan 

Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan des Marktes Markt Indersdorf (2019) ist das Plan-

gebiet nördlich der Cyclostraße als Fläche für die Landwirtschaft, südlich als gewerbliche Bau-

fläche dargestellt. Der nördliche Teilbereich ist im Norden und Westen von einer landschaftli-

chen Vorbehaltsfläche überlagert. Im südlichen Teilbereich sind zudem Altlastenstandorte, 

eine Trafostation und erhaltenswerte Einzelbäume im Übergang zur freien Landschaft darge-

stellt. Die gewerbliche Fläche ragt über das Betriebsgelände hinaus weiter nach Osten. Die 

Gemeinde möchte damit weitere Entwicklungsmöglichkeiten offen halten, die jedoch nicht Ge-

genstand der vorliegenden Planung sind.  

 

Abb. 2:   Auszug aus dem Flächennutzungsplan des Marktes (genehmigt 2019), Kennzeichnung der 
Lage der 1. Änderung des Flächennutzungsplanes (blau) 

Im Norden grenzen an das Plangebiet das Landschaftsschutzgebiet Glonntal, ein Biotop der 

amtlichen Biotopkartierung Bayern und eine gem. Art 23 BauNatSchG bzw. § 30 BNatSchG 

geschützte Fläche. 
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Die Darstellungen des Flächennutzungsplans stimmen nur im südlichen Teilbereich mit den 

Planungszielen der Marktgemeinde überein. Für den nördlichen Teilbereich wurde deshalb die 

1. Flächennutzungsplanänderung zeitgleich zur Aufstellung des Bebauungsplans begonnen 

und zwischenzeitlich zum Abschluss gebracht.  

3.4 Rechtskräftige Bebauungspläne 

Für das Plangebiet bestehen keine rechtskräftigen Bebauungspläne. 

 

Das Plangebiet grenzt im Westen an den Bebauungsplan Nr. 9 „Cyclo“, der 1974 von der 

Gemeinde Weichs aufgestellt wurde. Der Bebauungsplan, bei der Marktgemeinde Indersdorf 

unter der Nr. 26 weitergeführt, wurde zweimal (1979, 2006) geändert. Das Plangebiet umfasst 

die Wohngebäude südlich der Cyclostraße und grenzt im Osten an das Betriebsgelände, im 

Süden an landwirtschaftlich genutzte Flächen und reicht im Westen bis zur Einmündung einer 

Stichstraße, die im Süden einzelne Grundstücke im Plangebiet erschließt. Das Plangebiet ist 

als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.  

4 Anlass und Ziel der Planung 

Die Marktgemeinde Markt Indersdorf möchte die Belange der Wirtschaft stärken und dazu 

beitragen, dass der in Engelbrechtsmühle langjährig ortsansässige Gewerbebetrieb im euro-

päischen Wettbewerb bestehen und sich weiterentwickeln kann. Die Sicherung von Arbeits- 

und Ausbildungsplätzen steht dabei im Vordergrund, ebenso die Schaffung weiterer qualifi-

zierter Arbeitsplätze im Bereich Forschung und in der Produktion. Der Markt möchte zu opti-

malen Rahmenbedingungen für eine langjährige und solide Firmenentwicklung beitragen. 

 

Die ortsansässige Firma wurde in den 1930 Jahren gegründet und produziert spezielle Ge-

triebe, die in unterschiedlichen Gewerbe- und Industriebereichen verwendet werden. Dabei 

konkurriert der Standort in Markt Indersdorf innerhalb des japanischen Mutterkonzerns mit an-

deren Standorten in Europa, u.a. mit Standorten in Belgien und Slowenien. Für die langfristige 

Standortsicherung von enormer Bedeutung ist die 2018 getroffene Entscheidung des Kon-

zerns, den Standort in Markt Indersdorf mit einem Entwicklungs- und Forschungszentrum zu 

ergänzen. Das Vorhaben soll aufgrund des dringenden Bedarfs zeitnah umgesetzt werden, d. 

h. der Neubau wurde während der laufenden Bebauungsplanverfahrens in 2020/2021 reali-

siert.  

 

Der Standort ist hinsichtlich der vorhandenen Maschinen und Gebäude voll ausgelastet. Der-

zeit sind knapp 300 Mitarbeiter am Standort in Verwaltung und Fertigung im 2- bzw. 3-Schicht-

Betrieb tätig. Eine Erweiterung der baulichen Anlagen ist erforderlich. 

 

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt die Marktgemeinde folgende Planungsziele:  

- Bauplanungsrechtliche Sicherung des bestehenden Baurechts  

- Schaffung von Möglichkeiten zur bedarfsgerechten und langfristigen Erweiterung 

des Betriebs 
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- Erhalt der bestehenden Ausbildungs- und Arbeitsplätze und Schaffung weiterer 

qualifizierter Arbeitsplätze 

- Sicherung und Ergänzung der vorhandenen Grünstrukturen zur Ein- und Durch-

grünung des Gewerbegebiets 

- Umfassende Berücksichtigung immissionsschutzrechtlicher Belange 

Im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplans wurde eine intensive Aufarbeitung der Ge-

nehmigungslage betrieben. Der Parkplatz nördlich der Cyclostraße ist weitestgehend geneh-

migt. In den 1990er Jahren wurden im Südwesten des Firmengeländes bereits Altlastensanie-

rungen durchgeführt. Auch die Wirksamkeit von Schallschutzmaßnahmen im Bestand (z.B. 

Errichtung mehrerer Schalldämpfer auf dem Dach der Südhalle) konnte mithilfe von Messun-

gen nachgewiesen werden. Das Entwässerungskonzept der Firma wurde fortgeschrieben und 

das erforderliche Wasserrecht zwischenzeitlich erteilt.  

5 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden 

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefügte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen Umgang 

mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zusätzliche Inanspruchnahme von Flä-

chen für bauliche Nutzungen soll reduziert werden. 

 

Die Marktgemeinde kommt diesem Belang nach, indem sie ein bestehendes Firmengelände 

bauplanungsrechtlich sichert und eine weitere bauliche Ergänzung des Bestands zulässt. All-

gemein wird das Baurecht für das Firmengelände großzügig zugeschnitten, um langfristig eine 

intensive Auslastung des gewachsenen Standorts, unter Beachtung anderer betroffener Be-

lange, zu ermöglichen. Insgesamt wird die Nutzung des bestehenden Betriebsgeländes durch 

weitere Baumaßnahmen intensiviert und damit eine weitere Flächeninanspruchnahme außer-

halb des bestehenden Betriebsgeländes vermieden. 

Eine Ergänzung öffentlicher Verkehrsflächen ist durch die Nutzung der bestehenden Zufahrten 

zum Betriebsgelände nicht erforderlich. Auch die interne verkehrliche Erschließung des Be-

triebsgeländes reicht weiterhin aus. Damit kann der Flächenverbrauch für die Erschließung 

geringgehalten werden. 

6 Planerisches Konzept und Festsetzungen 

Das Betriebsgelände ist im Wesentlichen geprägt durch die Produktionshalle und ihre Erwei-

terungen, das Büro- und Verwaltungsgebäude sowie durch die bislang nicht bebauten Grund-

stücksfreiflächen bzw. Gehölzbestände und Gewässer im Süden des Geländes. Die übrigen 

Flächen werden für die Anlieferung, die innere Erschließung und als Lagerflächen genutzt. 

Einige Nebengebäude im Südwesten beherbergen bereits Teile des geplanten Forschungs- 

und Entwicklungszentrums. Die bestehenden baulichen Anlagen werden als genehmigter Be-

stand im Bebauungsplan rechtlich gesichert. 

 

In den letzten Jahren wurde mit der Errichtung eines „D&D-Centers“ (Drive & Developement) 

südlich des bestehenden Büro- und Verwaltungsgebäudes, mit der Schließung von baulichen 
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Lücken zwischen den einzelnen Abschnitten der Produktionshalle zur Verbesserung der be-

trieblichen Abläufe, mit der Verlagerung von kleineren Forschungseinheiten in den geplanten 

Neubau und mit der Errichtung weiterer Stellplätze für die steigende Mitarbeiterschaft der 

Standort weiterentwickelt.  

  

 

Abb. 3:   Auszug Masterplan Sumitomo Cyclo, Hinterschwepfinger Architektur GmbH, Mehring, Stand: 
22.10.2018 (Nord = rechts) 

Langfristig angestrebt wird die Sanierung oder der Ersatz des Büro- und Verwaltungsgebäu-

des. Dieses eingeschossige Gebäude ist zum einen ebenfalls erweiterungsbedürftig. Zum an-

deren ist der baulich-energetische Zustand des Gebäudes nicht mehr zeitgemäß, so dass mit 

einem Ersatzbau bzw. einer umfangreichen Sanierung zu rechnen ist. Der Bebauungsplan 

sieht zudem weitere Möglichkeiten der Erweiterung der ausgelasteten Hallen und des neuen 

D&D-Centers nach Süden, unmittelbar im Anschluss an die Bestandsgebäude, vor. 

 

Der bestehende Betriebsparkplatz nördlich der Cyclostraße soll an die wachsende Mitarbei-

terzahl angepasst erweitert werden. Da die Unterbringung der Stellplätze inzwischen einen 

großen Teil des Betriebsgeländes einnimmt, wird mit dem Bebauungsplan die Erweiterung des 

Parkplatzes in Richtung Westen und Norden vorbereitet.  

6.1 Art der baulichen Nutzung 

Als zulässige Art der baulichen Nutzung wird südlich der Cyclostraße ein Gewerbegebiet gem. 

§ 8 BauNVO festgesetzt. Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht 

erheblich belästigenden Gewerbebetrieben. Die allgemein zulässigen Nutzungen sind in § 8 

Abs. 2 BauNVO aufgelistet.  

Durch Festsetzung werden Einzelhandels- und Beherbergungsbetriebe ausgeschlossen, um 

bestehende Standorte im gemeindlichen Siedlungsschwerpunkt zu sichern und die Verwen-

dung der Flächen gemäß der o. g. Zielsetzung zu gewährleisten.  

Die ausnahmsweise zulässigen Nutzungen nach Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO (Anlagen für 

kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Vergnügungsstätten) werden nicht 
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Bestandteil des Bebauungsplans, um das produzierende Gewerbe in den Vordergrund zu rü-

cken. Auch die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Wohnungen für Auf-

sichts- und Bereitschaftspersonal sowie für Betriebsinhaber und -leiter werden ausgeschlos-

sen, um die ohnehin anspruchsvolle immissionsschutzrechtliche Bewertung des Geländes 

nicht weiter zu belasten und die Entwicklungsmöglichkeiten der Firma nicht unnötig einzu-

schränken. 

 

Nördlich der Cyclostraße wird aus städtebaulichen Gründen der besondere Nutzungszweck 

der Fläche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB festgesetzt. Es handelt sich dabei um eine selbstän-

dige, d.h. nicht in Überlagerung eines Baugebietes oder einer sonstigen Flächenkategorie fest-

gesetzten Nutzung, die nur aus einer einzelnen Anlage bzw. Einrichtung besteht. Die Fläche 

soll ausschließlich der Unterbringung von Stellplätzen, die dem Gewerbegebiet zugeordnet 

sind, dienen. Sie können derzeit noch ebenerdig untergebracht werden. Die Ausweisung die-

ser Fläche ist notwendig, da eine Unterbringung auf dem Betriebsgelände südlich der Cyclo- 

straße aus Platzgründen nicht möglich ist und andere Flächen nicht zur Verfügung stehen. Die 

Fläche ist mit dem bestehenden Parkplatz bereits vorbelastet und damit in der Lage bereits 

fixiert. Um der sensiblen Lage im Glonntal mit Biotop, Landschaftsschutzgebiet und wasser-

sensiblem Bereich Rechnung zu tragen, möchte die Marktgemeinde jedoch gleichzeitig sicher-

stellen, dass keine sonstigen gewerblichen Anlagen o.ä. auf dieser Fläche errichtet werden 

können. Auch wird keine weitere Ausdehnung der Siedlungsfläche in Richtung des histori-

schen Mühlenstandortes anvisiert. Damit liegen ausreichend städtebauliche Gründe für die 

Festsetzung des besonderen Nutzungszwecks vor. Eine Entwertung der Fläche, die bislang 

nur als Parkplatz bzw. Wiese genutzt wird und bauplanungsrechtlich nicht gesichert ist, ist 

nicht erkennbar. Die mit der Ausweisung verbundene Nutzungseinschränkung dient dem an-

visierten Zweck und ist damit vertretbar. 

6.2 Maß der baulichen Nutzung 

Als Maß der baulichen Nutzung wird eine höchstzulässige Grundflächenzahl GRZ von 0,8 

festgesetzt. Die Maßzahl entspricht damit der Obergrenze für die Bestimmung des Maßes der 

baulichen Nutzung gemäß § 17 Abs. 1 BauNVO für Gewerbegebiete. Eine Einschränkung ist 

aufgrund der gewünschten hohen Auslastung des bestehenden Betriebsgeländes nicht vorge-

sehen. Die intensive Nutzung des Standorts soll dazu beitragen, dass weitere Flächen an an-

derer Stelle geschont werden. Weitere Überschreitungsmöglichkeiten nach § 19 Abs. 4 

BauNVO bestehen nicht. Damit wird zugleich ein Grundstücksfreiflächenanteil von 20% gesi-

chert, die ökologischen und klimatischen Vorteile mit sich bringt (Versickerung von Nieder-

schlagswasser, Durchlüftung, Durchgrünung etc.).  

 

Die maximal zulässige Gebäudehöhe ist mit 477,5 m ü. NHN (Normalhöhennull, Deutsches 

Haupthöhennetz 2016) für den südlichen Teilbereich (GE), und mit 474,5 m ü. NHN für den 

nördlichen Teilbereich (GG) jeweils als absolutes Maß festgelegt. Das Firmengelände ist zur 

reibungslosen Abwicklung der Betriebsabläufe auf eine Höhenlage des Fußbodens der Pro-

duktionshalle von ca. 466,5 m ü. NHN ausgerichtet. Auch die geplanten Gebäude werden sich 

an dieser Höhenlage orientieren. Im Bestand sind Gebäudehöhen von etwas mehr als 10 m 

vorhanden. Die geplanten Gebäude erreichen ungefähr ein ähnliches Niveau. Mit einem ge-

ringen Spielraum sollen die Möglichkeiten für eine kostengünstige Systembauweise bei einer 

Hallenerweiterung verbessert werden.  
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Für die Höheneinstellung der Gebäude sieht der Bebauungsplan vor, dass die Oberkante des 

Erdgeschoss-Rohfußbodens die im Bebauungsplan festgesetzten Bezugspunkte um maximal 

0,50 m überschreiten dürfen. Damit wird der Lage im wassersensiblen Bereich Rechnung ge-

tragen und eine Sicherung der Gebäude gegenüber eindringendem Wasser ermöglicht. Als 

Bezugspunkte wurde für das Gewerbegebiet südlich der Cyclostraße die Höhenlage des be-

stehenden Fertigfußbodens der Halle 8 definiert (466,61 m ü. NHN / 466,56 m ü. NN). Für den 

Bereich nördlich der Cyclostraße wird Bezug genommen auf den höchsten Punkt der Cyclos-

traße (466,22 m ü. NHN / 466,56 m ü. NN).  

Auf dem Betriebsgelände selbst oder in vermessungstechnisch relevanter Entfernung ist kein 

amtlicher Höhenbezugspunkt vorhanden. Alle bisherigen Vermessungen wurden daher als 

GPS-Vermessungen durchgeführt, bei denen Messtoleranzen von bis zu 5 cm üblich sind. Im 

Vergleich der unterschiedlichen Messungen kann es damit zu Abweichung von bis zu 10 cm 

kommen. Die festgelegten Höhenbezugspunkte wurden im Nov. 2019 vermessen. Langfristig 

wird dem Betrieb empfohlen, zumindest einen örtlichen Höhenbezugspunkt festzulegen.  

 

Dem Bebauungsplan liegt das Deutsche Haupthöhennetz 2016 (NHN: Normalhöhennull) zu-

grunde. Zum Abgleich mit älteren Unterlagen oder mit Baugenehmigungsanträgen wurden teil-

weise auch Höhen über Normalnull angegeben. Die Höhenangabe in Normalhöhennull liegt 

im Gemeindegebiet von Markt Indersdorf durchschnittlich 4,7 cm tiefer als die Angabe in Nor-

malnull.  

6.3 Bauweise, überbaubare Grundstücksflächen und Abstandsflächen 

Es wird eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise festgesetzt: wie in der offenen 

Bauweise sind Gebäude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Länge eines Gebäudes 

darf abweichend mehr als 50 m betragen. Damit wird dem Bestand und den Anforderungen 

im Gewerbebau mit großflächigen Produktionshallen Rechnung getragen.  

 

Die überbaubaren Grundstücksflächen werden durch großzügige Baugrenzen festgesetzt, um 

dem Betrieb weiterhin eine effektive Ausnutzung des Grundstücks zu ermöglichen. Im südli-

chen Teilbereich verläuft die Baugrenze deshalb in einem Abstand zum befestigten Fahrbahn-

rand, der einerseits die sehr nahe an der Straße liegenden Bestandsgebäude umfasst, ande-

rerseits aber Räume für eine Begrünung entlang der Verkehrsfläche offenhält. Im Westen wer-

den ebenfalls die bestehenden baulichen Anlagen berücksichtigt, im Süden und Westen Er-

weiterungsmöglichkeiten gemäß der Zielsetzung der Planung vorgesehen. Der Abstand der 

Baugrenze zur östlichen Baugebietsgrenze beträgt 7,0 m und ermöglicht damit eine Eingrü-

nung des Geländes. Im nördlichen Teilbereich verläuft die Baugrenze in einem Abstand von 

mindestens 5,0 zur Gebietsgrenze.  

Untergeordnete Bauteile im Sinne von Art. 6 Abs. 8 BayBO werden auch außerhalb der Bau-

grenzen zugelassen.  

 

Die mit Baugrenzen definierten überbaubaren Grundstücksflächen sind etwas größer gefasst 

als die gemäß zulässiger GRZ überbaubare Grundstücksfläche. Damit soll dem Betrieb eine 

große Flexibilität bei der Anordnung der einzelnen Gebäude eingeräumt werden. Nach der 

Rechtsprechung ist der engere Rahmen, hier also die zulässige GRZ, maßgebend. 

 

Aufgrund der großzügig festgesetzten Baugrenzen sind Garagen, Stellplätze, Nebenanlagen 

und Anlagen der Gebäudetechnik nur innerhalb der Baugrenzen bzw. der dafür festgesetzten 
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Flächen zulässig. Bestehende Stellplätze außerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche 

werden im südlichen Teil des Plangebiets mittels Flächen für Stellplätze gefasst. Die Abgren-

zung wurde redaktionell zum Satzungsbeschluss angepasst, da der Besucherstellplatz zwi-

schenzeitlich mit E-Ladesäulen ausgestattet wurde und eine kleine Flächenerweiterung vor-

genommen wurde. Im nördlichen Teil besteht aufgrund der Genehmigungslage für den Mitar-

beiterparkplatz Bestandsschutz. Ferner wird mit dem Bebauungsplan eine Erweiterung der 

Stellplatzfläche ermöglicht, um den wachsenden Bedarf an Mitarbeiterstellplätze unterbringen 

zu können.  

 

Das bestehende Sprinkler-Reservoir im Süden wird über eine spezielle Fläche für Nebenan-

lagen gesichert. Im Zuge der Neubauplanung musste der auf der Südseite des geplanten Ge-

bäudes erforderliche Technikbalkon zur Unterbringung von Anlagen der Gebäudetechnik aus 

immissionsschutzrechtlichen Gründen auf die Ostseite des Gebäudes verlegt werden. Alter-

nativen, wie z.B. eine Verschiebung des Gebäudes, wurden geprüft, konnten jedoch z.B. auf-

grund bestehender baulicher Anlagen auf dem Gelände nicht realisiert werden. Um eine aus-

reichende Eingrünung des Geländes mit Bäumen erreichen zu können, wurde die Fläche für 

Anlagen der Gebäudetechnik (Technikbalkon) im Bebauungsplan auf das notwendige Maß 

beschränkt.  

 

Die Abstandsflächen gem. Bayerischer Bauordnung BayBO sind grundsätzlich einzuhalten. 

Damit werden eine ausreichende Belichtung und Belüftung der Arbeitsstätten gesichert. Von 

einer ausreichenden Belichtung und Belüftung auch der angrenzenden Flächen wird aufgrund 

der Lage am Ortsrand und der randlich festgesetzten Grünflächen ausgegangen.  

6.4 Bauliche Gestaltung und Werbeanlagen 

Aufgrund der großen Dimensionen in gewerblichen Produktionshallen sind für Neubauten 

Flachdächer bzw. flach geneigte Dächer üblich. Aufgrund der vielfältigen Dachformen im Be-

stand wird auf eine Regelung im Bebauungsplan verzichtet. 

 

Um das Einfügen in das Orts- und Landschaftsbild zu fördern wird vorgegeben, dass für die 

Dachdeckung ausschließlich graue oder rote Materialien, Glas oder transparente Baustoffe 

zur natürlichen Belichtung sowie begrünte Dächer zulässig sind. Metalldeckungen dürfen zum 

Schutz vor Korrosion mit unerwünschtem Stoffeintrag in das Niederschlagswasser nur be-

schichtet ausgeführt werden.  

Zur Förderung einer ruhigen Dachlandschaft bzw. zur Reduzierung der Auswirkungen von ho-

hen Dachaufbauten auf das Landschaftsbild enthält der Bebauungsplan Regelungen zu Dach-

einschnitte und technisch bzw. betriebstechnisch notwendigen Aufbauten sowie für Anlagen 

zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie.  

Zur Reduzierung der zu versickernden Wassermenge und zur Verbesserung des Kleinklimas 

wird empfohlen, Flachdächer als Gründach zu gestalten. Auf die Vorgabe zur Errichtung von 

Gründächern wurde verzichtet, da nach Prüfung auf den Bestandsgebäuden keine Dachbe-

grünung angelegt werden kann, da die Statik nicht danach ausgelegt wurde. Eine nachträgli-

che statische Ertüchtigung stellt einen hohen Eingriff in die Bausubstanz und die Betriebsab-

läufe dar, der wirtschaftlich nicht zumutbar oder vertretbar ist.  
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Zur Fassadengestaltung wird geregelt, dass bei Gebäudelängen von über 50 m Fassaden 

deutlich gestalterisch vertikal zu gliedern sind, etwa durch Gebäudeöffnungen, Fassadenver-

satz, Absetzungen durch Farbe und Material oder Fassadenbegrünung.  

 

Werbeanlagen sind in einem Gewerbegebiet einerseits notwendig, können jedoch bei einer 

übermäßigen Größe, hohen Lage oder aufdringlichen Beleuchtung etc. auch stark störend 

wirken und das Erscheinungsbild eines Gewerbegebietes insgesamt negativ beeinträchtigen. 

Daher müssen sich Werbeanlagen in ihrer Anordnung, in Umfang, Größe, Form, Farbgebung, 

Lichtwirkung sowie Materialauswahl in die Architektur der Gebäude und in das Straßen-, Orts- 

und Landschaftsbild einfügen. Weitere Regelungen im Bebauungsplan dienen dazu, diesen 

Grundsatz auszugestalten.  

6.5 Geländeveränderungen und Einfriedungen 

Das natürliche Gelände ist grundsätzlich so weit wie möglich zu erhalten, Aufschüttungen und 

Abgrabungen sind generell auf das erforderliche Maß zu beschränken. Böschungen werden 

nur mit einer Neigung von maximal 1 : 2 (Höhe : Breite) zugelassen. Stützmauern sind unzu-

lässig. Gegenüber angrenzenden Flächen im Außenbereich ist das natürliche Gelände in einer 

Breite von mindestens 2,0 m zu erhalten. Die Geländeoberfläche darf im Umfeld der Gebäude, 

an Zugängen und Zufahrten, bis zur Oberkante des Erdgeschossfertigfußbodens (OK EG 

FFB) aufgeschüttet oder abgegraben werden. 

 

Einfriedungen der Baugrundstücke sind bis zu einer Höhe von 2,0 m über Gelände zulässig. 

Im GE dürfen aus Lärmschutzgründen an der westlichen Grundstücksgrenze geschlossene 

Einfriedungen errichtet werden. Im Übrigen sind Einfriedungen als transparente und sockel-

lose Zäune, mit einem Abstand zum Boden von mindestens 10 cm auszubilden, um die Durch-

lässigkeit für Kleintiere zu gewährleisten. 

6.6 Bodenschutz, Grünordnung 

Die Festsetzungen zum Bodenschutz und zur Grünordnung dienen der Durchgrünung und 

landschaftlichen Einbindung des Baugebietes. Zudem minimieren sie den Eingriff in Natur und 

Landschaft und dienen dazu, dem Klimawandel und dessen Auswirkungen entgegen zu treten.  

 

Im Plangebiet sind befestigte Flächen, wie z.B. Stellplätze, Zufahrten, Wege etc., sickerfähig 

zu gestalten (z.B. durch wasserdurchlässige Pflastersteine, Pflastersteine mit Sicker- bzw. Ra-

senfuge, Rasengitter, Schotterrasen, wassergebundener Decke), sofern dadurch keine 

Grundwassergefährdung gegeben ist.  

 

Alle Grundstücksfreiflächen sind nach landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten anzule-

gen. Gehölze sind nach der Pflanzung artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei 

Abgang wieder zu ersetzen. 

 

PKW-Stellplätze sind mit standortgerechten, klimaresistenten Bäumen zu untergliedern. Bei 

gereihten Stellplätzen ist nach mind. 10 Stellplätzen ein mindestens 3 m breiter Grünstreifen 

anzulegen und mit einem Baum zu bepflanzen. Damit wird aktiv der Überhitzung der versie-

gelten Flächen entgegengewirkt.  
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Nadelgehölzhecken (heimisch oder fremdländisch) sind in diesem Landschaftsraum fremd 

und daher nicht zulässig. 

 

Private Grünflächen zur Ortsrandeingrünung sind mit weiteren Baumpflanzungen (Laub-

bäume) versehen, deren Standorte im Bedarfsfall gegenüber dem Eintrag in die Planzeich-

nung veränderbar ist. 

7 Belange des Umwelt- und des Artenschutzes 

Im Plangebiet selbst liegen keine Schutzgebiete wie Landschaftsschutzgebiete, Naturschutz-

gebiete, FFH- oder Vogelschutzgebiete etc. In das nördlich angrenzende Landschaftsschutz-

gebiet und das bestehende Biotop wird nicht eingegriffen.  

 

Im Rahmen der im beiliegenden Umweltbericht dargestellten Umweltprüfung wird aufgezeigt, 

dass die Umsetzung der vorliegenden Planung den Verlust von landwirtschaftlich genutzten 

Flächen und von Freiflächen zur Folge hat, welche insgesamt betrachtet eine geringe Bedeu-

tung für den Naturhaushalt haben. Die Bebauung führt zu einer dauerhaften Versiegelung von 

Flächen. Boden und Wasserhaushalt werden dadurch beeinträchtigt und Lebensraum für Tiere 

und Pflanzen geht verloren. Die geplanten Verkehrsflächen und baulichen Anlagen führen zu 

einer Veränderung des Orts- und Landschaftsbildes.  

 

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan wird der Eingriff so gering wie möglich gehalten. 

Durch Vermeidungsmaßnahmen sowie die Anlage geeigneter Ausgleichsflächen kann die Ge-

samtsituation von Natur und Landschaft erhalten bleiben.  

 

Es wurden zwei Ortsbegehungen am 20.03.2019 und 20.05.2019 zur Einschätzung des na-

turschutzfachlichen Potentials der Fläche durchgeführt. Dabei konnten keine saP-relevanten 

oder weitere besonders geschützten Arten festgestellt werden. Der Untersuchungsraum ist 

aufgrund seiner Biotopausstattung nicht geeignet, als Lebensraum für anspruchsvollere Arten 

zu dienen. Tiefer greifende Erhebungen sind nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-

behörde nicht erforderlich.  

 

Nach Kenntnis der Unteren Naturschutzbehörde hat sich innerhalb der Nebenfläche des 

Sprinkler-Reservoirbeckens seit den Ortsbegehungen 2019 ein Bestand der Wechselkröte 

(Bufo viridis) angesiedelt. Die europarechtlich geschützte Art (Anhang IV-Art der FFH-RL) ist 

in Bayern vom Aussterben bedroht (RLB1). Durch Baumaßnahmen oder bauliche Erweiterun-

gen darf das Becken und der Bereich um dieses nicht beeinträchtigt werden.  

Die Baumaßnahmen (einschließlich der Außenanlagen) zur Errichtung der D & D – Centers 

sind zwischenzeitlich vollständig abgeschlossen. Deshalb sind aktuell keine Maßnahmen zum 

Schutz der Wechselkröte während der Baumaßnahme erforderlich. 

Entwicklungsziel, Herstellungs- und Entwicklungspflege der Ausgleichsfläche A1 wurden so 

angepasst, dass keine Beeinträchtigung des Lebensraums stattfindet. Bei Baumaßnahmen im 

südlichen Teil des Firmengeländes ist rechtzeitig vor Baubeginn eine/n fachlich qualifizierte 

Experten/in einzuschalten. Ggf. werden dann Schutzmaßnahmen (z. B. Amphibien-Schutz-

zaun) notwendig. 



BEBAUUNGSPLAN NR. 91 „GEWERBEGEBIET SUMITOMO CYCLO“ 

MARKT MARKT INDERSDORF BEGRÜNDUNG 

WIPFLERPLAN   P-NR. 2107.030 STAND 26.07.2023 SEITE 17 VON 33 

7.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 

Nach § 1a BauGB ist für notwendige Eingriffe in Natur und Landschaft die naturschutzrechtli-

che Eingriffsregelung anzuwenden. Eine Ausgleichsbilanzierung ist daher erforderlich. 

 

Eine Zuordnung entsprechender Vermeidungs- und Verringerungsmaßnahmen, die Berech-

nung der Ausgleichsflächen sowie die Festlegung der Ausgleichsmaßnahmen erfolgen auf 

Basis der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung „Bauen im Einklang mit Natur und Land-

schaft“ (2003, ergänzte Fassung) des Staatsministeriums für Landesentwicklung und Umwelt-

fragen (StMLU). 

 

7.2 Bewertung des Ausgangszustandes 

Die Flächen des Planungsgebietes lassen sich gemäß Ortsbegehung am 20.03.2019 und der 
durchgeführten Bewertung zusammenfassend betrachtet folgenden Gebietskategorien zuord-
nen (vgl. Leitfaden). 
 
 
Flächenkategorie Bedeutung für Naturhaushalt und Landschafts-

bild 

Gebäude und vollständig versiegelte 

(Verkehrs-) Flächen 

keine Bedeutung 

Teilversiegelte (Verkehrs-) Flächen, wie 

Schotter- und Sandflächen, Pflaster, 

wassergebundene Wege 

gering 

(Kategorie I, unterer Wert) 

Intensiv gepflegte Grünflächen gering 

(Kategorie I, oberer Wert) 

Intensiv genutztes Grünland gering 

(Kategorie I, oberer Wert) 

Siedlungsgehölz aus überwiegend ein-

heimischen Arten 

mittel 

(Kategorie II, unterer Wert) 

Graben mit standortgerechtem Gehölz- 

und Hochstaudensaum 

mittel 

(Kategorie II, oberer Wert) 

Ausgleichsfläche, Bestand hoch 

(Kategorie III) 

 
Hierbei wurde die tatsächliche Ausprägung des Planungsgebietes als Bewertungsgrundlage 
herangezogen.  
 
Im Bereich des bestehenden Parkplatzes wurde die Planung (Stand: 26.09.1985) mit Gliede-
rung durch Einzelbäume und Pflanzflächen bisher nicht umgesetzt. Die Fa. Sumitomo hat zu-
gesichert, diese Planung zeitnah umzusetzen. Einer Eingriffsermittlung bedarf es hier nicht, 
da sich die Art der Flächennutzung auch zukünftig nicht ändert. 
Alle über diesen Bauantrag hinausgehend, z. T. auch bereits als Parkplatz genutzten Flächen, 
werden jedoch in der Eingriffsbilanzierung erfasst. 
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Die nachfolgende Darstellung zeigt den für den geplanten Eingriff relevanten Bestand: 
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7.3 Berechnung der Ausgleichsfläche 

Einstufung der Eingriffsschwere: 

 

Die von der Planung betroffenen Flächen sind bezüglich der Eingriffsschwere als Typ A gemäß 

Leitfaden einzustufen (Flächen mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad GRZ > 0,35; in 

der vorliegenden Planung liegt der GRZ-Wert bei 0,8). 

 

 

Flächenkategorie Größe ca. in m² Einstufung der Eingriffs-

schwere 

Gebäude und vollständig versiegelte 

(Verkehrs-) Flächen 

 kein Eingriff 

Teilversiegelte (Verkehrs-) Flächen, 

wie Schotter- und Sandflächen, Pflas-

ter, wassergebundene Wege 

 kein Eingriff 

Intensiv gepflegte Grünflächen  kein Eingriff 

Intensiv genutztes Grünland  kein Eingriff 

Siedlungsgehölz aus überwiegend 

einheimischen Arten 

79 Typ A 

Graben mit standortgerechtem Ge-

hölz- und Hochstaudensaum 

 kein Eingriff 

Ausgleichsfläche  kein Eingriff 

Sonstiges Bauland auf Flächen mit 

geringer Bedeutung für Naturhaushalt 

und Landschaftsbild 

(Kategorie I, unterer Wert) 

252 Typ A 

Sonstiges Bauland auf Flächen mit 

geringer Bedeutung für Naturhaushalt 

und Landschaftsbild 

(Kategorie I, oberer Wert) 

11.129 Typ A 

Sonstiges Bauland auf Flächen mit 

mittlerer Bedeutung für Naturhaushalt 

und Landschaftsbild 

(Kategorie II, oberer Wert) 

583 Typ A 

 

Festlegung des Kompensationsfaktors 

 

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs ist weiter die Zuordnung eines Kompensationsfak-

tors erforderlich. Hierzu wird auf die Empfehlungen des Leitfadens „Eingriffsregelung in der 

Bauleitplanung“ zurückgegriffen.  
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Im Geltungsbereich wird größtenteils von einer geringen bis mittleren Bedeutung der Flächen 

für Naturhaushalt und Landschaftsbild sowie einem hohen Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad 

ausgegangen. Daraus ergibt sich eine Spanne für mögliche Kompensationsfaktoren von 0,3 

bis 0,8.  

 

Durch folgende Vermeidungs- und Verringerungsmaßnahmen werden die Beeinträchtigungen 

für Natur und Landschaft so gering wie möglich gehalten: 

 

- Erhalt und Sicherung bestehender Gehölz- und Hochstaudenstrukturen entlang 

des an der südlichen Grundstücksgrenze verlaufenden Grabens sowie entlang der 

westlichen Grundstücksgrenze 

- Erhalt und Sicherung bestehender Siedlungsgehölze und Einzelbäume 

- Eingrünung des möglichen Parkplatzes durch Straßenbaumpflanzung zur Verbes-

serung des Landschaftsbildes 

- Beidseitige Straßenbaumpflanzung 

- Sockellose Einfriedungen bis auf den westlichen Bereich des G1 zur Sicherung 

der Durchlässigkeit für Kleintiere 

- Sickerfähige Gestaltung befestigter Flächen wie z.B. Stellplätze, Zufahrten, Wege 

etc. (z. B. durch wasserdurchlässige Pflastersteine, Pflastersteine mit Sicker- bzw. 

Rasenfuge, Rasengitter, Schotterrasen, wassergebundene Decke), sofern 

dadurch keine Grundwassergefährdung gegeben ist. 

- Ausweisung von privaten Grünflächen an der östlichen Grundstücksgrenze 

- Die nicht überbaubaren privaten Grünflächen sind als Freiflächen nach land-

schaftsgestalterischen Gesichtspunkten zu gestalten.  

- Ausweisung von Ausgleichsflächen im Anschluss an bestehende Ausgleichsflä-

chen bzw. Biotopflächen zur Stärkung und Erweiterung der naturschutzfachlich re-

levanten Achsen im Norden (Glonntal) und im Süden des Plangebiets mit Wirkung 

über den eigentlichen Eingriff hinaus 

- Verbesserung des Erscheinungsbildes des Firmengeländes und Straßenraumes 

durch den Erhalt bestehender Baumstandorte und durch die Ausweisung von pri-

vaten Grünflächen mit Baumpflanzung entlang der Cyclostraße und der östlichen 

Grundstücksgrenzen 

- Untergliederung privater PKW-Stellplätze mit standortgerechten, klimaresistenten 

Laubbäumen. Bei gereihten Stellplätzen ist - in Abwägung zwischen Flächen-

knappheit und Landschaftsbild - nach max. 10 Stellplätzen ein mindestens 3 m 

breiter Grünstreifen anzulegen und mit einem Baum zu bepflanzen. 

Daher ist die Einstufung des Kompensationsfaktors im unteren bis mittleren Bereich der 

Spanne angemessen. 
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Die nachfolgende Darstellung zeigt den Eingriff: 
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Berechnung der erforderlichen Ausgleichsfläche 

 

In der Überschneidung ergibt sich folgender Ausgleichsbedarf:  

 

Flächenkategorie Größe ca. in m² Kompensations-

faktor 

Ausgleichsbedarf 

in m² 

Gebäude und vollständig ver-

siegelte (Verkehrs-) Flächen 

 0 0 

Teilversiegelte (Verkehrs-) Flä-

chen, wie Schotter- und Sand-

flächen, Pflaster, wasserge-

bundene Wege 

 0 0 

Intensiv gepflegte Grünflächen  0 0 

Intensiv genutztes Grünland  0 0 

Siedlungsgehölz aus überwie-

gend einheimischen Arten 

79 0,8   63 

Graben mit standortgerechtem 

Gehölz- und Hochstauden-

saum 

 0 0 

Ausgleichsfläche  0 0 

Sonstiges Bauland auf Flä-

chen mit geringer Bedeutung 

für Naturhaushalt und Land-

schaftsbild 

(Kategorie I, unterer Wert) 

252 0,3   76 

Sonstiges Bauland auf Flä-

chen mit geringer Bedeutung 

für Naturhaushalt und Land-

schaftsbild 

(Kategorie I, oberer Wert) 

11.129 0,5 5.565 

Sonstiges Bauland auf Flä-

chen mit mittlerer Bedeutung 

für Naturhaushalt und Land-

schaftsbild 

(Kategorie II, oberer Wert) 

583 0,8  466 

Summe 6.170 

 

Insgesamt ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 6.170 m². 
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7.4 Ausgleichsmaßnahmen 

Entsprechend der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs nach dem anzuwendenden Leitfaden des 

bayerischen Staatsministeriums für Landesentwicklung und Umweltfragen entsteht ein Aus-

gleichserfordernis von ca. 0,62 ha.  

 

Der Eingriff kann teilweise innerhalb des Geltungsbereichs auf den „Flächen für Maßnahmen 

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft“ ausgeglichen wer-

den. Die Ausgleichsfläche A1 liegt auf einer Teilfläche der Flnr. 934/4, Gemarkung Markt In-

dersdorf, und hat eine Größe von 1.355 m². Diese südliche Ausgleichsfläche ergänzt und ver-

stärkt die bereits bestehende Ausgleichsfläche B sowie den schützenswerten Gehölzbestand. 

Die Ausgleichsfläche A2 liegt auf einer Teilfläche der Flnr. 309/1, Gemarkung Weichs, und hat 

eine Größe von 3.803 m². Diese nördliche Ausgleichsfläche schafft eine Pufferzone zwischen 

den geplanten Gewebegebietsflächen und der umliegenden Landschaft - insbesondere zum 

Landschaftsschutzgebiet „Glonntal“ (LSG-00270.01) und zum Biotop mit der Nr. 7634-0095-

001 „Teiche an der Engelbrechtsmühle“.  

 

A 1   Entwicklungsziel: Trockenlebensraum für Wechselkröte (1.355 m²) 

 

Der Trockenlebensraum ist mit folgenden Elementen anzulegen: Kiesaufschüttungen, Mager-

wiese, Sand und Versteckmöglichkeiten (wie z.B. Baumstümpfe)  

Der Magerrasen ist mit autochthonem, kräuterhaltigem Saatgut (mind. 50 % Kräuter) der Her-

kunftsregion 16 'Unterbayerische Hügel- und Plattenregion' anzusäen. Nach erfolgter Be-

standsentwicklung genügt eine einmalige Mahd. Das Mähgut ist vollständig abzuräumen und 

abzufahren. Chemischer Pflanzenschutz und Düngereinsatz ist unzulässig. 

 

Mit den Vorgaben wird auf das Vorkommen der Wechselkröte (s.o.) Rücksicht genommen. Mit 

der auf den Artenschutz ausgerichteten Maßnahmen wird zugleich der der naturschutzfachli-

che Ausgleich abgegolten. 

 

 

A 2   Entwicklungsziel: Schmetterlings- und Wildbienensaum mit Totholzinseln am Ge-

hölzrand, Extensivwiese sowie Gehölzpflanzung auf Lärmschutzwall (3.803 m²) 

 

Der 5 bis 6 m breite Schmetterlings- und Wildbienensaum ist südlich des bestehenden Ge-

hölzes mit autochthonem, kräuterhaltigem (mind. 70 % Kräuter) Saatgut der Herkunftsregion 

16 'Unterbayerische Hügel- und Plattenregion' anzusäen. Nach erfolgter Bestandsentwicklung 

genügt eine einmalige, abschnittsweise Mahd im Frühjahr in zwei- bis dreijährigem Abstand. 

Das Mähgut ist vollständig abzuräumen und abzufahren. Chemischer Pflanzenschutz ist un-

zulässig. Düngereinsatz ist nach Erreichen des Entwicklungsziels als Erhaltungsdüngung 

nach Absprache mit der UNB zulässig. 

Mehrere Totholzinseln sind im Bereich des Schmetterlings- und Wildbienensaums am südli-

chen Gehölzrand durch Ausbringung von ein- bis mehrlagigen Tothölzern zu entwickeln. Das 

Totholz ist in zwei- bis dreijährigem Abstand frei zu mähen. 

 

Die Extensivwiese ist mit autochthonem, kräuterhaltigem Saatgut der Herkunftsregion 16 'Un-

terbayerische Hügel- und Plattenregion' nach einem streifenweisen Umbruch (Streifenbreite 

und -abstand ca. 5 m) schräg zur später geplanten Mahdrichtung in den aufgerissenen Streifen 
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anzusäen. Bis zu 5 Jahre nach der Herstellung richtet sich die Mahd nach dem Aufwuchs. 

Spätestens ab dem 6. Jahr nach der Herstellung hat eine zweimalige Mahd nicht vor dem 

15.06. zu erfolgen. Ein 2. Schnitt darf frühestens 8 Wochen nach dem ersten erfolgen. Ab dem 

01.10. ist eine Mahd unzulässig. Das Mahdgut ist vollständig abzuräumen und abzufahren. 

Chemischer Pflanzenschutz ist unzulässig. Düngereinsatz ist nach Erreichen des Entwick-

lungsziels als Erhaltungsdüngung nach Absprache mit der UNB zulässig. 

 

Auf dem Lärmschutzwall ist ebenfalls eine Extensivwiese gegliedert durch fünf Gehölzgrup-

pen (Kombination aus Einzelbäumen und Strauchgruppen) mit heimischen Arten zu entwi-

ckeln. Pro Gruppe sind drei Einzelbäume und 20 Sträucher zu pflanzen. Der Pflanzabstand 

beträgt für die Bäume 2,5 x 2,5 m, die Mindestqualität ist H 3xv StU 14-16. Der Pflanzabstand 

beträgt für die Sträucher 1,5 x 1,5 m, die Mindestqualität ist v. Str., 3-4 Tr., Höhe 60-100 cm. 

Die freien Flächen sind mit autochthonem Wiesen-Saatgut (Glatthaferwiese mit 50% Blumen / 

50% Gräser) der Herkunftsregion 16 'Unterbayerische Hügel- und Plattenregion' anzusäen. 

 

Sämtliche dargestellten Bäume sind artgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Ab-

gehende Bäume sind in der festgesetzten Mindestpflanzqualität zu ersetzen. Bei den Bäumen 

ist eine Verankerung mit einem Dreibock inkl. Querverstrebungen zwischen den Baumpfählen 

sowie Rohrmatten als Stammschutz anzubringen. Nach dem gesicherten Einwachsen der 

Bäume sind diese zu entfernen. 

Sträucher sind durch fachgerechtes Auslichten zu pflegen. Auf den Stock setzen ist bei dafür 

geeigneten Arten abschnittsweise alle 8 bis 15 Jahre zulässig. Sämtliche Gehölze sind zu 

erhalten und bei Abgang in der angegebenen Artenauswahl und Mindestqualität zu ersetzen. 

Der Schnittzeitraum liegt zwischen Oktober und März. Das anfallende Schnittgut kann wirt-

schaftlich verwertet werden. 

Die Wiesenbereiche sind dauerhaft durch abschnittsweise Mahd (zwei- bis dreimal pro Jahr) 

mit Mähgutabfuhr extensiv zu pflegen. Mahdzeitpunkte sind im Juni, August und Oktober mit 

mind. 8 Wochen Abstand zu wählen. Im 1. Jahr nach Ansaat sind bei unerwünschtem Samen-

potenzial im Boden 2-3 zusätzliche Pflegeschnitte auf 5-6 cm Höhe möglich. Chemischer 

Pflanzenschutz und Düngereinsatz ist unzulässig. 

 

Die Entwicklungsziele und Festsetzungen sind ebenfalls dem Bebauungsplan zu entnehmen. 

Sie dienen gleichzeitig dem Ausgleich der landschaftlichen Eingriffe und dem Ersatz von Ein-

griffen insbesondere in das Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie des Landschaftsbilds. 

 

Die beiden Ausgleichsflächen innerhalb des Geltungsbereichs mit einer Gesamtfläche von 

5.158 m² decken den ermittelten Ausgleichsbedarf von insgesamt 6.170 m² nicht ab. Ein Aus-

gleichsflächenbedarf von 1.012 m² muss außerhalb des Geltungsbereichs nachgewiesen wer-

den. Dies erfolgt auf der nordwestlichen Teilfläche der Flnr. 952, Gmkg. Markt Indersdorf.  

 

A 3   Entwicklungsziel: Extensivwiese mit Baumpflanzung an der Cyclostraße (1.012 m²) 

 

Die Herstellung der Extensivwiese erfolgt durch Einsaat von autochthonem Wildsaatgut 

(mind. 50 % Kräuter) der Herkunftsregion 16 'Unterbayerische Hügel- und Plattenregion' in die 

bestehende Ackerfläche. Auf der Fläche sind fünf Obstbäume (ggf. mit Verbissschutz) aus 

dem Obstsortenerhaltungsprogramm des Landkreises (z. B. Gewürzluiken, Korbiniansapfel, 

Rote Sternrenette, Pastorenbirne und Gute Graue) unter Berücksichtigung des kritischen Ab-

stands für Straßen zu pflanzen.  
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Die Mindestqualität ist Hochstamm, 2mal verpflanzt, ohne Ballen, StU 8-10, Pflanzung im 

Wühlmauskorb. Sämtliche dargestellten Bäume sind fach- und artgerecht zu pflegen und dau-

erhaft zu unterhalten. Abgehende Bäume sind in der festgesetzten Mindestpflanzqualität zu 

ersetzen. Bei den Bäumen ist eine Verankerung mit einem Dreibock inkl. Querverstrebungen 

zwischen den Baumpfählen sowie Rohrmatten als Stammschutz anzubringen. Nach dem ge-

sicherten Einwachsen der Bäume sind diese zu entfernen. 

 

Der Eingriff kann damit über die Ausgleichsflächen komplett kompensiert werden. 

7.5 Fazit 

Im Sinne des § 14 BNatSchG sowie Art. 6 BayNatSchG werden Veränderungen der Gestalt 

oder Nutzung von Grundflächen, die die Leistungsfähigkeit des Naturhaushaltes oder das 

Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeinträchtigen können, als Eingriffe bezeichnet.  

 

Durch die Eingriffe im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 91 „Gewerbegebiet 

Sumitomo Cyclo“ ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 6.170 m². 

 

Der Ausgleich wird zum einen über die Entwicklung zweier Maßnahmenflächen im räumlichen 

Geltungsbereich des Bebauungsplanes und zum anderen über eine externe Ausgleichfläche 

erbracht.  

 

Der Eingriff kann vollständig kompensiert werden. 

8 Belange des Immissionsschutzes 

lm Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemäß § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. 

Insofern sind gemäß § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren 

Unfällen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen 

auf benachbarte Schutzobjekte gemäß §3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten. 

 

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Änderung von Bebauungsplänen insbeson-

dere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse zu berücksichtigen. Für 

den vorliegenden Bebauungsplan wurde vom Ingenieurbüro Kottermair GmbH die schalltech-

nische Untersuchung mit der Auftrags-Nr. 6635.0/2019-TK vom 17.07.2019 angefertigt, um für 

das Gewerbegebietsareal die an der schützenswerten Nachbarschaft zulässigen Lärmimmis-

sionen zu quantifizieren und beurteilen zu können, ob die Anforderungen des § 50 BImSchG 

für die schützenswerte Bebauung hinsichtlich des Schallschutzes erfüllt sind. Die Definition 

der schützenswerten Bebauung richtet sich nach der Konkretisierung im Beiblatt 1 zur DIN 

18005 „Schallschutz im Städtebau“. 

 

Im Westen grenzt an das Betriebsgrundstück Wohnbebauung im Geltungsbereich des rechts-

kräftigen Bebauungsplanes Nr. 26 „Cyclostraße“ an. Die Art der baulichen Nutzung ist hierin 

als WA festgelegt. Aufgrund des historisch bedingten Aneinandergrenzens von Wohnen und 

Gewerbe stehen dem Betrieb aufgrund einer Zwischenwertbildung (Gemengelage) höhere Im-

missionsrichtwerte an der unmittelbar westlich angrenzenden Wohnbebauung zu. Diese Ge-

mengelage wurde zuletzt in einem Genehmigungsbescheid des Landratsamtes Dachau aus 
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dem Jahr 2007 angewendet und bildet daher die maßgebliche rechtliche Grundlage für die 

hier durchgeführte Emissionskontingentierung. Da der Bebauungsplan nicht nur den tatsäch-

lichen Bestand, sondern vor allem die zukünftige Entwicklung des Betriebs sichert, ist es not-

wendig, dass die höheren Zwischenwerte der Berechnung zugrunde gelegt werden, auch 

wenn sie aktuell nicht in Anspruch genommen werden. Sollte sich der Betrieb in Zukunft weiter 

entwickeln, so kann dieser „Puffer“ notwendig werden, zumal weitere lärmmindernde Maßnah-

men, wie z.B. aktive Lärmschutzmaßnahmen (z.B. Lärmschutzwand) an der westlichen Grund-

stücksgrenze sich aufgrund baurechtlicher Grundlagen (z.B. Abstandsflächen) als schwierig 

darstellen. Evtl. notwendige Verlagerungen von Betriebsbereichen (z.B. Anlieferung auf die 

abgewandte Ostseite) sind aufgrund der existierenden baulichen Gegebenheiten ebenfalls 

nicht möglich. Die Erforderlichkeit, dass die Gemengelagenregelung wie in der Vergangenheit 

auch weiterhin zur Anwendung kommt, ist im Sinne einer nachhaltigen und auf die Zukunft 

ausgerichteten Bauleitplanung gegeben. 

 

Die Lärmimmissionen werden auf der Basis der DIN 45691:2006-12 kontingentiert und damit 

begrenzt. Die betrachteten Immissionsorte dienen alle dem Wohnen, liegen teilweise in einem 

Mischgebiet, teilweise im Außenbereich und vom Planungsgebiet aus betrachtet westlich oder 

nordöstlich. Die vorgeschlagenen Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet 

und führen zu einer Gliederung des Gewerbegebietes mit unterschiedlichen Emissionskontin-

genten. Durch die Festsetzung von Zusatzkontingenten, aufgeteilt in die Sektoren A bis F, 

ergeben sich für den Gewerbebetrieb weitere Möglichkeiten. Damit ist das Plangebiet vollstän-

dig mit Emissionskontingenten belegt. Es besteht seitens der Rechtsprechung die Anforde-

rung, dass im Gemeindegebiet zumindest ein Teil eines Baugebietes ohne Emissionsbegren-

zung vorhanden sein muss. Die Gemeinde macht daher Gebrauch von der Möglichkeit der 

gebietsübergreifenden Gliederung, da im Gemeindegebiet mehrere Gewerbegebiete vorhan-

den sind. Teile der Bebauungspläne Nr. 19 und 19/II weisen keine Emissionsbegrenzungen 

auf. 

 

Für eine Erweiterung des bestehenden Mitarbeiterparkplatzes wird vorsorglich eine aktive 

Lärmschutzeinrichtung durch einen Lärmschutzwall mit einer Höhe von max. 3,0 m festge-

setzt. 

 

Zusammenfassend stellt der Gutachter fest, dass auf der Basis der vorliegenden Planungs-

grundlagen und unter Beachtung der Festsetzungen des Bebauungsplans und der Empfeh-

lungen des Gutachtens keine Bedenken hinsichtlich der Aufstellung des Bebauungsplans be-

stehen.  

 

Hinweis:  

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weitere Regel-

werke werden zusammen mit diesem Bebauungsplan während der üblichen Öffnungszeiten 

in der Bauverwaltung der Marktgemeinde Markt Indersdorf (Marktplatz 1, 85229 Markt Inders-

dorf) zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind zudem 

beim Deutschen Patentamt archivmäßig hinterlegt. 

 

Die aktuell anstehende Baumaßnahme wird durch die bestehenden Hallen von der westlich 

des Plangebiets gelegenen Wohnbebauung abgeschirmt. Eine Betroffenheit aufgrund dieser 

Baumaßnahme kann deshalb so gut wie ausgeschlossen werden.  
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Vom Ingenieurbüro Kottermair wurde zwischenzeitlich auch die schalltechnische Untersu-

chung zum Nachweis der festgesetzten Lärmkontingente im Geltungsbereich des Bebauungs-

plans (Auftragsnummer 6635.1/2019-TK), vom 26.07.2019) vorgelegt. Gegenstand ist die Be-

urteilung des Bestandsbetriebes und des Neubaus des D&D Centers. Der Zusammenfassung 

ist zu entnehmen, dass durch den Gesamtbetrieb (Bestand und Neubau) an den maßgebli-

chen Immissionsorten das Immissionskontingent LIK sowohl zur Tagzeit als auch zur Nachtzeit 

unterschritten wird. Die im Gutachten genannten Auflagen (Anforderungen an die Außenbau-

teile des D&D Centers - R’w, an die Beschränkung des betrieblichen Fahrverkehrs und der 

Be- und Entladetätigkeiten ausschließlich zur Tagzeit, zur Ausrichtung und Einhaltung der 

Schalleistungspegel der technischen Anlagen des D&D Centers sowie an die Einhaltung des 

Immissionskontingents in Summe der betrieblichen Tätigkeiten) finden auf Baugenehmigungs-

ebene Beachtung.  

 

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird der Gesamtbetrieb (Bestand und Planung) schall-

technisch untersucht und ertüchtigt, um eine schalltechnische Konformität mit den Festsetzun-

gen des Bebauungsplans gewährleisten zu können. Durch Messungen wurde bereits nachge-

wiesen, dass die bereits umgesetzten Schallschutzmaßnahmen auf dem Dach der sog. Süd-

halle wirkungsvoll die Emissionen reduzieren.  

 

Zur Ausstattung und zum Betrieb der Kältemaschine 3 als derzeit lauteste Lärmquelle wird auf 

das Gutachten der Fa. Müller-BBM (M88 749/1 vom 22.09.2011) verwiesen. Mehrere Schall-

schutzmaßnahmen wurden auf der Basis der durchgeführten Messungen umgesetzt. Jedoch 

war dies für die Kältemaschine 3 seitens des Gutachters als nicht erforderlich bewertet. Die 

Kältemaschine 3 ist im Vergleich zu den Maschinen 1 und 2 eine komplett andere Bauart und 

geschlossen bzw. eingehaust. Die Position im Zentrum zu den umgebenden Anlagen ist güns-

tiger, die seitliche Schallausbreitung wird durch die Umgebung behindert. Die Kältemaschine 

3 wird ausschließlich für die Kühlung der Produktionsmaschinen genutzt. Sie ist somit nur im 

Betrieb während der Produktion und einer Außentemperatur oberhalb 15°C, das heißt tags-

über in den Sommermonaten.  

Mit der schalltechnischen Untersuchung der Fa. Kottermair vom 26.07.2019 zum Baugeneh-

migungsverfahren wurde aufgezeigt, dass alle relevanten Gesamtpegel trotz teils konservati-

ver Annahmen eingehalten werden. Von einer zusätzlichen, aufwendigen Maßnahme bez. der 

Kältemaschine 3 wird deshalb abgesehen. 

Der Betreiber/Betrieb ist grundsätzlich verpflichtet, Anlagen nach dem Stand der Lärmbekämp-

fungstechnik zu betreiben, dies regelt bereits §22 BImSchG. Diese Regelung ist jedoch nicht 

Gegenstand der Bauleitplanung. Die Bauleitplanung regelt nur das Emissionsverhalten. Der 

tatsächliche Betrieb ist Gegenstand des jeweiligen (baurechtlichen) Genehmigungsverfah-

rens.  

9 Belange des Hochwasserschutzes 

Das Plangebiet grenzt im Norden an das festgesetzte Überschwemmungsgebiet der Glonn. 

Das festgesetzte Überschwemmungsgebiet bezieht sich auf ein 100-jährliches Hochwasser-

ereignis. Bei selteneren Ereignissen kann eine Überflutung angrenzender Bereiche nicht aus-

geschlossen werden. 

Das Plangebiets liegt vollständig im wassersensiblen Bereich. Diese Standorte werden vom 

Wasser beeinflusst. Nutzungen können hier beeinträchtigt werden durch  
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- über die Ufer tretende Flüsse und Bäche, 

- zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Tälern oder 

- zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. 

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder für die Festsetzung vorgesehenen Überschwem-

mungsgebieten kann bei dieser Fläche nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Über-

schwemmungen sind. Die Flächen können je nach örtlicher Situation ein kleines oder auch ein 

extremes Hochwasserereignis abdecken. 

 

Infolge von Starkregenereignissen können im Bereich des Bebauungsplans Überflutungen 

auftreten. Um Schäden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemaßnahmen zu treffen, die das 

Eindringen von oberflächlich abfließendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft 

verhindert. Eine Sockelhöhe von mind. 25 cm über der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. 

Kellerfenster sowie Kellereingangstüren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. 

vor Lichtschächten, ausgeführt werden.  

10 Belange des Klimaschutzes 

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefügte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der 

Aufstellung von Bauleitplänen in der Abwägung verstärkt berücksichtigt werden. Demnach soll 

den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maßnahmen, die dem Klimawandel ent-

gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rech-

nung getragen werden.  

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukünftige klimawandelbedingte Extremwet-

terereignisse und Maßnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO2 - Aus-

stoßes und die Bindung von CO2 aus der Atmosphäre durch Vegetation.  

Die nachfolgende Tabelle fasst die Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten als Ergebnis 

der Abwägung zusammen: 

 

Maßnahmen zur Anpassung          
an den Klimawandel 

Berücksichtigung durch  

Hitzebelastung  
(z.B. Baumaterialien, Topografie, Be-
bauungsstruktur, vorherrschende Wet-
terlagen, Freiflächen ohne Emissionen, 
Gewässer, Grünflächen mit niedriger 
Vegetation, an Hitze angepasste Fahr-
bahnbeläge) 

- Lage der neu ausgewiesenen Gewer-
beflächen am Ortsrand, damit Redu-
zierung der Gefahr der Überhitzung 
der Siedlungsfläche, 

- Gehölzpflanzungen mit ausgleichen-
der Wirkung für das Kleinklima 

Extreme Niederschläge  
(z.B. Versiegelung, Kapazität der Infra-
struktur, Retentionsflächen, Anpassung 
der Kanalisation, Sicherung privater und 
öffentlicher Gebäude, Beseitigung von 
Abflusshindernissen, Bodenschutz, 
Hochwasserschutz) 

- Vorgabe zur Verwendung versicke-
rungsfähiger Beläge 

- Zulässigkeit von Gründächern (Re-
tention) 

- Trennkanalisation 
- Vermeidung von zusätzlicher Boden-

versiegelung durch Nachverdichtung 
im Bestand 
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Trockenheit  
(z.B. Versiegelung, Kapazität der Infra-
struktur, Retentionsflächen, Anpassung 
der Kanalisation, Sicherung privater und 
öffentlicher Gebäude, Beseitigung von 
Abflusshindernissen, Bodenschutz, 
Hochwasserschutz) 

- Begegnung der Erosionsgefährdung 
durch Nutzung weitgehend ebener 
Flächen, Minimierung von Gelände-
veränderungen 

- Ein- und Durchgrünungsmaßnahmen 
zur Sicherung der Luftfeuchtigkeit 

 

Maßnahmen, die dem Klimawandel 
entgegenwirken (Klimaschutz) 

Berücksichtigung durch 

Energieeinsparung/ Nutzung rege-
nerativer Energien  
(z.B. Wärmedämmung, Nutzung erneu-
erbarer Energien, installierbare erneuer-
bare Energieanlagen, Anschluss an 
Fernwärmenetz, Verbesserung der Ver-
kehrssituation, Anbindung an ÖPNV, 
Radwegenetz, Strahlungsbilanz: Refle-
xion und Absorption) 

- Möglichkeit der Ausnutzung solarer 
Strahlungsenergie,  

- Möglichkeit der (eingeschränkten) Er-
reichbarkeit mit ÖPNV ist gegeben 

Vermeidung von CO2 Emissionen 
durch MIV und Förderung der CO2 
Bindung  
(z.B. Treibhausgase, Verbrennungspro-
zesse in privaten Haushalten, Industrie, 
Verkehr, CO2 neutrale Materialien) 

- Festsetzung von Pflanzmaßnahmen 
zur Gliederung der Pkw-Stellplätze 
und weiterer Einzelbäume zur Rand-
eingrünung 

- Schaffung wohnortnaher Arbeits-
plätze zur Vermeidung von Pendler-
verkehr 

 

Auf dem Dach des zwischenzeitlich realisierten Neubaus wurden PV-Module installiert. Auf 

den Dächern des Altbestands kann nach Prüfung keine PV-Anlage angeordnet werden, da die 

Statik nicht danach ausgelegt wurde. Eine nachträgliche statische Ertüchtigung stellt einen 

hohen Eingriff in die Bausubstanz und die Betriebsabläufe dar, der wirtschaftlich nicht zumut-

bar oder vertretbar ist. Auf die Festsetzung einer PV-Pflicht im Bebauungsplan wurde daher 

verzichtet. Es gelten daher die allgemeinen Bestimmungen des GEG (Gebäudeenergiegeset-

zes) und der BayBO (Bayerischen Bauordnung), die aufgrund allgemeiner Anstrengungen 

zum Klimaschutz Vorgaben und Empfehlungen zur Reduzierung des Energieverbrauchs bzw. 

zur Verwendung erneuerbarer Energien enthalten. Die Firma Sumitomo-Cyclo ist inzwischen 

bestrebt, mit der Errichtung einer PV-Freiflächenanlage die Versorgungssicherheit mit Strom 

zu erhöhen und den Anteil erneuerbarer Energien zu erhöhen. Ferner wurden die Besucher-

Stellplätze mit E-Ladesäulen ausgestattet.  

11 Belange des Denkmalschutzes 

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmäler im Planungsgebiet. 

Weitere, eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-

erische Landesamt für Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehörde gemäß Art. 8 

Abs. 1-2 DSchG. 
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Baudenkmäler oder unter Ensembleschutz stehende Gebäude sind von der Planung nicht be-

troffen. Die Wirkung des landschaftsprägenden Denkmals Kloster Indersdorf wird aufgrund der 

geringen Höhe nicht beeinträchtigt.  

12 Baugrund, Grundwasser, Altlasten, Kampfmittel 

Das Ingenieurbüro Schubert + Bauer, Olching, hat in Vorbereitung der anstehenden Baumaß-

nahme eine Baugrunduntersuchung mit Baugrund- und Gründungsgutachten erstellt (Az: 

19405G-ab/am, vom 12.02.2019). Im Folgenden sind die für die Bauleitplanung wesentlichen 

Informationen aus dem Gutachten zusammengefasst: 

Gering ergiebige Schichtwasservorkommen wurden in unterschiedlichen Tiefen festgestellt. 

Der zusammenhängende Grundwasserspiegel ist erst in größerer Tiefe zu erwarten, da die 

Sande in den durchgeführten Bohrungen (bis 4,0 bzw. 5,0 m Tiefe) trocken waren.  

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der geringen Durchlässigkeit der an-

stehenden Tone und Schluffe nicht möglich.  

Weitere Informationen sind dem o. g. Gutachten zu entnehmen. 

 

Es ist Aufgabe des Bauherrn, sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder 

Schichtenwasser zu sichern. 

Zum Schutz vor eindringendem Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen wird die Roh-

fußbodenoberkante des Erdgeschosses mit 0,5 m über den Bezugspunkten vergleichsweise 

hoch angesetzt und somit der sensiblen Lage und Vorbelastung Rechnung getragen. Es wird 

empfohlen, die Gebäude bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten. Dies gilt insbesondere 

auch für Kelleröffnungen, Lichtschächte, Zugänge, Installationsdurchführungen etc. Die Ober-

fläche ist so zu gestalten, dass das Wasser nicht in Richtung der Lichtschächte und Zugänge 

abfließen kann. Diese dürfen nicht im Tiefpunkt angeordnet sein, sondern müssen höher als 

das umgebende Gelände liegen. 

 

Es liegt ein Bericht über die Kampfmittelerkundung und Räumung für die Fläche des Bauvor-

habens von der Fa. MuN Ortung, München, vom 23.01.2019, vor. Der Zusammenfassung des 

Berichts ist zu entnehmen, dass die Wiesenfläche im Januar 2019 mittels Magnetik untersucht 

wurde und nach Auswertung die ermittelten Verdachtspunkte unter Begleitung eines Feuer-

werkers bzw. eines Räumtrupps aufgegraben wurden. Die geborgenen Eisenobjekte werden 

von der Fa. Sumitomo verschrottet. Für die untersuchte Fläche konnte die Kampmittelfreiheit 

bescheinigt werden.  

 

Das Flurstück 934/4, Gemarkung Markt Indersdorf, wird im Altlastenregister als Altlastenver-

dachtsfläche geführt und im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet. Es gelten die 

Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes, wonach die Funktionen des Bodens nach-

haltig zu sichern oder wiederherzustellen sind. Hierzu sind schädliche Bodenveränderungen 

abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewässerverunreinigun-

gen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen.  

Bekannt ist eine Belastung im Südwesten des Firmengeländes, die bereits in den 1990er Jah-

ren saniert wurde. Die festgestellte Grundwasserbelastung wurde nachweislich signifikant ver-

bessert bzw. besteht nicht mehr. Die Stripanlage zur Grundwasserreinigung konnte darauf 

abgebaut werden und eine weitere Beprobung des Grundwassers war nicht mehr erforderlich.  
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Bei der Errichtung der Südhalle wurde 2008 beim Aushub Koksschlacke aufgeschlossen, die 

als kontaminiertes Erdmaterial fachgerecht entsorgt wurde. Die entsprechenden Entsorgungs-

nachweise wurden der zuständigen Behörde am Landratsamt vorgelegt. Damit wurden alle 

bisher bekannt gewordenen Altlasten soweit möglich saniert.  

 

Für das Bauvorhaben des Forschungs- und Entwicklungszentrums wurden 2020 Bodenpro-

ben aus 5 Baggerschürfen untersucht. Die Ergebnisse der Deklarationsanalysen zeigen in al-

len Proben, dass der Boden rein natürlich und unbelastet ist. Die Messwerte liegen alle unter 

den Z0-Werten des Eckpunktepapiers (Bestätigung bfm.umwelt, vom 16.01.2020).  

 

Für weitere Baumaßnahmen wird empfohlen, vorab eine orientierende Untersuchung nach 

LfW Merkblatt 3.8/1 durchzuführen, um den vorhandenen Altlastenverdacht auszuräumen 

oder möglicherweise doch vorhandene Belastungen frühzeitig zu erkennen und dadurch er-

heblich Verzögerungen zu vermeiden.   

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffälligkeiten des Bodens festgestellt wer-

den, die auf eine schädliche Bodenveränderung oder Altlast hindeuten, ist unverzüglich die 

zuständige Bodenschutzbehörde (Kreisverwaltungsbehörde) zu benachrichtigen (Mitteilungs-

pflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG). 

 

Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich der schädlichen Bo-

denveränderung oder Altlast ist nicht zulässig. Gesammeltes Niederschlagswasser muss in 

verunreinigungsfreien Bereichen außerhalb der Auffüllung versickert werden. Alternativ ist ein 

Bodenaustausch bis zum nachweislich verunreinigungsfreien, sickerfähigen Horizont vorzu-

nehmen. 

13 Ver- und Entsorgung 

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt derzeit in den nördlich des Plangebiets ver-

laufenden Vorfluter (Glonn). Zuletzt wurde 2020 eine wasserrechtliche Genehmigung einge-

holt. Die baulichen Auflagen aus dem Genehmigungsverfahren wurden zwischenzeitlich um-

gesetzt. Im Einzelnen handelt es sich um folgende Maßnahmen:  

- Rückbau einer bestehenden Verrohrung zur Verlangsamung der Fließgeschwindig-

keit, in einen offenen Graben (im Nordwesten des Plangebiets, nördlich des Lärm-

schutzwalles); 

- Einbau einer Regenwasserbehandlungsanlage auf dem Firmenparkplatz in Form ei-

ner Sedimentationsanlage im Dauerstau mit integriertem Drosselbauwerk (im Nord-

osten des Plangebiets, auf der Parkplatzfläche). 

Die Entwässerungsanlagen und die wasserrechtlichen Bescheide befinden sich damit auf ak-

tuellem Stand.  

 

Im Plangebiet verläuft eine Gasleitung in der Cyclostraße, die im Bereich der östlichen Zufahrt 

in das Firmengelände in Richtung Süden abzweigt und das Betriebsgelände mit Gas versorgt. 

Die Gasleitung ist in der Planzeichnung gekennzeichnet und mit einem Schutzstreifen von 
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beidseits jeweils 1,5 m gesichert. Auf entsprechende Sorgfalt im Nahbereich der Gasleitung 

und auf die Schutzanweisungen des Versorgungsunternehmens wird hingewiesen.  

 

Im Plangebiet verlaufen Stromleitungen in der Cyclostraße, die am östlichen Rand des Gel-

tungsbereichs in das Firmengelände in Richtung Süden abzweigen und das Betriebsgelände 

mit Strom versorgen. Die Leitungen, u.a. ein 20-kV Erdkabel, sind in der Planzeichnung ge-

kennzeichnet und mit einem Schutzstreifen von beidseits jeweils 0,5 m gesichert. Auf entspre-

chende Sorgfalt im Nahbereich der Kabel und auf die Schutzanweisungen des Versorgungs-

unternehmens wird hingewiesen. Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen 

bzw. Schutzstreifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschränkung wird darauf aufmerk-

sam gemacht, dass Pläne für Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art rechtzeitig mit dem 

Versorgungsunternehmen abzustimmen sind.  

Je nach Leistungsbedarf könnte die Errichtung einer neuen Transformatorenstation im Pla-

nungsbereich sowie das Verlegen zusätzlicher Kabel erforderlich werden. Für die Transforma-

torenstation wird, je nach Stationstyp, ein Grundstück mit einer Größe zwischen 18 qm und 35 

qm benötigt, das durch eine beschränkte persönliche Dienstbarkeit zugunsten der Bayernwerk 

Netz GmbH zu sichern ist. Eine Transformatorenstation ist in einem Gewerbegebiet zur Ver-

sorgung der Betriebe bauplanungsrechtlich zulässig. Von der Ausweisung einer Versorgungs-

fläche wird abgesehen, da noch nicht klar ist, ob überhaupt eine Trafo-Station erforderlich wird. 

Somit bleibt ausreichend Spielraum für die Festlegung eines geeigneten Standortes erhalten. 

Klarstellend wird in den Bebauungsplan die Festsetzung aufgenommen, dass Nebenanlagen 

zur Gebietsversorgung innerhalb des ausgewiesenen Bauraums zulässig sind. 

 

Zur Versorgung des Gebiets mit Löschwasser kann auf das örtliche Trinkwasserversorgungs-

netz zurückgegriffen werden. Im Umfeld des Betriebsgeländes stehen mehrere Entnahmestel-

len des zuständigen Zweckverbands zur Wasserversorgung (Alto-Gruppe) zur Verfügung. Auf 

dem Betriebsgelände steht im Süden ein Sprinkler-Reservoirbecken mit einem Volumen von 

rund 1.250 m² zur Verfügung. Die Löschwasserversorgung ist damit aktuell gesichert bzw. 

muss bei zukünftigen Vorhaben geprüft und bedarfsorientiert seitens des Betriebs erweitert 

werden.  

 

Im Bereich der Cyclostraße befinden sich Anlagen der Deutschen Glasfaser Netz Operating 

GmbH. Das Glasfaser-Kabel liegt innerhalb der öffentlichen Straßenparzelle, so dass kein 

Handlungsbedarf zur Darstellung oder Sicherung der Leitung auf Privatgrundstücken im Be-

bauungsplan besteht. Die Glasfaserkabel befinden sich in einer Tiefe zwischen 0,3 und 0,6 

Meter. Auf die Bestandsleitungen ist bei Baumaßnahmen Rücksicht zu nehmen.  
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14 Flächenbilanz 

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit einer Größe von 5,12 ha werden 

Flächen in folgender Größenordnung ausgewiesen: 

 

Bezeichnung Fläche in ha 

GE 3,20 

GE (Fläche für Stellplätze) 0,71 

Straßenverkehrsfläche 0,18 

Private Grünfläche Nord 0,38 

Private Grünfläche Süd 0,65 

 

15 Umsetzung und Auswirkung der Planung 

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird ein bestehendes Betriebsgelände überplant und 

damit bauplanungsrechtlich gesichert. Zudem werden auf dem Firmengelände verträgliche 

langfristige Entwicklungsmöglichkeiten aufgezeigt. Die Belange der Wirtschaft mit dem Erhalt 

der Arbeitsplätze in der Region und die Schaffung neuer qualifizierter Arbeitsplätze stehen bei 

den Überlegungen der Gemeinde im Vordergrund. Mit der Realisierung des Forschungs- und 

Entwicklungszentrums ist zeitnah zu rechnen. Weitere Maßnahmen, wie die Neustrukturierung 

der Flächen für Stellplätze und die Erneuerung des Verwaltungsgebäudes, stehen mittelfristig 

an. 

 

Mit der Ausweisung geht der Verlust von Wiesen bzw. Grundstücksfreiflächen einher, die ins-

gesamt von geringer Bedeutung für den Naturhaushalt sind. Durch die immissionsschutzrecht-

liche Ertüchtigung des Bestands sowie die flächige Kontingentierung im Bebauungsplan wer-

den die Belange des Immissionsschutzes vollumfänglich berücksichtigt. Aufgrund des Altlas-

tenverdachts wurde die Baumaßnahme fachkundig begleitet.  

 

Bei zukünftigen Baumaßnahmen sind die jeweiligen Hinweise auf fachgesetzliche Bestimmun-

gen, z.B. zum Boden- und Grundwasserschutz, zum Artenschutz etc. zu beachten.  

 

Durch die Planung sind – zusammenfassend betrachtet – keine erheblich nachteiligen Um-

weltauswirkungen zu erwarten. 


