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11

1.2

1.3

1.4

Aufstellungsverfahren

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Burgau hat in seiner Sitzung vom 28. Februar 2023 die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Nord-Ost — 2. Anderung” ge-
man § 2 Abs. 1 BauGB i. V. m. 88 12 und 13a BauGB beschlossen und am 20. Méarz 2023
ortsublich bekanntgemacht.

Bebauungsplanentwurf

In der Sitzung vom 28. Februar 2023 beschloss der Stadtrat der Stadt Burgau dem Bebau-
ungsplanentwurf ,Gewerbegebiet Nord-Ost — 2. Anderung* in der Fassung vom 28. Februar
2023 zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss). Die 6ffentliche Auslegung
wurde am 20. Marz 2023 ortstblich bekanntgemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes
,Gewerbegebiet Nord-Ost — 2. Anderung* in der Fassung vom 28. Februar 2023 wurde mit
der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13a BauGB in der Zeit vom 28. Mérz
2023 bis einschliellich 1. Mai 2023 im Rathaus der Stadt Burgau 6ffentlich ausgelegt. Fur
den Entwurf des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Nord-Ost — 2. Anderung“ in der Fas-
sung vom 28. Februar 2023 wurden die Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange gemal § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13a BauGB in der Zeit vom 28. Marz 2023 bis
einschlieB3lich 1. Mai 2023 beteiligt und Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme ge-
geben.

Erneuter Bebauungsplanentwurf

In der Sitzung vom 24. Oktober 2023 beschloss der Stadtrat der Stadt Burgau dem Bebau-
ungsplanentwurf ,Gewerbegebiet Nord-Ost — 2. Anderung*“ in der Fassung vom 24. Oktober
2023 erneut zuzustimmen (erneuter Billigungs- und Auslegungsbeschluss). Die erneute 0f-
fentliche Auslegungwurde am .............ccceeeee... ortsublich bekanntgemacht. Der erneute Ent-
wurf des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Nord-Ost — 2. Anderung“ in der Fassung vom
24. Oktober 2023 wurde mit der Begriindung geméanR § 4a Abs. 3 BauGBi.V. m. 8 3 Abs. 2
BauGB i. V. m. 8§ 13a BauGB in der Zeit vom ........ccccccccnnnnns bis einschlieflich
........................ im Rathaus der Stadt Burgau 6ffentlich ausgelegt. Fir den erneuten Entwurf
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Nord-Ost — 2. Anderung® in der Fassung vom 24.
Oktober 2023 wurden die Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange geman
§ 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13a BauGB in der Zeit vom
........................ bis einschlie3lich ........................ beteiligt und Gelegenheit zur Abgabe ei-
ner Stellungnahme gegeben.

Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Burgau hat am .................... den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Nord-Ost — 2. Anderung® in der Fassung vom .................... gemafl § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.
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2.1

2.2

Einfugen in den Bebauungsplan

Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planaufstellung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Bereitstellung einer geeigneten Fla-
che fur die Ansiedlung einer gewerblichen Nutzung mit unterschiedlichen Nutzungsspek-
tren in der Stadt Burgau. Dahingehend soll das Plangebiet einer 6stlichen Teilflache des
Grundstuckes mit der FI.-Nr. 4771/5 in einer Grof3e von ca. 1.260 m? planungsrechtlich
gesichert werden. Die Planung ist ausschlie3lich als gewerbliche Nutzung einzustufen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gewerbege-
biet Nord-Ost“ inklusive 1. Anderung und weicht von den bisherigen Festsetzungen in Form
der maximalen Anzahl der Vollgeschosse, der Baugrenzen sowie der maximalen Grund-
und Geschossflachenzahl ab. Auf einer gegenwartig genutzten Flache eines Fahrzeughan-
dels mit Abstellflachen ist die Errichtung des Bauvorhabens vorgesehen.

Mit der Planung verfolgt die Stadt Burgau das Ziel, eine gewerbliche Entwicklung mit Iden-
titatscharakter am Ostlichen Auftakt in die Stadt Burgau stadtebaulich zu ermdglichen. Vor-
gesehen sind sowohl Geschéfts, Biro- und Verwaltungsrdume als auch Dienstleistungsbe-
triebe. Selbststandige Einzelhandelsbetriebe wie z. B. ein Textilhandel oder Gastronomie-
betriebe wie z. B. ein Tagescafé oder flachenmaRig untergeordnete Verkaufsflachen fir
Lebensmittel wie z. B. Backwaren runden das unterschiedliche Nutzungsprofil ab. Nach-
dem es sich ausschlief3lich um gewerbliche Nutzungen handelt, wird durch das Vorhaben
an dem bestehenden Gebietscharakter eines Gewerbegebietes unveréndert festgehalten.
Neben der Schaffung von Arbeitsplatzen wird die lokale und regionale Wirtschaftskraft ge-
starkt. Die unterschiedlichen gewerblichen Nutzungsspektren fordern eine stadtebauliche
Aktivierung des Innenbereiches. Dazu wird dem kommunalen Ziel der stetigen Sicherung
der Nah- und Grundversorgung Rechnung getragen.

Wahrend der vorderwartige Bereich einer neuen Nutzung zugefihrt wird, werden im riick-
wartigen Bereich gegenwartig eingeschrankt genutzte bzw. brach liegende Flachen im In-
nenbereich revitalisiert. Durch die Umsetzung dieses gewerblichen Vorhabens als vorha-
benbezogener Bebauungsplan wird die stadtebauliche Entwicklung im Detail gesteuert. Die
beabsichtigten gewerblichen Nutzungen werden zielgerichtet auf den konkreten Bedarf
bzw. auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan abgestimmit.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Vorhaben zu schaffen sowie die stad-
tebauliche Entwicklung und Steuerung zu sichern, ist die Aufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes gemal § 2 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 12 BauGB erforderlich.

Verfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nord-Ost — 2. Anderung“ geman
§ 12 BauGB i. V. m. § 30 Abs. 1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt. Fir das Plangebiet besteht ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teil
D), der gemaf 8§ 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wird, in welchem das Bauvorhaben im Detail festgelegt wird. Im Zuge der Erschlie3ung und
Durchfihrung werden die Auswirkungen der Planung entsprechend gesteuert.

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MalRBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) darf im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im
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2.3

2.4

Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Gro3e der Grundflache festgesetzt wird von
insgesamt weniger als 20.000 m2. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes betragt insgesamt ca. 1.260 m? und befindet sich im Innenbereich eines Ge-
werbegebietes am dstlichen Stadteingang von Burgau. Damit ist nachgewiesen, dass die
Grol3e der Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 BauNVO unter 20.000 m? liegt und somit
die Voraussetzung fir die Durchfihrung eines beschleunigten Verfahrens erflllt ist. Dar-
Uber hinaus wird weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertréaglichkeitspri-
fung oder dem Landesrecht unterliegen begriindet, noch liegen Anhaltspunkte fiir eine Be-
eintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter vor. Im beschleunig-
ten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und
Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Demzufolge wird von einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB abgesehen. Eingriffe, die
aufgrund der Anderung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren zu erwarten
sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Planungsalternativen

Mit der Errichtung dieses gewerblichen Vorhabens ist ein verfligbarer Standort fur die ge-
planten Nutzungen in Burgau im Gewerbegebiet Nord-Ost vorhanden. Durch den vorlie-
genden Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Sicherung des Bauvorhabens ermég-
licht. Der Standort eignet sich fur die beabsichtigte Entwicklung, da er verkehrlich gut an-
gebunden ist und sich in einer stadtebaulich integrierten Lage im Gewerbegebiet befindet.
Eine konkrete Entwicklungsbereitschaft fir die innerortliche Flache liegt vor. Rickwartige
wenig-genutzte bzw. brach liegende Flachen im Innenbereich werden einer neuen Nutzung
zugefihrt. Gleichzeitig leistet die Stadt Burgau einen Beitrag zur Starkung der lokalen Wirt-
schaftskraft, zur Sicherung der Nah- und Grundversorgung und zur gewerblichen Entwick-
lung in Verbindung mit der Schaffung von Arbeitsplatzen. Aus den angefihrten Griinden
hat sich die Stadt Burgau fir die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Vorhabenbezug
entschieden, damit diese stadtebauliche Entwicklung detailliert gesteuert wird. Zudem lie-
gen mit dem beabsichtigten Plangebiet die erforderliche Flachengrof3e bzw. Lage des Stan-
dortes fur eine bestehende und bekannte Vorhabenplanung vor. Die Prufung alternativer
Planungsmdglichkeiten kommt zu dem Ergebnis, dass vergleichbare MindestgréRen bzw.
Flachenpotentiale der Stadt Burgau aufgrund von fehlenden Entwicklungs- und Verkaufs-
bereitschaften nicht zur Verfliigung stehen.

Lage und ErschlielRung des Plangebietes

Die Stadt Burgau liegt im Landkreis Gilinzburg (Bezirk Schwaben) mit ca. 10.300 Einwoh-
nern und befindet sich in einer zentralen Lage in unmittelbarer Nahe zur Bundesautobahn
A 8 und Bahnstrecke Stuttgart-Miinchen. Ostlich von Giinzburg umfasst die Stadt Burgau
insgesamt sieben Stadt- bzw. Gemeindeteile. An das Ubergeordnete Stral3ennetz ist die
Stadt durch die StaatsstralRe St 2510 angebunden. Das Plangebiet befindet sich in zentraler
Lage im Gewerbegebiet Nord-Ost und wird durch die innerdrtliche Staatsstral3e bzw. Augs-
burger Strafl3e erschlossen. Im Siedlungsumfeld befinden sich hauptsachlich gewerbliche
Nutzungen und Einzelhandelsbetriebe. Eine ndhere Beschreibung erfolgt in der Bestands-
beschreibung unter Ziff. 4.
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Abb.1 Ubergeordnete Lage des Plangebietes (schwarzer Kreis), 0. M.

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A) und umfasst
insgesamt eine Flache von ca. 1.260 m2. Das Plangebiet beinhaltet eine Teilflache des
Grundstuckes mit der FI.-Nr. 4771/5. Das Grundstulick befindet sich innerhalb der Stadt und
Gemarkung Burgau. Die Flache ist in privatem Eigentum.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Im Norden und Osten durch gewerbliche
Nutzungen. Im Siden durch die Augsburger Stral3e bzw. die innerdrtliche Staatsstral3e St
2510 sowie anschliel3end gewerbliche Nutzungen und Einzelhandelsbetriebe. Im Westen
durch gewerbliche Nutzungen.

2.5 Entwicklung aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Burgau als gewerb-
liche Bauflache dargestellt. Im Studen wird eine Grinflache dargestellt. Gemal § 8 Abs. 2
BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Mit der beabsichtigten Planung sind ausschlieZ3lich gewerbliche Nutzungen beabsichtigt,
wodurch der Flachennutzungsplan im nérdlichen Bereich dem Bebauungsplan entspricht.
Die Abgrenzung der Grinflache umfasst die Bauverbotszone auf Grundlage des 8 9 FStrG
entlang der Augsburger Stral3e, welche auf der Ebene des vorliegenden Bebauungsplanes
Berucksichtigung findet. Aufgrund dessen wird der Bebauungsplan im stdlichen Bereich
nicht aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt, und kann gemaf § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB davon abweichend aufgestellt werden, solange die stéadtebauliche ge-
ordnete Entwicklung des Gebietes nicht beeintrachtigt wird.

In diesem Teilbereich wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.
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Abb.2  Rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Burgau mit Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes (rot gestrichelt), 0. M.

Bestehende Bebauungsplane

Innerhalb des Plangebietes sind rechtskraftige Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Ge-
werbegebiet Nord-Ost‘ und ,Gewerbegebiet Nord-Ost — 1. Anderung“, Stadt Burgau vor-
handen. Nachdem insbesondere das Mal3 der baulichen Nutzung von den vorliegenden
Festsetzungen abweicht, ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. Der bisher
gultige Gebietscharakter eines Gewerbegebietes wird durch die vorhabenbezogene ge-
werbliche Nutzung beibehalten.

Aufgrund der teilraumlichen Uberlagerung mit dem bestehenden Baurecht wird in den textli-
chen Festsetzungen formuliert, dass mit dem Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,Gewerbegebiet Nord-Ost — 2. Anderung® gemaR § 10 Abs. 3 BauGB die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Nord-Ost* sowie die Festsetzung der
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Nord-Ost“, soweit diese innerhalb des
Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Nord-Ost
— 2. Anderung“ liegen, geandert und vollstandig ersetzt werden.

z
|

Abb.3  Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,,Nord-Ost*“ mit Um-
grenzung des Plangebietes (schwarz gestrichelt), 0. M.
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3 Durchfihrungsvertrag

Im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan regelt der zwischen der
Stadt Burgau und dem Vorhabentrager vereinbarte Durchfihrungsvertrag planungsrele-
vante Sachverhalte im Hinblick auf die Durchfihrung des Vorhabens und seine Erschlie-
Bung. Der Durchfuhrungsvertrag wird gemafd § 12 BauGB spatestens vor Satzungsbe-
schluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zwischen den Vertragsparteien abge-
schlossen. Grundlage des Durchfihrungsvertrages ist ein vom Vorhabentrager vorgelegter
und mit der Stadt Burgau abgestimmter Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teil D). Der
Vorhabentrager ist zur Durchfiihrung des Vorhabens bereit und in der Lage. Die Grund-
stiicksverfligbarkeit ist nachgewiesen.

4 Bestandsbeschreibung und Gelandebeschaffenheit

Gegenwartig wird das Plangebiet durch einen Fahrzeughandel mit Abstell- bzw. Stellplatz-
flachen genutzt, wodurch das Gelande teilrdumlich verdichtet und versiegelt ist. Der riick-
wartige Grundsticksbereich ist unbebaut und wird eingeschrankt genutzt. Topographisch
bedingt ist das Geléande eben mit Hohenunterschieden von max. 1,0 m und liegt auf einer
durchschnittlichen Gelandehohe von ca. 454 m Uber Normalhdhen-Null (NHN). Dem Be-
bauungsplan liegt eine Gelandehéheaufnahme bzw. Bestandsvermessung, Kling Consult
GmbH vom 10. August 2022 zugrunde. Naturrdumlich liegt die Stadt Burgau im Mindeltal.

Abb. 4  Luftbild mit Geltungsbereich Bebauungsplan (schwarz gestrichelt), 0. M.

Durch den Fahrzeughandel im vorderwartigen Bereich und den unbebauten rickwartigen
Flachen handelt es sich um ein bereits genutztes und teilweise bebautes Plangebiet. Durch
den Bebauungsplan wird eine neue Nutzung fur das Grundstuck planungsrechtlich gesi-
chert. Riuckwartige Grundstiicksflachen werden revitalisiert. An der nérdlichen und 6Ostli-
chen Grenze des Plangebietes sind einige Geholzbestande vorhanden, welche im Zuge
der Planung nicht bertihrt werden. Biotopbestande werden nicht beruhrt. Bereits bestands-
orientiert wird das Vorhabengebiet von der Augsburger Stral3e im Stiden erschlossen, was
durch die vorliegende Planung beibehalten wird. Westlich und &stlich sind weitere Be-
standsbebauungen mit dazugehérigen Stellplatzflachen vorhanden. Im Norden handelt es
sich um anschlieRende unbebaute Flachen. Innerhalb des Plangebietes verlauft unterir-
disch eine Verrohrung von Suden nach Norden, welche im Bebauungsplan hinterlegt ist.
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5 Landesplanerische und raumordnerische Uberpriifung
5.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

Die Stadt Burgau ist im LEP Bayern als Mittelzentrum im Verdichtungsraum von Leipheim

und Gunzburg dargestellt. Die nachstgelegenen Oberzentren sind Glinzburg und Leipheim.

Weitere Aussagen werden nicht formuliert. GemalR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléane den

Zielen der Raumordnung anzupassen.

Iaumgen Winter- ) Altenmiuinster
Halden bach
Landens-
mars hau
Jettingen- Q’)/
Scheppach ﬁ

Abb.5  Ausschnitt aus dem LEP Bayern, o. M.

Die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern

sind vorliegend zu beachten.

¢ In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenzial der Teilrdume sind weiterzuentwickeln
(Z21.1.2).

e Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen [...] sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und
zur Versorgung mit Gutern geschaffen oder erhalten werden (G 1.1.1).

e Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeid-
bare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen (G 1.1.3).

e Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalBhahmen die Méglichkeiten zur
Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen [...] ge-
nutzt werden (G 1.2.2).

o Die raumlichen Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrau-
men gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte
lagebedingte/wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile
abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden (G 1.4.1).

e Den sich aus der Raum- und Siedlungsstruktur ergebenden unterschiedlichen raum-
ordnerischen Erfordernissen der Teilrdume soll Rechnung getragen werden (G 2.2.1).
[...] Verdichtungsraum (Z 2.2.1).

e Die Verdichtungsrdume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spe-
zifischen raumlichen Gegebenheiten erganzen und gemeinsam im Rahmen ihrer je-
weiligen Entwicklungsmoglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Lan-
des beitragen (G 2.2.2).
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5.2

e Die Verdichtungsrdume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass sie ihre Auf-
gaben fir die Entwicklung des gesamten Landes erflllen, sie bei der Wahrnehmung
ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine rdumlich ausgewogene sowie
sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewéhrleisten, Missver-
haltnissen bei der Entwicklung von Bevoélkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entge-
gengewirkt wird, sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfiigen und
ausreichend Gebiete fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben
(G 2.2.7).

¢ Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfugung stehen (Z 3.2).

o Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden (G 5.1).

Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15)

Raumstrukturell ist die Stadt Burgau im Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15) als
Mittelzentrum im Verdichtungsraum von Leipheim und Gulinzburg dargestellt. Weitere Aus-
sagen werden nicht formuliert.

¥ Offingen~"%
U RG Iat[J)llégen A

Winterbach

Rettenbach

Haldenwang A

Rofingen

Jettingen-
@ Scheppach_

Abb.6  Ausschnitt aus dem Regionalplan Donau-lller (RP 15), Raumstruktur, 0. M.

’LQJJE? .
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Abb.7  Ausschnitt aus dem Regionalplan Donau-lller (RP 15) mit Lage des Plangebietes (schwarzer
Kreis), Raumnutzungskarte, 0. M.
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5.3

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans werden fir das Plangebiet keine einschlagi-
gen Inhalte dargestellt. Das Plangebiet befindet sich im Zusammenhang des bebauten
Stadtteiles. Ostlich in ca. 500 m Entfernung wird der Verlauf der Bahnstrecke Augsburg-
Ulm dargestellt. Regionale Grinzlge, Naturschutzgebiete, Landschafts-Vorbehaltsgebiet
oder sonstige Vorranggebiete werden nicht tangiert. Tourismus- und Erholungsgebiete oder
auch Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrdungsgebiete sind nicht betroffen. Die
folgenden Ziele (Z) und Grundséatze (G) des Regionalplans der Region Donau-lller (RP 15)
sind vorliegend zu beachten.

o Der Verdichtungsraum Guinzburg/Leipheim soll durch Verbesserung der Standortvo-
raussetzungen fur vielseitige, qualifizierte und hochqualifizierte Arbeitspléatze gestarkt
und damit zu einem Alternativstandort zu den grof3en Verdichtungsraumen in Bayern
und Baden-Wirttemberg entwickelt werden (A 11 1.2 G 1).

¢ Im Verdichtungsraum und im landlichen Raum mit Verdichtungsansatzen soll die Sied-
lungsentwicklung entlang der regionalen Entwicklungsachsen so ausgestaltet werden,
dass verkehrliche und infrastrukturelle Uberlastungserscheinungen vermieden werden.
Hierflr ist eine Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstatten, Verkehrs- und Versorgungs-
infrastrukturen sowie von Freiflachen unter Berlicksichtigung der Uberdértlichen Raum-
strukturen kleinrdumig auszugestalten (A lll 1 G 4).

e  Zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und der dkologischen Viel-
falt sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege bei raumbeanspruchen-
den Planungen und MafRnahmen zu berticksichtigen (B 11 G 2).

¢ Die Inanspruchnahme von Bdoden fir Siedlungs-, Infrastruktur- und sonstige bodenbe-
eintrachtigende Zwecke soll auf das unbedingt notwendige Mal3 begrenzt werden. Die
natirlichen Bodenfunktionen sollen erhalten, wenn méglich wiederhergestellt und Bo-
denbelastungen gemindert werden (B 1 3 G 1).

¢ Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfligung stehen (B 11l G 6).

Es ist darauf hinzuweisen, dass sich der Regionalplan der Region Donau-lller zum gegen-
wartigen Planungsstand im Verfahren der Gesamtfortschreibung befindet.

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsatzen des LEP Bayern und
des Regionalplanes der Region Donau-lller

Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich um die Sicherstellung der planungs-
rechtlichen Zulassigkeit der Errichtung eines gewerblichen Vorhabens. Der Schaffung von
Arbeitsplatzen sowie die Starkung der lokalen/regionalen Wirtschaft wird Rechnung getra-
gen. Ein Plangebiet im Innenbereich des bestehenden Gewerbegebietes wird eine neue
Nutzung zugefihrt, wodurch dem Grundsatz der Innen- vor Au3enentwicklung konsequent
gefolgt wird. Dadurch kann der bestehende Verkehrsanschluss der Augsburger Stral3e im
Siden genutzt werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan steuert die stadtebauliche
Entwicklung im Detail und trégt zur konsequenten Umsetzung der planerischen Zielstellun-
gen der Stadt Burgau bei. Die nutzungsbedingte Versiegelung wird auf das erforderliche
Minimum begrenzt. Auch durch die MaRnahmen zur Ein- und Durchgrinung der Grund-
stiicksflachen sowie der Verwendung wasserdurchlassiger Materialien werden die Belange
der Okologie, der Landschaft und des Naturschutzes gezielt beruicksichtigt.

Das geplante Vorhaben widerspricht keinen Zielen und Grundsatzen des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern und des Regionalplans der Region Donau-lller.
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6.1

6.2

6.3

Umweltbelange

Gemal den Vorgaben des beschleunigten Verfahrensi. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von
der Durchfuhrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Umweltbericht
gemaR § 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfolgt eine kurze Ubersicht sowie Ausei-
nandersetzung der zu beriicksichtigenden Umweltbelange gemalR § 1a BauGB.

Schutzgebiete

Von dem Vorhaben sind keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach BNatSchG so-
wie keine internationalen Schutzgebietsverordnungen nach FFH-Richtlinie und Vogel-
schutzrichtlinie betroffen. Regionalplanerisch ausgewiesene Vorbehalts- oder Vorrangge-
biete, Landschaftsschutzgebiete oder Naturparks werden nicht berihrt. Das Plangebiet
liegt auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes HQ100 des Erlenbachs und
der Mindel. Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung von Schutzgebieten jeglicher Art liegen
nicht vor.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Wahrend der vorderwartige Grundstiicksbereich durch den Fahrzeughandel mit dazugehdo-
rigen Abstellflachen genutzt wird, handelt es sich im riickwartigen Bereich um eine unbe-
baute Freiflache. Gehdlzbestande in Form von einigen Baumen und Strauchern befinden
sich ausschlieBlich an der nordlichen und 6stlichen Grenze des Plangebietes, welche bei
Durchfiihrung der Planungs- und BaumafZinahmen unberihrt bleiben. Innerhalb und im un-
mittelbaren Umfeld des Vorhabengebietes sind keine Biotope nach amtlicher Biotopkartie-
rung vorhanden. Die Planung umfasst umfangreiche griinordnerische Mal3nhahmen, um
nachhaltige Griinstrukturen und deren 6kologische Funktionen sicherzustellen. Vorsorglich
sind im Bebauungsplan artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen aufgefihrt. Damit
werden magliche Artenschutzkonflikte wéahrend der Umsetzungsebene des Vorhabens ge-
zielt vermieden. Es liegen keine Anhaltspunkte einer negativen Beeintrachtigung des
Schutzgutes Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sowie von artenschutzrechtlichen Be-
langen vor.

Schutzgut Boden

Gemald der Bodentbersichtskarte der Bayerischen Vermessungsverwaltung lasst sich als
Bodentyp im Westen fast ausschlie3lich Gley und Braunerde-Gley aus Lehmsand bis Lehm
(Talsediment) im Untergrund carbonathaltig sowie im Osten vorherrschend Niedermoor und
gering verbreitet Ubergangsmoor aus Torf (iber Substraten unterschiedlicher Herkunft mit
weitem Bodenartenspektrum festhalten. Die betroffenen Flachen sind teilraumlich bereits
aufgrund bestehender Nutzung verdichtet. Aufgrund der bestehenden Nutzungen und der
Lage innerhalb eines bestehenden Gewerbegebietes ist die mit der Planung verbundene
zusatzliche Verdichtung des Bodens in vertretbaren Ausmal3. Auf Grundlage des Vorha-
ben- und ErschlieRungsplanes (Teil D) ist das beabsichtige Bauvorhaben im Detail geregelt.
Ein Baugrundgutachten wird daher auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens emp-
fohlen.

Durch die Planung ist von einer nutzungsbedingten Erhdhung der baulichen Verdichtung
des Bodens auszugehen. Durch MafRnahmen der Ein- und Durchgriinung, Verwendung
wasserdurchléassiger Belage und Begrenzung der Versiegelung auf ein erforderliches Mini-
mum kann die Verdichtung des Bodens minimiert werden. Es wird darauf hingewiesen,
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6.4

6.5

6.6

dass innerhalb des Plangebietes unterirdisch eine Verrohrung von Siiden nach Norden ver-
lAuft. Diese ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie auch auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes beriicksichtigt. Die Verrohrung wird bei Durchfihrung der Baumalinahmen
nicht bertihrt. Es liegen keine Anhaltspunkte einer negativen Beeintrachtigung des Schutz-
gutes Boden vor.

Schutzgut Flache

Durch die planungsrechtliche Sicherung der im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbe-
gebiet Nord-Ost” dargestellten Bauflache, wird die beabsichtigte Errichtung einer gewerbli-
chen Nutzung ermdglicht. Nachdem der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt
Burgau zu Teilen eine gewerbliche Flache und eine Griinflache darstellt, wird eine Berich-
tigung des Flachennutzungsplanes lediglich fur einen Teil der Griinflache erforderlich. Die
betroffene Flache befindet sich im Innenbereich des bestehenden Gewerbegebietes,
wodurch die Planung dem Grundsatz einer Mal3nahme der Innenentwicklung folgt. Nach-
dem das Plangebiet teilraumlich bereits verdichtet ist, sind die Auswirkungen der verander-
ten Flachenversiegelung von geringer Bedeutung. Die geplante Ein- und Durchgriinung
wirkt sich minimieren auf die Nutzungssteigerung aus. Es liegen keine Anhaltspunkte einer
negativen Beeintrachtigung des Schutzgutes Flache vor.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes HQ1q0 des
Erlenbachs und der Mindel. Weder Wasserschutzgebiete noch wasserwirtschaftliche Vor-
rang- und Vorbehaltsgebiete werden tangiert. Zudem befindet sich kein festgesetztes Trink-
wasserschutzgebiet oder Gewasser innerhalb des Planungsbereiches. Angaben zu hdchs-
ten Grundwasserstanden sind nicht bekannt. Die Niederschlagswasserbeseitigung ist auf
Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sichergestellt. Die abschliel3ende Ent-
wasserungsplanung wird im Bauantragsverfahren vorgelegt. Die Verdichtung des Bodens
vermindert das Rickhaltevolumen des belebten Bodens und verringert somit die Grund-
wasserneubildung. Die Festsetzungen zur Reduzierung der Versiegelung, zum Boden- und
Grundwasserschutz sowie zur Grinordnung tragen zu einer Verminderung des Oberfla-
chenabflusses bei. Es liegen keine Anhaltspunkte einer negativen Beeintrdchtigung des
Schutzgutes Wasser vor.

Schutzgut Luft und Klima

Der Standort befindet sich innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes Nord-Ost der
Stadt Burgau, wodurch von geringfligigen Auswirkungen fiir das Lokalklima auszugehen
ist. Wahrend der Bauphase kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub
und Verkehrsabgasen kommen. Durch die Bebauung kann aufgrund der zunehmenden
Versiegelung von einer Beeintrachtigung des Mikroklimas ausgegangen werden. Bedingt
durch die Hinderniswirkung der Gebéaude, die Schattenbildung, das Warmespeichervermo-
gen der Baustoffe sowie durch Abwarme wird sich im Plangebiet der Warme- und Feuch-
tehaushalt sowie das drtliche Windfeld lokal verandern. Durch die Planung werden Mal3-
nahmen zur Ein- und Durchgrinung und Entsiegelung festgesetzt, um die damit verbun-
dene Oberflachenaufheizung zu verringern. Dies wirkt sich begunstigend auf das Lokal-
klima aus. Es liegen keine Anhaltspunkte einer negativen Beeintréachtigung des Schutzgu-
tes Luft und Klima vor.
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6.7

6.8

6.9

Schutzgut Mensch/Immissionsschutz

Das Plangebiet hat aufgrund seiner Lage unmittelbar nordlich der Augsburger StralRe in
einem bestehenden Gewerbegebiet keine Bedeutung im Sinne einer Erholungsfunktion.
Geruchsimmissionen sind nicht zu erwarten, da im Siedlungsumfeld keine landwirtschaftli-
chen Betriebe vorhanden sind.

Gewerbeldarmemissionen durch das Vorhaben selbst fiihren zu keinen Beeintrachtigungen
an schiutzenswerten Nutzungen im Siedlungsumfeld, welches ausschlie3lich durch gewerb-
liche Nutzung gepragt ist. Gewerbelarmimmissionen auf das Vorhaben ausgehend von dem
Gewerbe im Umfeld sind ebenfalls zu vernachlassigen, da das beabsichtige Vorhaben bzw.
die geplanten Nutzungen ebenfalls ausschlie3lich als Gewerbegebiet bzw. Gewerbenut-
zungen gemal der Immissionsrichtwerte der TA-Larm einzustufen sind. Mit der sidlichen
Augsburger StralRe handelt es sich um einen innerdrtlichen Stralenabschnitt, wodurch die
Verkehrslarmimmissionen die Immissionsrichtwerte grundlegend einhalten. Beeintrachti-
gungen der Schutzbedurftigkeit der gewerblichen Nutzung sind daher nicht zu erwarten. Es
liegen keine Anhaltspunkte einer negativen Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch vor.

Schutzgut Landschaft

Der Standort befindet sich innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes Nord-Ost der
Stadt Burgau und ist Teil des Siedlungskdrpers, wodurch die Auswirkungen auf das Schutz-
gut Landschaft gering sind. Durch die Planung wird einer bereits teilraumlich genutzten FI&-
che eine neue Nutzung zugefihrt. Die MaRstdbe des beabsichtigten Vorhabens orientieren
sich am Siedlungsumfeld. Das Umfeld wird durch weitere gewerblich genutzte Bauten ge-
pragt. Die geplante Ein- und Durchgriinungen bzw. die Gestaltung und Begriinung der
Grundstucksflachen schaffen eine Strukturanreicherung. Aufgrund der Lage im Innenbe-
reich bzw. im Siedlungskorper sowie den unmittelbar angrenzenden Nutzungen liegen
keine Anhaltspunkte einer negativen Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft vor.

Schutzgut Kultur und Sachguter

Unter Kultur- und Sachguter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzte
oder schiitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (ein-
schlief3lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch be-
deutsam zu bezeichnen sind. Innerhalb und im unmittelbaren Umfeld des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes sind keine Baudenkmaler, Bodendenkmaler, Ensembles oder
landschaftspragende Denkmaler dargestellt.

Stadtebauliche und gestalterische Planungskonzeption

Auf einer Teilflache des Grundstiickes mit der FI.-Nr. 4771/5 ist die Errichtung eines ge-
werblichen Vorhabens auf gegenwartig genutzten Flachen eines Autohandels geplant. Fir
das Plangebiet besteht ein Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Teil D), der gemal § 12 Abs.
3 BauGB Bestandteil des Bebauungsplanes wird.

Vorgesehen ist eine Nutzung mit unterschiedlichen gewerblichen Nutzungsspektren. MalR3-
geblich sind Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsraume, Dienstleistungsbetriebe, selbstan-
dige Einzelhandelsbetriebe, Gastronomiebetriebe. Das Nutzungsspektrum wird auf ge-
werbliche Nutzungen eingeschrankt, wodurch einerseits dem Eigentimer ausreichende
HandlungsspielrAume hinsichtlich des konkreten Bedarfes erdffnet sowie andererseits die
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8.1

entsprechende Nutzung auf das Vorhaben abgestimmt werden. Zum gegenwaértigen Zu-
stand ist der abschlieRende Bedarf nicht vollstandig bekannt. Daher wird durch die vorha-
benspezifische Nutzung des Gebaudes eingeschrénkt, wodurch ausschlie3lich gewerbliche
Nutzungen erlaubt sind. Der Gewerbekomplex ist mit insgesamt funf Vollgeschossen inklu-
sive Flachdach und Kuppel in Walmdach-Form vorgesehen und entsprechend in der bauli-
chen Hohe begrenzt. ErschlieBungstechnisch wird das Gebaude durch einen Laubengang
auf der Westseite sowie einen zentralen ErschlieBungskern erschlossen. Die Abstandsfla-
chen werden auf dem Grundstlck eingehalten.

Der mit den Nutzungen verbundene Stellplatzbedarf wird oberirdisch im rickwartigen
Grundsticksbereich sowie teilweise 6stlich/westlich des Hauptgebéudes durch die erfor-
derliche Anzahl an Stellplatzen nachgewiesen. Maf3geblich fiir die Ermittlung der Anzahl
notwendiger Stellplatze ist die Stellplatzsatzung der Stadt Burgau. Diese sieht fur die mog-
lichen gewerblichen Nutzungen unterschiedliche Stellplatzschliissel vor. Gegenwartig ba-
siert die Stellplatzberechnung der Vorhabenplanung auf den Nutzungen Biro/Verwaltung.
Durch insgesamt ca. 730 m2 gewerblichen Nutzflachen (je 35 m2 Biroflache ein Stellplatz)
ist eine Anzahl an 21 Stellplatzen erforderlich, welche auf Grundlage der vorliegenden Pla-
nung nachgewiesen ist. Sollten sich im Rahmen der Genehmigungsebene anderweitige
Nutzungen i. V. m. einem geanderten Stellplatzschliissel ergeben, ist der aktualisierte Stell-
platznachweis im Baugenehmigungsverfahren vorzulegen.

Die konkrete stadtebauliche und gestalterische Planungskonzeption ist dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (Teil D) des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Art und MalR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes dar. Innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wird auf Grundlage des § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB kein Gebietscharakter als Art der bauli-
chen Nutzung gemal 8 9 BauGB i. V. m. den Vorschriften der BauNVO festgesetzt, son-
dern die Zulassigkeit des Vorhabens festgeschrieben. Die Bestimmung der Nutzung wird
auf das Vorhaben und die damit verbundene Nutzung eingeschréankt; diese ist jedoch an
die Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) angelehnt. Diese
Vorgehensweise macht es mdglich, dass die Festsetzungen sehr stark auf das konkrete
Vorhaben zugeschnitten werden. Hierdurch wird auch der erforderliche fachliche Prifungs-
und Abstimmungsaufwand erheblich reduziert.

Entsprechend ist ausschlief3lich die Unterbringung von gewerblichen Nutzungen erlaubt.
Durch die Festsetzung des Nutzungszweckes wird eine dem Allgemeinverstandnis zugang-
liche Zielrichtung vorgegeben. Zum gegenwartigen Zeitpunkt kann auf der Ebene des Be-
bauungsplanes der sich ergebende konkrete Bedarf nicht abschlieRend festgelegt werden,
wodurch die Nutzung einerseits zielgerichtet festgesetzt wird und andererseits ausrei-
chende SpielrAume beriicksichtigt.

Als gewerbliche Nutzung sind Geschéfts- Biro- und Verwaltungsrdume erlaubt. Dartber
hinaus kommen Raume fur Dienstleistungsbetriebe wie z. B. Optiker oder Versicherungs-
agentur mit jeweils untergeordneten Funktionsraumen, Raume fiur rechtlich selbsténdige
Einzelhandelsbetriebe wie z. B. Backer oder Textilhandel oder Raume fur Gastronomiebe-
triebe wie z. B. ein Tagescafé und flachenmaRig untergeordnete Verkaufsflachen fur Le-
bensmittel wie z. B. Backwaren in Betracht.
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Die maximale Verkaufsflache fur rechtlich selbstandige Einzelhandelsbetriebe wird dabei
auf max. 200 m? begrenzt. Ein rechtlich selbstandiger Einzelhandelsbetrieb muss daher
unabhangig von anderen Betrieben genutzt werden und als eigensténdiges Vorhaben ge-
nehmigungsfahig sein.

Dazu sind Raume fir kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke
erlaubt. Mit dem Betriebsablauf einhergehende Infrastrukturen wie Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen, Nebenanlagen, Technikraume, Sanitarraume, Stellplatze, Fahrradstell-
platze, Zufahrten und sonstige Verkehrsflachen sind ebenfalls zugelassen.

Mit der Art der baulichen Nutzung wird die beabsichtigte gewerbliche Nutzung detailliert
gesteuert. Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie die Gebaudekonzeption
selbst ist das Nutzungsspektrum in Abhéngigkeit des konkreten Bedarfes sichergestellt.
Damit wird ein umfangreiches Spektrum an gewerblichen Nutzungen abgedeckt. Die kon-
krete Zulassigkeit des Einzelfalls obliegt der zustandigen Genehmigungsbehérde.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teil D) im
Detail abgestimmt. Um die Versiegelung auf das mit der Vorhabenplanung einhergehende
Minimum zu begrenzen, wird eine maximale Grundflache (GR) von 1.050 m2 als Héchstmal
fir das gesamte Plangebiet festgesetzt. Nachdem es sich gemafd dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan um ein gesamtheitliches Konzept handelt, wird die Festsetzung der Grund-
flache auf das gesamte Bauvorhaben bezogen. Die Umsetzung ist sichergestellt, da der
Vorhabenplanung eine Berechnung der Nutzungskennziffern vorliegt. Die Anteile der Ver-
siegelung werden auf das erforderliche Minimum reduziert, um die Planung und die damit
verbundene funktionalen Ablaufe umzusetzen. Bei der Ermittlung der Grundflache sind im
Sinne des § 19 BauNVO alle versiegelten Anlagen und Flachen wie séamtliche baulichen
Anlagen, Garagen und Stellplatzen mit ihnren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Maf3gebend fur die Planung bzw. die Situierung des Hauptgebaudes ist die planzeichne-
risch festgesetzte maximale Hohe der Oberkante des FertigfuBbodens des Erdgeschosses
(OK FFB EG) gemessen in der Gebaudemitte. Grundlegend basiert der gewahlte Hohen-
bezugspunkt auf dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Teil D). In dieser Weise ist die
Vorhabenplanung planungsrechtlich realisierbar und in eine vertragliche Hohenentwicklung
im Bestandsgebiet einzubinden. Um eine Flexibilitat in der Ausfihrungsplanung zu gewéhr-
leisten, darf die OK FFB EG um bis zu 0,10 m von dem jeweiligen H6henbezugspunkt unter-
oder Uberschritten werden. Der gewahlte Standort des Bezugspunktes OK FFB EG orien-
tiert sich am Standort der Gebaudemitte des Hauptgebaudes im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan. Die Hohenlage der max. OK FFB EG wird damit Uber der H6he der angrenzen-
den ErschlieBungsstral3e positioniert, um zum einen gegen abflieRendes Oberflachenwas-
ser als auch gegen Ruckstau aus der Kanalisation abgesichert zu sein. Entsprechend ist
als unterer Bezugspunkt fur die Wandhohe (WH) die Oberkante FertigfuBboden des Erd-
geschosses (OK FFB EG) gemessen in der Gebaudemitte heranzuziehen.

Der obere Bezugspunkt fiir die Wandhdéhe (WH) wird in Anlehnung an die flachgeneigten
Dachformen (FD) auf Grundlage der Vorhabenplanung definiert. Daher sind als obere Ab-
schluss der Schnittpunkt der Auf3enwand mit der Oberkante Dachhaut, der Schnittpunkt der
niedrigeren Wandseite mit der Oberkante Dachhaut bzw. der héchste Punkt der &uReren
Dachhaut bzw. Attika malRgebend.
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In Anlehnung an die Vorhabenplanung sind funf Vollgeschosse (V) und eine maximale
Wandhdohe von 15,50 m fiir das Hauptgebdude zulassig. Damit I&sst sich das Vorhaben im
Detail planungsrechtlich abbilden.

Das geplante Hauptgebaude tberschreitet hinsichtlich seiner Hohenentwicklung das bauli-
chen Siedlungsumfeld. Als pragendes Vorhaben inklusive Fassadengestaltung und Glas-
kuppel soll der dstliche Stadteingang attraktiv gestaltet werden. Durch die Einhaltung der
erforderlichen Abstandsflachen ist die Hohenentwicklung stadtebaulich vertraglich.

Die Festsetzung einer maximalen Gesamthdhe ist entbehrlich, da das Vorhaben durch die
maximale Wandhohe in Verbindung mit Dachform und Dachneigung in der Hohenentwick-
lung ausreichend limitiert ist. Auch wird die bauliche Entwicklung durch den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (Teil D) im Detail eingeschrankt, welcher das tGber dem Bebauungsplan
hinausgehende MaR der baulichen Nutzung in ausreichender Weise regelt. Aus demselben
Grund ist die Festsetzung einer maximalen Geschossflachenzahl nicht erforderlich.

Bauweise, Grenzabstande, Uiberbaubare Grundstlicksflachen

Die Festsetzung einer offenen Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO sowie die Zulassig-
keit von Einzelhausern (E) ist entbehrlich, da dies bereits durch die Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanung eindeutig festgelegt wird.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen fir das Hauptgebaude wird durch die Festsetzun-
gen von Baugrenzen ermoglicht und sind auf die konkrete Planung abgestimmt. Damit wird
die Vorhabenplanung gesichert. Gemal3 § 23 Abs. 3 BauNVO darf ein Vortreten von Ge-
baudeteilen in geringfugigem Ausmal zugelassen werden. Aus diesem Grund dirfen die
Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) bis maximal 2,00 m durch einzelne Ge-
b&audeteile wie Balkone und Terrassen uberschritten werden, um die in der Vorhabenpla-
nung abgebildeten Balkone (Nord-, West- und Ostseite) zu realisieren. Die zurlickversetzte
Erdgeschosszone auf der Stidseite des Vorhabens liegt innerhalb der Baugrenzen und ist
durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Detail gesichert.

Es wird auf die Einhaltung der Abstandsflachenregelung gemaf Art. 6 BayBO hingewiesen,
welche im Lageplan der Vorhabenplanung (Teil D) dargestellt sowie auf dem Grundstiick
selbst eingehalten sind. Damit wird eine Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke hin-
sichtlich der Belichtung, Bellftung und Besonnung vermieden sowie die geforderten Ab-
standsflachen gewahrt.

Garagen, Carports und Stellplatze, Nebenanlagen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Stellplatzsatzung der Stadt Burgau in der jeweils giil-
tigen Fassung anzuwenden ist. Damit wird ein geordnetes Abstellen von Fahrzeugen auf
dem Grundstiick gewahrleistet. Der Stellplatznachweis ist erfillt. Im Falle anderweitige Nut-
zungeni. V. m. einem gednderten Stellplatzschlissel ist der aktualisierte Stellplatznachweis
im Baugenehmigungsverfahren vorzulegen (vgl. Ziff. 7).

Die Situierung von Stellplatzen ist Bestandteil der Vorhaben- und ErschlielBungsplanung.
Dadurch werden die getroffenen Festsetzungen auf die Erforderlichkeit der Umsetzung ab-
gestimmt. Garagen, Carports und Stellplatze gemaf § 12 BauNVO und Nebenanlagen ge-
maf § 14 BauNVO sind entsprechend auch au3erhalb der Giberbaubaren Grundstticksfla-
chen (Baugrenzen) zulassig.
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Eine konkrete Festsetzung von oberirdischen Stellplatzflachen ist aufgrund des Vorhaben-
bezuges entbehrlich; diese werden nachrichtlich in den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ibernommen. Die Situierung von Stellplatzen ist im Detail bereits Uber den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan abgedeckt.

VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird von Stiden tber die Augsburger Stral3e erschlossen. Bereits bestands-
orientiert wird das Grundsttick von dort angebunden, wodurch keine Anderung der beste-
henden ErschlielBungssituation erfolgt. Der rickwartige Grundstiicksbereich bzw. die Stell-
platze werden beidseits des geplanten Hauptgebaudes erreicht. Im Rahmen des Vorhaben-
und ErschlieRungsplan ist eine gesicherte Erschliefung nachgewiesen, wodurch in der
Planzeichnung (Teil A) zum Bebauungsplan die Festsetzung einer Verkehrsflache entbehr-
lich ist. Auch die Abfallentsorgung wird bestandsorientiert Gber die Augsburger Stral3e si-
chergestellt.

Zusétzlich sind die Bestimmungen der Bauverbotszone (20 m) gemaf § 9 Abs. 1 Bundes-
fernstraRengesetz (FStrG) zu berlicksichtigen. Hochbauten jeder Art sowie Gebaudeteile
durfen langs Bundesfernstraf3en in einer Entfernung bis zu 20 Meter bei Staatsstral3en (in-
nerhalb der Bauverbotszone) nicht errichtet werden. Aufgrund der innerdrtlichen Lage des
Plangebietes entlang der Staatsstral3e wird eine Unterschreitung der Bauverbotszone be-
grindet. Bereits bestandsorientiert weisen einige Hauptgebaude im Verlauf der Augsburger
Stral3e einen Abstand bis zu 5 m zur Staatsstral3e innerorts auf. Mit dem vorliegenden Ab-
stand von 7 m zur Staatstral3e ist mit keiner Beeintrachtigung der verkehrlichen Sicherheit
zu rechnen. Die Unterschreitung der Bauverbotszone bis zu einem Abstand von 7 m ist im
Bebauungsplan nachrichtlich hinterlegt.

Es ist zu beachten, dass beim Ausfahren vom Grundstiick auf die Staatsstral3e St 2510 die
Sichtfelder gemaf der RASt eingehalten werden. Vorgesehen sind gemall Vorhabenpla-
nung zwei Ein-/Ausfahrtsbereiche. Im Zuge des Durchfihrungsvertrages bzw. auf der
Ebene der Verkehrsordnung wird die Zu- und Abfahrt (z. B. in Form einer Einbahnstral3en-
regelung) entsprechend geregelt. Durch die geplanten beiden Ein-/Ausfahrtsbereiche sind
auf der Ebene des Bebauungsplanes die Sichtbeziehungen nachzuweisen. Mal3geblich
sind die nachrichtlich in der Planzeichnung hinterlegten Sichtfelder auf den Stral3enverkehr
bzw. Sichtdreiecke nach RASt 06 mit der Schenkellange von 70 m in Achse der StralRe und
einem Abstand vom Fahrbahnrand von 3 m an der Zufahrt in die StaatsstralRe. Fur beide
Ein-/Ausfahrtsbereiche sind die Sichtbeziehungen nicht eingeschrénkt, wodurch eine ord-
nungsgemalle ErschlieBungssituation vorliegt. Im Vergleich zur Bestandssituation wird die
bestehende Zu-/Ausfahrt im Stidwesten somit durch eine weitere Zu-/Ausfahrt im Stdosten
erganzt. Durch die nachgewiesene Einhaltung der Sichtbeziehungen ist von keiner Gefahr-
dung der Verkehrssicherheit auszugehen.

Es gilt Anpflanzungen aller Art, baulichen Anlagen, Stapel, Haufen, Einfriedungen und &hn-
lichen mit dem Grundsttick nicht fest verbundenen Gegenstanden sowie Einfriedungen und
Zaunen freizuhalten, soweit diese sich um mehr als 80 cm erheben. Damit sind die Sicht-
beziehungen standig freigehalten, um die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten.
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12.1

12.2

Ver- und Entsorgung, ErschlieRung

Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallbeseitigung, Energieversorgung

ErschlieBungstechnisch wird auf die Satzung fur die 6ffentliche Entwasserungsanlage (Ent-
wasserungssatzung) der Stadt Burgau in der jeweils gultigen Fassung verwiesen. Das Plan-
gebiet wird an die mengen- und druckmé&Rig ausreichende 6ffentliche Wasserversorgung
der Stadt angeschlossen. Die Schmutzwasserbeseitigung ist durch einen Anschluss an die
zentralen stadtischen Abwasserentsorgungsanlagen sicherzustellen. Die Léschwasserver-
sorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in Verbin-
dung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten gewahrleistet. Die Elektrizitétsversor-
gung kann durch Anschluss an den ortlichen Grundversorger gewahrleistet werden. Auf die
Einhaltung der verschiedenen DIN- bzw. VDE-Bestimmungen wird hingewiesen. Die Ab-
fallentsorgung wird in haushaltstiblichen Mengen durch die Stadt Burgau bzw. die Kreisab-
fallwirtschaft Glinzburg sichergestellt. Nachdem planerisch keine Veranderung an einer be-
stehenden ErschlieRungssituation erfolgt, wird die Abfallentsorgung bestandsorientiert tber
den vorderwartigen Grundstiicksbereich entlang der Augsburger Stral3e sichergestellit.

Die Stromversorgung kann bei geringer Leistungsanforderung aus dem naheliegenden
Ortsnetz erfolgen. Im Aufstellungsverfahren hat ein beteiligter Leitungstrager darauf hinge-
wiesen, dass bei erhdhtem Leistungsbedarf gegebenenfalls eine zusatzliche Trafostation
mit 20-kV-Transformatorenstation erforderlich ist. Auf dieser Weise kann eine gesicherte
Stromversorgung des Gebaudes gewahrleistet werden. Art, Anzahl und Standorte der er-
forderlichen Trafostationen kénnen erst festgelegt werden, wenn die elektrischen Leis-
tungsanforderungen des geplanten Gebaudes bekannt sind. Die Einbindung der vorge-
nannten Trafostationen in das Mittelspannungsnetz erfolgt Gber neu zu verlegende 20-kV-
Kabel. Im vorliegenden Bebauungsplan kann der Handlungsbedarf noch nicht vollstéandig
abgeschatzt werden. Der ggfs. notwendige Standort ist im Zuge der ErschlieBungs- und
Ausfihrungsplanung auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens vorzulegen. Aus die-
sem Grund erfolgt die planungsrechtliche Festsetzung, dass die der Versorgung des Ge-
bietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser dienenden Nebenanlagen gemaf § 14 Abs.
2 BauNVO allgemein zulassig sind. Fir die Bauleitplanung wird die Energieversorgung so-
mit ordnungsgemal? sichergestellt. Die Energieversorgung ist im Detail auf der Ebene der
ErschlieBungs-/Ausfuhrungsplanung im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Es wird darauf hingewiesen, dass in der Augsburger StralRe die Erdgasversorgungsleitung
DP 4 verlauft, deren Bestand und Betrieb zu sichern ist. Zum Schutz der Erdgasleitungen
ist auf Wechselwirkung zwischen Baumbepflanzung und Leitung laut Regelwerk (GW 125)
zu achten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Entwéasserungsplanung ist im Detail Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teil
D) sicherzustellen. Aufgrund der Bodenverhdltnisse wird davon ausgegangen, dass eine
naturliche Versickerungsfahigkeit gegeben ist. Das auf den einzelnen privaten Grund-
stucksflachen anfallende, nicht verschmutzte Niederschlagswasser von Dach-/Belagsfla-
chen ist somit auf dem Grundstiick zu versickern. Aufgrund des Versiegelungsanteiles sind
MalRnahmen wie z. B. Sickerrigolen, Sickerboxen, etc. umzusetzen.

Ist eine direkte Versickerung auf den Grundstiicken auf Grund der Bodenbeschaffenheit
nicht moglich, sind fur nicht verschmutztes Niederschlagswasser Rickhaltema3nahmen
umzusetzen. Hierflr sind z. B. Regenwasserzisternen, etc. vorzusehen, welche mit einem
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Notuberlauf an die Kanalisation anzuschlie3en sind. Damit wird die Niederschlagswasser-
beseitigung auf der Ebene des Bebauungsplanes eindeutig nachgewiesen. Die abschlie-
Rende Entwasserungsplanung wird auf der Ebene des Bauantrages bzw. der Ausfiihrungs-
planung nachgewiesen.

Die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
technischen Regeln zur schadlosen Versickerung von Niederschlagswasser (TRENGW)
sind zu bericksichtigten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Ver-
fahren erforderlich und somit durchzufthren. Zur Klarung der Behandlungsbediurftigkeit des
Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Nie-
derschlagswasser vorliegt, ist das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser“ der Deutschen Vereinigung flr Wasserwirtschaft, Abwasser
und Abfall (DWA) zu verwenden. Zusatzlich ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA (Pla-
nung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser)“ zu be-
ricksichtigen. Generell ist verschmutztes Niederschlagswasser zu sammeln, vor der Ein-
leitung entsprechend den technischen Richtlinien zu behandeln und schadlos durch Ablei-
ten in die Schmutzwasserkanalisation abzufiihren. Zudem ist das Niederschlagswasser von
Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein
solcher Umgang nicht auszuschlie3en ist oder auf denen sonstige gewasserschadliche Nut-
zungen stattfinden sowie von Dachflachen mit starker Verschmutzung, falls die Reinigungs-
leistung der jeweiligen Sickeranlage nach Arbeitsblatt DWA-M 153 nicht ausreichend ist,
aus Grinden des Gewasserschutzes ebenfalls zu sammeln und schadlos durch die
Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.

Griunordnung, Boden- und Grundwasserschutz

Fur das Plangebiet werden umfangreiche Festsetzungen hinsichtlich grinordnerischen
Mafinahmen sowie zum Boden- und Grundwasserschutz getroffen, um die Versiegelung zu
minimieren. Daflrr dienen insbesondere MalRhahmen zur Ein- und Durchgriinung und zur
gestalterischen bzw. baulichen Begriinung. Fir jegliche Pflanzungen ist gemalf textlichen
Hinweisen unter Ziff. 1 die Arten- und Pflanzliste zu berlcksichtigen und zu empfehlen,
welche heimische und standortgerechte Gehdlzpflanzungen priorisiert.

Durch die Verwendung standortgerechter Vegetation wird gewéhrleistet, dass das Nahr-
stoffpotential des Bodens fur einen vitalen Wuchs ausgenutzt, die Bodenfruchtbarkeit nicht
nachhaltig beeintrachtigt und die Pflanzungen widerstandsféhig gegen abiotische/biotische
Schéden sind.

Grundlegend sollen erhebliche Beeintrachtigungen von Boden- und Grundwasser vermie-
den und minimiert werden. Zur Reduzierung der Flachenversiegelung und von mikroklima-
tischen Beeintrachtigungen sind private Hof-, Lager-, Abstell-, Verkehrs- und Stellplatzfla-
chen mit wasserdurchlassigen bzw. versickerungsfahigen Materialien und Beléagen bspw.
Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasensteine, fugenreiches Pflastermaterial auszubilden. Mit
der Festsetzung soll ein Beitrag fuir die mikroklimatische Optimierung erzielt sowie der Anteil
der versiegelten Flachen und die Veranderung des Oberflachenabflusses reduziert werden.

Im Sinne eines ein- und durchgriinten Plangebietes sind zu pflanzende Baume im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Diese Standorte entsprechen dem Griinordnungskonzept der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanung. Zusatzlich sind je angefangene finf Stellplatze ein Laub-
baum der 1. oder 2. Wuchsklasse oder Obstbaum zu pflanzen. Diese Vorgabe entspricht
der geltenden Stellplatzsatzung der Stadt Burgau. Damit kann eine optische und begriinte
Gliederung der Stellplatzflachen bzw. Grundstiicksflachen erzielt werden. Die jeweilige
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14.1

14.2

Situierung der Baumstandorte wird nicht festgesetzt, um die funktionale Anordnung der
Nutzung sicherzustellen. Gleichzeitig ist die Umsetzung der Standorte bereits tber die Vor-
haben- und ErschlieBungsplanung im Detail gesichert, der Standort ist daher nicht verbind-
lich festzulegen. Die Pflanzungen eines Baums je fiinf angefangenen Stellplatze ist auf die
bereits in der Planzeichnung dargestellten Baume anrechenbar. Der Vorhabentrager ist so-
mit verpflichtet mindestens sechs Baume zu pflanzen.

Zugleich wird die Erforderlichkeit der Gestaltung nicht Gberbauter Flachen als wasserauf-
nahmefahige Grunflachen bzw. natirliche Vegetationsflachen vorgeschrieben. Kinstliche
Gestaltungselemente wie die Anlage von Schottergarten und Steingarten sind mit einer Ge-
samtflache von mehr als 10 m? je Grundstuick nicht erlaubt, da solche Schottergarten mit
negativen Auswirkungen im Zuge der Oberflachenaufheizung einhergehen. Gleichzeitig
wirken sie der Erhéhung der Biodiversitat entgegen. Im Falle einer Rodung von Geholzen
mit einem Stammumfang von mehr als 60 cm gemessen 1,0 m Uber dem Boden werden
verpflichtende Ersatzpflanzungen vorgeschrieben. Entsprechend ist auf dem Grundstiick
Ersatz durch einen heimischen, standortgerechten Laubbaum der 1. oder 2. Wuchsklasse
oder Obstbaum zu pflanzen. Erneut wird der Standort aus demselben (vorherig oben ge-
nannten) Grund nicht im Detail festgelegt.

Generell sind die Pflanzungen und Begriinungen spatestens eine Pflanzperiode nach Inbe-
triebnahme bzw. nach Fertigstellung der Baumafinahme durchzufiihren. Die Pflanzungen
sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu
schitzen. Dabei sind die Nachpflanzungen spéatestens in der auf den Ausfall bzw. der Ro-
dung nachfolgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Auch die Bodenfunktionen werden
durch die Gehdlzpflanzungen beibehalten und klimatische Gunstraume geschaffen.

Gestaltungsfestsetzungen

Dachform, Dachneigung, Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Die geplante Flachdachauspragung inklusive Kuppel wird im Bebauungsplan planungs-
rechtlich gesichert. Damit sind flachgeneigte Dacher (FD) von Hauptgebauden mit einer
Dachneigung von 0° bis 20° zuléassig. Zum einen sichert der Spielraum der Dachneigung
die Diskrepanz zwischen dem reinen Flachdach und der Kuppelauspragung in Walmdach-
form und zum anderen wird ein Handlungsspielraum in der Ausfilhrungsplanung eréffnet.
Die zulassige Dachform fugt sich vertraglich in das gewerbliche Siedlungsumfeld ein.

Damit reflektierende Wirkungen und Beeintrachtigungen von Fassadengestaltungen und
Dacheindeckungen von Neubauten vermieden werden, sind grelle und leuchtende Farben
wie z. B. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038
sowie glanzend reflektierende Materialien wie z. B. Alu-Paneele sind fir Dacheindeckun-
gen und AulRenwéande nicht zuldssig. Die Festsetzungen zur Gestaltung ermoéglichen die
Umsetzung des Vorhabens.

Einfriedungen

Einfriedungen sind mdglichst offen zu gestalten und dirfen eine maximale Gesamththe
von 1,40 m nicht Uberschreiten. Daher sind als Materialien bzw. Einfriedungen Mauern,
Gabionen, Sichtbeton, geschlossene Elemente aus Edelstahl oder Stahl (mehr als 70 Pro-
zent) und waagrechte Holzlattenzaune (,Westernzaun®) ausgeschlossen, welche nicht dem
gewiinschten offenen Stadtbild entsprechen. Fir die Sicherung von Zufahrten und
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Gartentlren sind jedoch geschlossene Elemente zuldssig. Um eine Durchgangigkeit der
Einfriedungen fur einen Durchgang fur Kleintiere z. B. Igel zu erhalten, sind Einfriedungen
mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm zur Geldndeoberkante auszufiihren. Damit
soll einerseits dem Minimierungsgebot sowie andererseits dem Erhalt der 6kologischen
Vernetzung Rechnung getragen werden. Mit den getroffenen Festsetzungen zu den Ein-
friedungen wird ein offenes und homogenes Stadtbild aufrechterhalten; zugleich werden
auch groR3ziigige Gestaltungsspielraume eroffnet.

Werbeanlagen

Mit den Einschrénkungen fir die Zulassigkeit von Werbeanlagen sollen die Beeintrachti-
gung und die AuRenwirkung auf die Umgebung minimiert werden. Grundsétzlich sind Wer-
beanlagen nur am Ort der Leistung (Betriebsstatte) und somit am Hauptgebaude zulassig.
Zur Reduzierung der Auffalligkeit und aus stadtebaulichen Griinden werden die zulassigen
Flachengrofien von Werbeanlagen in der Summe mehrerer getrennter Anlagen auf maxi-
mal 10 % der jeweiligen Fassadenflache beschrankt. Damit sich Werbeanlagen dem Ge-
baude unterordnen, wird neben der Limitierung der Flachengré3e auch die maximale Hohe
beschrankt, wodurch an der Gebaudefassade angebrachte Werbeanlagen die Oberkante
der aufReren Dachhaut bzw. die maximale Wandhohe nicht tGberschreiten dirfen. Freiste-
hende Werbeanlagen sind aufgrund der unmittelbaren Lage entlang der Augsburger StralRe
(StaatsstrafRe) nicht erwiinscht. Im Sinne des Art. 8 BayBO sind Werbeanlagen, gleich ob
am Gebaude oder freistehend, in Art, Form, Grol3e, Lage, Material und Ausdehnung so zu
planen und auszuflihren, dass sie sich gestalterisch und stadtebaulich in den jeweiligen
Gesamtentwurf einfigen. Die GroRRe der jeweiligen Werbeanlage darf einen gestalterisch
vertretbaren Rahmen im Verhaltnis zum jeweiligen Objekt und Geb&ude nicht Uberschrei-
ten. Dabei darf das Orts- und Stral3enbild nicht gestort werden sowie verkehrliche Belange
durfen nicht entgegenstehen. Zugleich missen die Verkehrssicherheit und die Sichtverhalt-
nisse gewahrt bleiben. Durch die Beschrankung der AuRenwerbung (H6hen- und Gréf3en-
festsetzung) soll GUbermaflige Werbung, die sich negativ auf das Stadtbild auswirkt, vermie-
den werden.

Artenschutz

Unter Bezug auf 8 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanen zu prifen, ob durch die Planung
eines Projektes Einflisse auf geschitzte Arten nach europaischem Artenschutzrecht ent-
stehen, die beim Vollzug des Bauleitplanes z.B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige
Genehmigungen VerstdRBe auslosen, die gemall § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verboten sind. Dementsprechend muss der Vollzug des Bauleitplanes so mog-
lich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten sind (§ 44 BNatSchG):

e Wild lebende Tiere der besonders geschiitzten Arten nach BNatSchG darf nicht nach-
gestellt werden; sie dirfen nicht gefangen, verletzt oder getétet oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

e Wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten dir-
fen, wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten nicht erheblich gestort werden (eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert).

e Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur durfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstort werden.
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e Wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur durfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte dirfen nicht
beschadigt oder zerstdrt werden (Zugriffsverbote).

Durch die Planung sind keine gemaR § 44 BNatSchG geschutzten Arten betroffen. Die
ndrdlichen und 6stlichen Gehdlzbestédnde (auRerhalb des Geltungsbereiches) werden
durch die Planung nicht beriihrt. Durch die bestehende Nutzung des Fahrzeughandels so-
wie die sudlich angrenzende Verkehrsflache der Augsburger Straf3e im Sinne einer Vorbe-
lastung, der geringen Strukturvielfalt und artenarmen Ausstattung kann von einer geringen
Habitat-Eignung ausgegangen werden.

Die Verletzung von Verbotstatbestanden nach 8 44 BNatSchG ist nicht gegeben. Vorsorg-
lich werden artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahmen als einzuhaltende Festsetzun-
gen aufgefiihrt, um etwaige Artenschutzkonflikte wahrend der Umsetzungsebene auszu-
schlief3en.

Brandschutz

Der Fachempfehlung ,Ldschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen® (Information der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren und des
Deutschen Feuerwehrverbandes in Abstimmung mit dem DVGW Deutscher Verein des
Gas- und Wasserfaches e. V. 2018) zum Ausbau des Hydrantennetzes und der Bemessung
des Loschwassers ist zu folgen. Die Richtlinien und Verordnungen zur Léschwasserversor-
gung, zum Hydrantennetz und zum Brandschutz sowie die Mal3gaben des DVGW-Arbeits-
blatt W 405 sind zu beachten. Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr
auf Grundstiicken" ist zu achten. Der abschlieende Brandschutznachweis ist auf der
Ebene des Baugenehmigungsverfahrens bzw. der Ausfiihrungsplanung vorzulegen.

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie im ndheren Siedlungsum-
feld sind keine Baudenkmaler, Bodendenkmaler, Ensembles oder landschaftspragende
Denkmaler oder sonstige Kultur- und Sachgiter bekannt. Eventuell zutage tretende Boden-
denkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege
geman Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Wer demnach Bodendenkmaler
auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem
Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentu-
mer und Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die
zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt
der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhalt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Klima und Energie

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung an den zu erwartenden Klimawandel zu férdern.
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer
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Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen (8 1
Abs. 5 BauGB; 8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB). Die in 8 1 Abs. 5 BauGB vorgegebene ergéan-
zende Vorschrift zum Umweltschutz gibt vor, dass durch die Planung ,den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MaRRnhahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden soll. Es wird empfohlen, neu errichteten Geb&aude so weit wie moglich unter Be-
ricksichtigung einer moglichst sparsamen Energiebilanz zu errichten. Neue Gebaude sol-
len so errichtet werden, dass mindestens der Standard eines KfW-Effizienzhauses nach
EnEV 2009 erreicht wird. Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gem. 8 3 EEWarmeG
seit 2009 verpflichtet, anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem
durch Warmepumpen, Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch Malinahmen,
wie z. B. die Errichtung von Solarthermieanlagen auf groRen Dachflachen. Ob der Bau-
grund im Baugebiet fur einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist, ist im
Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fur Anlagen bis zu einer Leistung von
50 kJ/s wird hier von privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefihrt.
Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage mdglich ist, muss im Einzelfall gepruft werden.
Innerhalb des Plangebietes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installation von
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut werden. Durch
die Orientierung der Gebaudeflachen nach Siden kann der Warmeeintrag durch solare
Einstrahlung tber die Gebaudefassade bestméglich ausgeschdpft werden und durch die
Ausrichtung der Dachflache nach Siiden ergibt sich eine beginstigte Mdéglichkeit der Er-
richtung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen. Durch die passive Nutzung der sola-
ren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und Strom, kénnen Kosten gespart und
dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Bodenschutz

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sollen die Gemeinden und Stadte alle
raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen unter dem Gesichtspunkt einer méglichst
geringen Flacheninanspruchnahme optimieren (LEP 3.1). Dabei soll bzw. sollen zur Verrin-
gerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig

o auf die angemessene Nutzung leerstehender oder leerfallender Bausubstanz, insbe-
sondere in den Stadt- und Dorfkernen hingewirkt,

¢ die Innenentwicklung einschlie3lich der Umnutzung von brachliegenden ehemals bau-
lich genutzten Flachen im Siedlungsbereich verstarkt und die Baulandreserven mobili-
siert,

o die Mdglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete ge-
nutzt,

e auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen hingewirkt,
o flachensparende Siedlungs- und Erschlieliungsformen angewendet und
e die Versiegelung von Freiflachen moglichst geringgehalten werden.

Neubauflachen sollen moéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten, insbeson-
dere an solche, die Uber die erforderlichen Einrichtungen der ortlichen Grundversorgung
verfigen, ausgewiesen werden (LEP 3.3). Diese Zielvorgabe des LEP ist ebenfalls gemar
novelliertem BauGB (§ 1la Abs. 2 BauGB) ein in die Abwégung einzustellender Belang bei
der Aufstellung der Bauleitplane. Im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
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und andere MalRhahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Um diesen landesplanerischen Zielen gerecht zu werden und die Belange des Umwelt-
schutzes adaquat in die Bauleitplanung zu integrieren, wurde der Bebauungsplan im Sinne
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden erarbeitet. Es ist darauf hinzuweisen,
dass das Plangebiet bereits im Bestand teilraumlich genutzt und bebaut ist. Als Malinahme
der Innenentwicklung handelt es sich um die Zufihrung einer neuen Nutzung als Wie-
dernutzbarmachung einer Flache, wodurch auch das Verfahren nach § 13a BauGB begriin-
det ist. Damit wird das Plangebiet durch die beabsichtigte Errichtung des Bauvorhabens
neugeordnet. Die Planung dient als MaRnahme der Nachverdichtung einer innerdrtlichen
Flache, nachdem die derzeit unbebauten riickwartigen Grundstiicksbereiche entsprechend
eingeschrankt genutzt werden. Konsequent wird dem Grundsatz der Innentwicklung vor
Aulenentwicklung gefolgt. Adaquate Festsetzungen im Bebauungsplan sichern eine wei-
testgehend reduzierte Inanspruchnahme der Flache unter Berlicksichtigung der stadtebau-
lichen Anforderungen der Siedlungs- und Nutzungsstruktur. Die mit dem Bebauungsplan
einhergehenden Erhdhung der Nutzungsintensitat im Vergleich zur Bestandssituation wird
durch geeignete grinordnerische Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen begrenzt.
Durch die Begrenzung der zulassigen Grundflache wird die Versiegelung auf das erforder-
liche nutzungsbedingte Minimum begrenzt. Weitere grinordnerische Malnahmen wie bei-
spielsweise die Anlage nicht Uberbauter Flachen als wasseraufnahmefahige Grinflachen
sowie Baumpflanzungen kompensieren zielgerichtet die Nutzungssteigerung.

20 XPlanung Standard
Im Jahre 2017 wurde XPlanung als verbindlicher Standard im Bau- und Planungsbereich
vom IT-Planungsrat, welcher durch Bund, Lander und die kommunalen Spitzenverbénde
getragen wird, beschlossen. Der Standard XPlanung ermoglicht in erster Linie einen ver-
lustfreien Datenaustausch zwischen den Akteuren in Planungsverfahren. XPlanung basiert
auf internationalen Standards und findet in der INSPIRE Datenspezifikation zum Thema
Bodennutzung im Annex Il der INSPIRE Richtlinie Anwendung. Ab 2023 ist XPlanung als
verbindlicher Standard fir Planungsverfahren bzw. raumbezogene Planwerke der Bauleit-
und Landschaftsplanung sowie Raumordnung anzuwenden. Der Bebauungsplan ist auf
Grundlage des standardisierten Datenaustauschformat XPlanung erstellt.
21 Planungsstatistik
R&umlicher Geltungsbereich (Planzeichnung) ca. 1.260 m? 100 %
22 Beteiligte Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
1 Amprion GmbH, Dortmund
2 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Guinzburg
3 Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Krumbach (Schwaben)-Mindelheim
4 Amt fur Landliche Entwicklung Schwaben, Krumbach
5 Bayerischer Bauernverband
6 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Bauleitplanung - BQ, Miinchen
7 Bayernets GmbH, Minchen
8 Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben, Sparte Verwaltungsaufgaben, Disseldorf
9 Deutsche Bahn AG; DB Immobilien Stid, Miinchen
10 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL Sid, PTI 23, Gersthofen
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11 Deutsche Post Immobilienservice GmbH, Niederlassung Minchen
12 Immobilien Freistaat Bayern, Regionalvertretung Schwaben
13  Industrie- und Handelskammer, Augsburg
14  Kreishandwerkerschaft Bereich Glinzburg
15 Kreisheimatpfleger Landkreis Gulnzburg
16 Landratsamt Glunzburg — Sachgebiet 402 (Bauabteilung)
17 Landratsamt Gunzburg — Gesundheitsamt
18 Lechwerke AG Augsburg
19 Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehdrde
20 Regionalverband Donau-lller
21  Schwaben Netz GmbH
22 Staatliches Bauamt Krumbach, Bereich StraRenbau
23 Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Unterféhring
24  Wasserwirtschaftsamt Donauworth, Dienstort Krumbach
23 Bestandteile des Bebauungsplanes
Teil A: Planzeichnung, Entwurf in der Fassung vom 24. Oktober 2023
Teil B: Textliche Festsetzungen, Entwurf in der Fassung vom 24. Oktober 2023
Teil C: Begriindung, Entwurf in der Fassung vom 24. Oktober 2023
Teil D: Vorhaben- und ErschlieBungsplanung in der Fassung vom 6. September 2023
24 Verfasser
Team Raumordnungsplanung
Krumbach, ...................
Bearbeiter:
Dipl.-Geogr. Peter Wolpert M. Eng. Alexander Frey
Stadt Burgau, den .................cooooe.
Martin Brenner, Erster Blrgermeister
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