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Aufstellungsverfahren

Rechtsgrundlage

Das Bauleitplanverfahren erfolgt nach den Rechtsvorschriften des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017, zuletzt geadndert durch Artikel
5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348).

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Stadt Gunzburg beabsichtigt im Norden des Stadtgebietes die Ausweisung von neuen
Gewerbeflachen sidlich des LuBweges und die Neustrukturierung von Gewerbe- und
Mischbauflachen nordlich des LuBweges im Umfang von ca. 4,5 ha westlich der Staatsstraf3e
1168 ,Heidenheimer Strale”.

Die Erforderlichkeit der Planung gemafR 8 1 Absatz 3 Satz 1 BauGB resultiert aus dem
konkreten Antrag des am LuRBweg ansassigen Bauunternehmens Dipl.-Ing. H. Bendl GmbH &
Co. KG fir die Erweiterung und Umstrukturierung des bestehenden Betriebsgeléndes.

Der Betrieb beabsichtigt eine Erweiterung des Geldndes nach Stiden zwischen dem Lul3weg
und der Straf3e ,In der Hetz" und eine Umstrukturierung der bestehenden Betriebsflachen
nordlich des LuRBweges. Vom bestehenden Standort soll der Uberwiegende Teil des
Bauunternehmens auf neue Gewerbeflachen sidlich des LuRweges ausgelagert werden. Auf
den frei werdenden Flachen im Osten und Norden des dortigen Baufeldes ist die Errichtung
von Wohnungen u. a. fir Mitarbeiter des Betriebes vorgesehen. Der Bebauungsplan hat zum
Ziel, unter teilweiser Einbeziehung des Gebdudebestandes im Gebiet eine multifunktionale
Nutzung aus Wohn- und Gewerbeflachen bauplanungsrechtlich zu sichern. Daftir soll fir den
nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches eine Gewerbenutzung, fur den nordéstlichen Teil
eine gemischte Nutzung aus Gewerbe und Wohnen sowie fiir die sudlich des LuRweges
angrenzenden Flachen eine Gewerbenutzung ermdglicht werden.

In der Bauausschusssitzung vom 24.03.2025 wurde der Aufstellungsbeschluss zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 58.4 ,LuRweg* gefasst.

Verfahrensart

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Regelverfahren in Verbindung mit § 12
BauGB mit den Verfahrensschritten nach 8 3 Abs. 1/ 8 4 Abs. 1 BauGB und § 3 Abs. 2/§ 4 Abs.
2 BauGB aufgestellt. Fir das Plangebiet besteht ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der
gemal § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorhabebezogenen Bebauungsplanes wird, in
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welchem das Bauvorhaben festgelegt wird. Der Umweltbericht nach § 2a BauGB bildet einen
gesonderten Teil und ist dem Bebauungsplan als eigenstandiges Dokument beigelegt.

Durchfiihrungsvertrag

Im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan regelt der zwischen der
Stadt Gunzburg und dem Vorhabentrdger vereinbarte Durchfiihrungsvertrag planungs-
relevante Sachverhalte im Hinblick auf die Durchfihrung des Vorhabens, der Nutzung und
die ErschlieBung. Der Durchfihrungsvertrag wird gemal § 12 BauGB spéatestens vor
Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zwischen den Vertrags-
parteien abgeschlossen. Grundlage des Durchfiihrungsvertrages ist ein vom Vorhabentrager
vorgelegter und mit der Stadt abgestimmter Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Der
Vorhabentréger ist zur Durchfihrung des Vorhabens bereit und in der Lage. Die
Grundsticksverfugbarkeit ist nachgewiesen.

Lage, GréRe und Bestand im Plangebiet und seiner Umgebung

Das ca. 4,5 ha grof3e Areal liegt im nordlichen Stadtgebiet von Glinzburg, nérdlich der Donau
und nordwestlich bestehender Gewerbegebiete (Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park, Gewerbe-
gebiet Gunzburg-Donauried). Es handelt sich um bereits bestehende Betriebsflachen der
Baufirma Dipl.-Ing. H. Bendl GmbH & Co. KG nérdlich und stidwestlich der Stra3e ,Lul3weg*
und landwirtschaftlich genutzte Griinflachen im stidlichen Teil des Geltungsbereiches.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die 6ffentliche Strae ,LuRweg“, die
nach Westen von der Staatsstrafle 1168 ,Heidenheimer Straf3e" abzweigt und die nérdlich
und siddwestlich liegenden bestehenden Betriebsflichen des Bauunternehmens. Die
nordlichen Betriebsflachen werden teilweise durch Gehdlzbestande eingerahmt, im Westen
dieser Betriebsflachen befindet sich ein bestehendes gewerbliche genutztes Gebaude mit
vorgelagerten Parkflachen und Lagerflachen des Bauunternehmens. Im Osten erstrecken sich
weitere Lagerhallen und -flichen mit zentralem Kranstandort. Daran schliel3en
zweigeschossige  Wohngebaude fir Betriebsmitarbeiter und das ebenfalls zwei- bis
dreigeschossige Verwaltungs- und Birogebaude der Dipl.-Ing. H. Bendl GmbH und Co. KG an.
Nach Osten bis hin zur Staatsstralle 1168 befinden sich Parkplatze, Parkgaragen sowie
vereinzelte Grinflachen und Geholze. Sudlich des ,LuRweg” befinden sich entlang der
Zufahrt weitere Parkmdglichkeiten, die zum Teil auf gepachteten Grundstiicken Dritter
errichtet sind. Weiter westlich befindet sich eine im Jahr 2021 bebaute Flache, die eine
Betriebshalle und weitere Lagerflachen umfasst. Als Erweiterungsflachen innerhalb des
Plangebietes gelten die sudlich des ,LulRweg“ liegenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen, die dstlich durch die StraRe ,Krummer Weg“ und sidlich durch die Stral3e ,In der
Hetz" begrenzt werden.
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Durch das Plangebiet verlauft zentral in Nord-Sud-Richtung eine oberirdische 20 kV-
Mittelspannungsleitung der LEW Verteilernetz GmbH. Am norddéstlichen, stdlichen und
westlichen Rand des Plangebietes befinden sich oberirdische Telekommunikationsleitungen
der Deutschen Telekom. Weitere unterirdische Leitungen befinden sich im Umfeld der
Bestandsgebaude und entlang der Zufahrt ,LuBweg“ sowie im Bereich der Zufahrt ,In der
Hetz" im Siiden des Plangebietes. Art und Lage der Leitungen wurden nachrichtlich in den
Bebauungsplan (bernommen. Das Plangebiet ist nahezu eben (durchschnittliche
Gelandehdhe ca. 445 m . NHN) und im Norden, Nordosten und entlang des ,Lul3weg"
teilweise durch Geholze eingegrint. Randlich grenzen an den Geltungsbereich der
vorliegenden Planung folgende Nutzungen an:

- Nordlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche Flachen und Wohngebaude
mit Gartenanlagen.

- Nordostlich endet der Geltungsbereich an der von Nord nach Sud verlaufenden
Staatsstrafl3e 1168 ,Heidenheimer Stra3e" mit parallel laufendem Ful3- und Radweg.

- Sudostlich wird das Gebiet durch angrenzende landwirtschaftlich genutzte Grinflachen
und einem mit Geholzen umringten Anwesen begrenzt.

- Sudlich endet das Plangebiet an der Zufahrtsstrae ,In der Hetz", an die bestehende
Gewerbeflachen anschlieRen.

- Im Westen wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch die StralRe ,Krummer
Weg" begrenzt, anschlief3end befinden sich weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen,
ein Anwesen und weitere Geholzbestande.

Abb. 1: Luftbild mit Darstellung Plangebiet (rot), ohne MaRRstab

mks Architekten-Ingenieure GmbH
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3 Einfigung in die Bauleitplanung

3.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ginzburg stellt fir den Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 58.4 im Nordosten Mischbauflachen sowie im nordwestlichen und
sudlichen Teil grof3flachig gewerbliche Bauflachen dar. Im Osten entlang der St 1168
.Heidenheimer Stral3e" werden Baumpflanzungen dargestellt, durch das Geldnde verlauft
zentral eine oberirdische Stromleitung. AuRerdem befindet sich das Plangebiet am 6stlichen
Rand einer Flache fur den Flugverkehr, welche im Zusammenhang mit dem ca. 2 km
norddstlich liegenden Flugplatz Glinzburg-Donauried steht.
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Abb. 2: Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Stadt Glinzburg
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Bestehende Bebauungsplane

Fur das gesamte Plangebiet ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan oder eine sonstige
Satzung vorhanden. Im Zuge der Umstrukturierung und Erweiterung des bestehenden
Betriebes ist erstmalig die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
erforderlich.

Planungsalternativen

Der Vorhabentrager, die Dipl.-Ing- H. Bendl GmbH & Co. KG, beabsichtigt die teilweise
Umstrukturierung des bestehenden Betriebsgelandes im Norden des Plangebietes sowie die
Erweiterung und Errichtung von Verwaltungs-, Lager-, Park-, Werkstatt- und
Fertigungsgebauden sowie Lagerflachen im Siiden des Geltungsbereiches.

Da sich der Firma bereits am genannten Standort am ,LuBweg"“ befindet, erweist sich eine
betriebliche Erweiterung im direkten Umfeld des Betriebsgeldndes als schlissig. Aufgrund
der raumlichen Verhéltnisse und der Grundstiickszuschnitte kdnnen die avisierten baulichen
Entwicklungen in Benachbarung zu den nordéstlich angrenzenden Wohngebietsflachen nicht
umgesetzt werden. Eine Erweiterung in genannte Richtung ist nicht mdglich. Eine
Ausdehnung nach Westen ist wegen der Grundstiickszuschnitte ungeeignet, da die
Betriebsflachen bereits jetzt den Nutzungsanforderungen nicht mehr entsprechen. Fir die
betriebliche Erweiterung kommen daher ausschlielich die noch unbebauten
landwirtschaftlich genutzten Flachen sidlich des LuRRweges infrage. Diese weisen keinen
hohen naturschutzfachlichen Wert auf und werden im Stiden von weiteren Gewerbeflachen
begrenzt.

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung ist der Standort stidlich des Lu3weges als
geeignet zu bewerten, da die Flachen bereits als Gewerbeflachen dargestellt werden. Fir die
im Flachennutzungsplan im Nordosten als Mischbauflachen dargestellten Flachen kann eine
adaquate gemischte Nutzung im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
entwickelt werden.

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2023

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 22. August 2013, zuletzt gedndert am
1. Juni 2023, ist die Stadt Gunzburg/Leipheim als Oberzentrum eingestuft. Das Stadtgebiet
liegt im gleichnamigen Landkreis Glinzburg, welcher als Verdichtungsraum festgelegt ist.

mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Abb. 3: Auszug aus dem LEP Bayern 2023, Strukturkarte, ohne Malf3stab

Folgende, nicht flachenbezogene Ziele und Grundsatze der
Landesplanung sind zu berticksichtigen:

Raumordnung und

- Grundsatz 2.2.2: Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter
Wahrung ihrer spezifischen raumlichen Gegebenheiten erganzen und gemeinsam im
Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsmaoglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung
des ganzen Landes beitragen.

- Grundsatz 3.1.1: Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen
sollen unter Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

- Ziel 3.2: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen.

- Grundsatz 3.3; Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

- Ziel 3.3: Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

- Grundsatz 5.1; Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere
fur die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Durch die Planung werden bestehende Gewerbe- und Mischbauflachen im Rahmen der
rdumlichen Gegebenheiten neu geordnet und unmittelbar angrenzend nach Siiden erweitert.
Bei der gegenstandlichen Planung handelt es sich um die Erweiterung eines bestehenden

Betriebes im Stadtgebiet Glinzburg.
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Durch die Entwicklung werden die im Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbe- und
Mischbauflachen umgesetzt. Dadurch wird ein vorhandenes Innenentwicklungspotenzial
genutzt.

Der Anschluss der Erweiterungsflachen im Suden unterstitzt die Weiterentwicklung des
Gebietes westlich der Staatsstraf3e 1168 zu einem zusammenhangenden Gewerbegebiet.
Durch die Nachnutzung und Neustrukturierung von teilweise bereits bebauten Flachen
werden ebenfalls vorhandene Potenziale der Innenentwicklung genutzt. Mit einen
bedarfsgerechten Ausbau der ErschlieRungsstralen ,LuRweg" kann die bereits vorhandene
Infrastruktur genutzt werden. Es sind geringe zusatzliche ErschlieBungsmaflRnahmen
erforderlich, um die Flachen zielgemadR nutzen zu konnen. Dadurch wird ein
flachensparendes Bauen gefordert.

Durch die Erweiterung am unmittelbaren Betriebssitz wird das mittelstandische
Bauunternehmen in seiner Entwicklungsfahigkeit gestérkt, die Standortvoraussetzungen fir
eine wettbewerbsfahige lokale Wirtschaftsstruktur werden verbessert.

Regionalplan Region Donau-lller (15)

Der Regionalplan der Region Donau-lller (Planungsregion 15) enthalt fir das Plangebiet
folgende Darstellungen:
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Abb. 4: Auszug aus dem Regionalplan Donau-Iller (15) Gesamtfortschreibung, Raumstruktur-
karte, ohne MaR3stab
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Die Raumstrukturkarte des Regionalplans zeigt Gunzburg als Oberzentrum eines
Mehrfachzentrums zusammen mit der Stadt Leipheim, der Bereich um dieses
Mehrfachzentrum ist als Verdichtungsraum dargestellt.
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Abb. 5: Auszug aus dem Regionalplan Donau-lller (15) Gesamtfortschreibung,
Raumnutzungskarte mit Planungsbereich (rot), ohne Maf3stab

Die Raumnutzungskarte des Regionalplanes trifft innerhalb des Geltungsbereiches keine
Aussagen. Um das Siedlungsgebiet herum befinden sich Flachen eines Regionalen
Grunzuges, weiter ndérdlich und nordwestlich Gebiete fiir Naturschutz und Erholung sowie
Gebiete zur Sicherung von Wasservorkommen und fir den vorbeugenden Hochwasserschutz.

Es gibt keine flachenbezogenen Festlegungen, die der geplanten Nutzung entgegenstehen.
Folgende nicht-flachenbezogene Ziele des Regionalplanes treffen auf das Plangebiet zu:

- Ziel B 11.2: Flachennutzungen mit wesentlichen Eingriffen in den Naturhaushalt und
das charakteristische Landschaftsbild der Region sollen mdglichst vermieden werden.

- Ziel B 1 4.4: Eine klare Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen soll
angestrebt werden. Ortsrander und neue Baugebiete sollen durch Gehélzpflanzungen
besser in die Landschaft eingebunden werden.

mks Architekten-Ingenieure GmbH
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- Ziel B Il 1.4: Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)

- Ziel B IV 2.6: Im Mittelbereich Guinzburg/Leipheim soll insbesondere im stdlichen Teil
auf eine Steigerung des Arbeitsplatzangebots im Produzierenden Gewerbe und im
Dienstleistungsbereich hingewirkt werden. Dabei soll auf eine Erganzung der
Branchenstruktur im Produzierenden Gewerbe hingewirkt werden.

- Ziel BV 1.6: Im regionalen Arbeitsmarkt Glinzburg ist auf eine Verbesserung der
Erwerbsmdglichkeiten fir Berufe des Produzierenden Gewerbes und des
Dienstleistungsbereichs hinzuwirken. AuRerdem soll auf einen Abbau der saisonalen
Arbeitslosigkeit hingewirkt werden.

Die gegensténdliche Planung steht nicht im Widerspruch zu den Zielen und Grundsétzen der
Regionalplanung. Durch die festgesetzten griinordnerischen MalRRnahmen werden
wesentliche Belange des Orts- und Landschaftsbildes bericksichtigt. Die geplante
Neuausweisung und Erweiterung der Gewerbe- und Mischbauflachen nutzt
Innenentwicklungspotenziale, stellt eine bedarfsgerechte Bauflachenausweisung dar und
erzeugt durch die Betriebserweiterung der Dipl.-Ing. H. Bendl GmbH & Co. KG eine
Steigerung des Arbeitsplatzangebotes im ndrdlichen Stadtgebiet von Glinzburg.

Bestandsbeschreibung

Bestand innerhalb des Plangebietes

Der Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 58.4
erstreckt sich im Norden Uber das Betriebsgelande der Dipl.-Ing. H. Bendl GmbH & Co. KG
und der Zufahrtsstralle ,LuRBweg®. Das Betriebsgeldénde umfasst im Westen auf der
Flurnummer 3446 eine Halle, die zurzeit durch ein Sport- und Fitnessstudio genutzt wird.
Daran grenzt auf der Flurnummer 3446/1 ein betriebliches Baulager der Fa. Bendl im Freien
an. Der ostliche Bereich auf den Flurnummern 3447/1, 3447/4, 3447 und 3448 umfasst den
Betriebs- und Verwaltungssitz der Fa. Bendl, weitere Betriebs- und Lagerhallen, ein Baulager
im Freien, ein Wohngebaude sowie Parkplatzflachen.

Der siudliche Teil des Geltungsbereiches umfasst eine Wartungs- und Lagerhalle mit
Freilagerflachen im Nordwesten sowie Parkpléatze entlang der Zufahrtsstrale am Lul3weg.
Der Uberwiegend Teil umfasst landwirtschaftlich als Griinland genutzte Flachen, die sich bis
zur StralRe ,In der Hetz" erstrecken. Das Gebiet wird im Westen durch die StrafRe ,Krummer
Weg" begrenzt.

mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Verfasser:

Bestand aul3erhalb des Plangebietes

Nordlich  schlieBen landwirtschaftliche Flachen an, im Nordosten grenzt ein
Kleinsiedlungsgebiet im Auf3enbereich an, das sich westlich der Heidenheimer StralRe bis
nach Norden zum ,Oberen Réthelgrabenweg” erstreckt. Das Gebiet wird durch Wohngebaude
mit Gartenanlagen gepragt. Ostlich des Plangebietes grenzen weitere landwirtschaftliche
Flachen an, auf der Flurnummer 3380 befindet sich ein Wohngebaude mit Nebenanlagen und
Garten im AuRRenbereich. Angrenzend verlauft die Staatsstrale 1168 ,Heidenheimer Straf3e“.
Sudlich des Plangebietes befinden sich die StraBe ,An der Hetz“ und bestehende
Gewerbeflachen. Weitere landwirtschaftliche Flachen und einzelne Wohngebdude im
AulRenbereich befinden sich westlich der StraRe ,Krummer Weg*“.

Abb. 6: Luftbild mit Geltungsbereich (schwarz-gestrichelt), ohne MaRstab

Vorhabenbeschreibung, Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhabentrager, die Firma Dipl.-Ing. H. Bendl GmbH & Co. KG, beabsichtigt, am
Firmenstandort Ginzburg die Umstrukturierung und Erweiterung des bestehenden
Firmengeléandes zu realisieren.

mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Verfasser:

Die hierflr vorgesehenen Grundstiicke im Norden von Ginzburg weisen eine Flache von
insgesamt ca. 4,5 ha auf und sind Bestandteil des Vorhaben- und ErschlielBungsplans zum
Bebauungsplan.

Die Vorhabenbeschreibung sowie der Vorhaben- und ErschlieBungsplan liegen dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan bei. Auf die Inhalte wird verwiesen.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung
Baufeld Nordost

Eine Art der baulichen Nutzung wird fir das Baufeld Nordost nicht festgesetzt. Die zuldssigen
Nutzungen werden gemal3 § 12 Absatz 3 a Satz 1 BauGB durch Einzelfestsetzungen bestimmt.
Entsprechend der Planungsabsicht der Stadt Giinzburg, Baurecht fiir die geplanten Vorhaben
der Firma Dipl.-Ing. H. Bendl GmbH & Co. KG zu schaffen, werden die zulassigen Nutzungen
im Mischgebiet beschrankt. Innerhalb des Baufeldes Nordost sind nachfolgende Nutzungen
zuléssig:

- Wohngebaude, Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, Anlagen fir kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Parkhaus und Stellplatze.

- R&ume fir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender,
die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben, i. S. des § 13 BauNVO.

GE 1 und GE 2

Die mit GE 1 und GE 2 gekennzeichneten Bereiche werden als Gewerbegebiet gem. § 8
BauNVO festgesetzt.

Entsprechend der Planungsabsicht der Stadt Glinzburg, Baurecht fiir die geplanten Vorhaben
der Firma Dipl.-Ing. H. Bendl GmbH & Co. KG zu schaffen, werden die zulassigen Nutzungen
im GE 1 und GE beschrankt. Zulassig sind innerhalb der GE:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze, Parkhauser und Stellplatze

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Tankstellen, soweit sie dem gewerblichen Betrieb zugeordnet sind

Anlagen fir gesundheitliche und sportliche Zwecke
mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Verfasser:

Nicht zulassig sind innerhalb GE 1 und GE 2:
- Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb jeglicher Art
Die nach § 8 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber, Betriebsleiter
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale Zwecke
- Vergnigungsstatten
sind ausgeschlossen.

Zugelassen sind Anlagen und Einrichtungen, die zur Filhrung des Betriebes erforderlich sind.
Diese ergeben sich aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie der Vorhaben-
beschreibung.

Der Ausschluss von Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben jeglicher Art sowie der Ausschluss
der nach 8§ 8 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber, Betriebsleiter
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke
- Vergniigungsstatten

stellt sicher, das keine gebietsuntypischen und mit den geplanten Nutzungen unvertréagliche
Nutzungen erfolgen.

Neben einem Parkhaus und Gebauden fir Verwaltung, Lagerung und Produktion umfasst der
Betrieb eine Brechanlage, Lagerflachen, einen Kranplatz und Stellpléatze fir Mitarbeiter,
Kunden sowie einen Wasch- und Tankplatz.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung orientieren sich an den Planungen fir
das Vorhaben und den Rahmen fir die beabsichtigten Nutzungen und baulichen Anlagen.

Die Standorte der geplanten Gebaude sind innerhalb der berbaubaren Grundstiicksflachen
durch Baugrenzen bestimmt. Diese sind in den Gewerbegebietsflachen so gewahlt, dass ein
Spielraum fir die Konkretisierung der Planung verbleibt.

mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ):

Fur das Baufeld Nordost wird eine GRZ von maximal 0,6 festgesetzt. Diese entspricht dem
Orientierungswert fir Obergrenzen gemaR § 17 BauNVO bei Dorf-, Misch- und dorflichen
Wohngebieten.

Fur GE 1 und GE 2 wird eine maximal zuléssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.
Diese entspricht dem Orientierungswert fir Obergrenzen gemald § 17 BauNVO bei
Gewerbegebieten.

Maximal zulassige Geschossflachen (GF):

Fur das Baufeld Nordost und GE 1 und GE 2 werden maximal zuldssige Geschossflachen
festgesetzt, die aus den geplanten Vorhaben abgeleitet werden.

Baufeld Nordost:

Im Baufeld Nordost ist eine maximale Geschossflache (GF) von 9.100 m2 fir die
Hauptgebaude zulassig. Der Anteil der Geschossflachen fir Wohnen darf 50% nicht
Uberschreiten.

Durch die Beschrankung des Anteils von Wohnnutzungen auf maximal 50% der zul&ssigen
Geschossflache wird einer mindestens paritatischen Nutzungsverteilung entsprochen, wie sie
fur gemischte Bauflachen typisch ist.

GEL:
Im GE 1 ist eine maximale Geschossflache (GF) von 2.900 m2 fir die Hauptgebaude zulassig.

Unter Beriicksichtigung der bestehenden Geb&ude ist im 6stlichen Bereich des GE 1 auf dem
Gelandes des bisherigen Baulagers eine angemessene Weiterentwicklung mdéglich. Diese ist
gegenwartig noch nicht konkretisiert.

GE2:
Im GE 2 ist eine maximale Geschossflache (GF) von 25.000 m2 fiir die Hauptgebaude zuléssig.

Die festgesetzte maximal zuléssige Geschossflache ermdglich die gemaR Vorhaben- und
ErschlieBungsplan vorgesehenen Gebaude und baulichen Anlagen.

Maximal zuléssige Wandhdhe bei Gebauden:

Die Wandhohe beschreibt den Hohenunterschied zwischen der Hohe des festgesetzten
Bezugspunktes (unterer Messpunkt) und dem Schnittpunkt der Traufwand mit der Oberkante
der Dachhaut (oberer Messpunkt). Als oberer Messpunkt wird bei Gebduden mit Pultdach die
hohere Wandseite angesetzt, bei Gebauden mit Flachdach die Oberkante der Attika.

mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Die maximal zulassigen Wandhdhen sind durch Planeinschrieb in den Baufeldern wie folgt
festgelegt:

Baufeld Nordost: Wandhohe maximal 7,80 m fir die im Norden und Nordosten innerhalb
der Baugrenzen umfassten Flachen.
Wandhohe maximal 9,50 m fiir die innerhalb der Baugrenzen im Stiden
umfassten Flachen (Blro- und Verwaltungsgebaude)

Die Wandhdhe von maximal 7,80 m berticksichtigt die nordlich benachbarte Baustruktur mit
Wohnnutzungen. Die Wandhdhen der Gebaude bewegen sich hier Uberwiegend zwischen
4 m und 6 m Die Dacher sind steil, so dass Gebdudehthen von bis zu 10,4 m Uber Urgelénde
erreicht werden. Im Hinblick auf das Ziel einer Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum durch
flachensparendes Bauen soll es ermdglicht werden, Wohngeb&aude mit zwei Vollgeschossen
und einem ausgebauten Dachgeschoss zu errichten. Durch die ergdnzende Festsetzung einer
maximalen Oberkante fiir bauliche Anlagen kann sichergestellt werden, dass es zu keinen
nachteiligen Auswirkungen auf die Benachbarung kommt.

Die zulassige Wandhohe von 9,50 m fiir das bestehenden Biro- und Verwaltungsgeb&ude
soll eine Aufstockung ermdglichen, analog zu dem bereits vorhanden dreigeschossigen
Anbau. Durch die Nachverdichtung soll eine flachensparende Bebauung unterstiitzt werden.

GE1: Wandhoéhe maximal 7,80 m

Da das GE 1 am Siedlungsrand zur freien Landschaft liegt, werden zur Vermeidung
nachteiliger Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild die Wandhthen analog zum
angrenzenden Baufeld Nordost festgesetzt.

GE2: - keine Festlegung —

Im GE 2 ist aufgrund der heterogenen Gebaudestrukturen die Festsetzung maximal zulassiger
Wandhéhen nicht zielfihrend. Aufgrund der differenzierten Geb&udehdhen, die sich aus den
gemal Vorhaben- und Erschliel3ungsplan vorgesehenen Bebauung ergeben, wird hier auf die
Festsetzung einer maximalen Oberkante baulicher Anlagen abgestellt.

Oberkante (OK) baulicher Anlagen:

Die Oberkante baulicher Anlagen ist definiert als hochstgelegener Bereich der Dachhaut von
geneigten Dachern (Dachfirst) und Flachdachern (oberer Abschluss Attika).

mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Baufeld Nordost;

Im Baufeld Nordost wird die Oberkante baulicher Anlagen mit einer maximalen Hohe von
455,50 m . NHN festgesetzt.

Bei einer Urgelandehdhe von im Mittel ca. 445,30 m 0. NHN erreichen die geplanten Gebaude
eine maximale Hohe von ca. 10,3 m. Die ndrdlich unmittelbar angrenzenden Gebaude weisen
Gesamthohen von 9,6 m (Heidenheimer StraRe 77 %2) bis 10,4 m (Heidenheimer Stral3e 75
und 75a) auf. Damit entspricht die zuldssige Bebauung an der Ost- und Nordseite des
Baufeldes Nordost dem UmgebungsmalRstab. Nachteilige Auswirkungen auf die
nachstgelegene Wohnbebauung kénnen vermieden werden. Fir das ca. 40 m von Nordrand
entfernte Biro- und Verwaltungsgebéude ist die festgesetzte maximale Hohe ebenfalls
ausreichend bemessen.

GE 1
Im GE1 wird die Oberkante baulicher Anlagen mit folgender maximal Hohe festgesetzt:

Flachdach 454,00 m (. NHN
Satteldach, Pultdach 457,00 m 4. NHN

Im GE 1 wird die zulassige Oberkante differenziert in Abhangigkeit der Dachform festgesetzt.
Da Sattel- und Pultdachkonstruktionen konstruktiv hoher auszubilden sind, wird eine etwas
hohere Gesamthdhe erméglicht. Siedlungsbereich grenzen nicht unmittelbar an, so dass eine
gegenuber dem Baufeld Nordost um 1,5 m hdhere Gesamthohe als vertretbar erachtet wird.
Die zulassigen Hohen erreichen maximal 12,2 m Uber Geldnde. Diese Bauhdhen lasen sich
mit den festgesetzten Pflanz- und Erhaltungsgeboten adaquat eingriinen und landschaftlich
einbinden.

GE 2:

Fur die mit GE2 gekennzeichneten Bereiche wird die Oberkante baulicher Anlagen mit
folgender maximalen Hohe festgesetzt:

Flachdach: 454,00 m 4. NHN
Satteldach, Pultdach: 457,00 m U. NHN

Abweichend hiervon sind zulassig:

- Auf einer Grundflache vom maximal 4.000 m2 bauliche Anlagen bis zu einer maximalen
Hb6he von 460 m . NHN.
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Die Abweichung ist zum einen fir die Fertigungshalle (Grundfléche ca. 3.300 m2) vorgesehen,
um ausreichende Raumhdhen fur betrieblich erforderliche maschinelle Ausstattungen (z. B.
Lastenkrdne ) zu ermdglichen. Des Weitern ist der geplante viergeschossige Baukorper
(Grundflache ca. 590 m2) des Verwaltungsgebaudes mit Parkhaus erfasst.

- Auf einer Grundflache von maximal 500 m2 bauliche Anlagen bis zu einer maximalen
Hb6he von 463 m . NHN.

Die Abweichung ist fir das Verwaltungs- und Parkhausgebdude vorgesehen, um die Uber den
Parkhausgeschossen vorgesehenen zwei weiteren Geschosse fur die Verwaltung zu
ermdoglichen.

- Auf einer Grundflache von maximal 900 m2 bauliche Anlagen bis zu einer maximalen
H6he von 465 m . NHN.

Die Abweichung ist fur das geplante Hochregallager und die vorgehaltene
Erweiterungsflache vorgesehen.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen ist durch technische
Bauteile (Kamine, Antennen, Fahrstuhlschéchte, Sonnenkollektoren, PV-Anlagen,
Luftungsanlagen usw.) um maximal 3 m zuléssig.

Fur eine Teil der vorgesehenen Bebauung im GE 2 sind die festgesetzten maximalen Héhen
baulicher Anlagen analog zum GE 1 ausreichend. Da gemal Vorhaben- und
ErschlieBungsplan in Teilen des GE 2 in Abhangigkeit der geplanten Nutzung hoher Geb&ude
erforderlich sind, werden diese Uber Ausnahmetatbestande geregelt. Hierbei werden neben
der zulassigen Hohe auch die Grundflachen begrenzt, fir die eine jeweilige Ausnahme gilt.
Dadurch wird der Flachenanteil von Gebauden mit ausnahmsweiser Uberschreitung der
Grundhdhen begrenzt. Bei einer Uberbaubaren Flache von 25.084 m2 kénnen maximal
Gebaude auf einer Grundflache von 5.400 m2 héher errichtet werden (entspricht etwa 21,5
% Flachenanteil).

Bezugspunkte fir die festgesetzte Oberkante:

Der Bezugspunkte fir die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen ist die als Hinweis in der
Planzeichnung dargestellte Hohenkote in Metern (. NHN.

Bezugspunkt fur Baufeld Nordost: H1 = 445,21 m . NHN
Bezugspunkt fur GE1 und GE2: H2 = 444,81 m 0. NHN
mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Mindesthéhen geplantes Gelande / FuRbodenoberkante Gebaude:

Um die geplante Niederschlagswasserbeseitigung tber Versickerungsmulden und unter-
irdische Versickerungsanlagen umsetzen zu kénnen, ist die Festlegung einer
Mindestgelandehthe fir das geplante Geldnde und deiner Mindesthdhe fur die
FuRbodenoberkante des Fertigful3bodens geplanter Gebaude erforderlich (vgl. hierzu Kapitel
10.2).

Dies werden im Baufeld Nordost, GE 1 und GE 2 durch Planeinschrieb wie folgt festgesetzt:

Mindestgeldndehdhe des geplanten Gelandes: 445,40 m 0. NHN
Mindesthohe FuRbodenoberkante bei Gebaduden: 445,50 m G. NHN

Bauweise, Giberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen

Es gilt die abweichende Bauweise (a) gemall 8 22 Abs. 4 BauNVO. Dabei gelten die
Grundsatze der offenen Bauweise mit der Mal3gabe, dass die Gebaudelange eine Lange von
50 m uberschreiten darf. Durch diese Festsetzung wird den Anforderungen an die betrieblich
erforderlichen GebaudegréBen zur Sicherstellung der geplanten Produktions- und
Betriebsablaufe entsprochen.

Die Uberbaubaren Grundstiucksflaichen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
festgelegt. Die Baugrenzen werden im Gewerbegebiet GE 2 weitrdumig abgegrenzt, um eine
gré’tmogliche Flexibilitat bei der Nutzung des Gelandes zu erreichen. Die konkrete
Vorhabenplanung wird im beigefiigten Vorhaben- und ErschlieRungsplan festgelegt.

Im Baufeld Nordost darf eine Uberschreitung der Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO durch
Balkone und untergeordnete Vorbauten (wie Vordacher, Erker, Terrasseniiberdachungen und
Wintergéarten) maximal 1,50 m betragen, wenn diese insgesamt nicht mehr als ein Drittel der
Breite der AuRenwand des jeweiligen Geb&dudes in Anspruch nehmen.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 584 gelten die
Abstandsflachenvorschriften gemaf3 Art. 6 der BayBO.

Die Satzung Uber abweichende Malie der Abstandsflachentiefe in der Stadt Glnzburg
(Abstandsflachensatzung) vom 27.01.2021 findet flr das Baufeld Nordost keine Anwendung.
Die ausreichende Belichtung und Durchliftung des Plangebietes und der
Nachbargrundstiicke, bzw. -bebauung wird durch die Abstandsflaichen gemé&R Art. 6 der
Bayerischen Bauordnung ausreichend sichergestellt.
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8 Baugestaltung

8.1 Dachformen
Die Dacher von Haupt- und Nebengebduden sind als Flach-, Sattel- oder Pultdach
auszufiihren. Ausnahmsweise zulassig sind im GE 2 Tonnendacher fir die Uberdachung von
Lagerflachen und Schiittboxen (z. B. Shelterdacher in Leichtbauweise).
Vorgaben zur Dachneigung oder der Farbgestaltung- und Material werden nicht getroffen.
Flachdacher sind extensiv zu begrinen. Ausgenommen davon bleiben die
Solarmindestflachen und nicht nutzbare Dachfléchen.

8.2 Sonnenkollektoren, PV-Anlagen, Solarmindestflachen
Sonnenkollektoren und PV-Anlagen sind bei Satteldéachern und Pultdadchern entsprechend
der Dachneigung auf der Dachhaut oder in die Dachhaut integriert zul&ssig. Bei Flachdachern
darfen aufgestanderte Sonnenkollektoren oder PV-Anlagen die Oberkante der Attika um
nicht mehr als 1,5 m Uberschreiten. Aufgestanderte PV-Anlagen sind um die Anlagenhéhe
von der Dachkante abzurtcken.
Festgesetzte Solarmindestflachen:
Zur Erreichung der bundesdeutschen und bayerischen Klimaziele und Fodrderung
regenerativer Energien wird gemald § 11 Nr. 1. ein Mindestanteil an Solarflachen fur
Dachflachen im Gebiet festgesetzt:
Nutzbare Dachflachen der Gebdude innerhalb der tGiberbaubaren Grundstticksflachen sind zu
mindestens 40% mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
auszustatten (Solarmindestflache). Die Errichtung solarthermischer Anlagen kann auf die zu
errichtende Flache angerechnet werden.
Zu den nicht nutzbaren Dachflache zahlen insbesondere Dachfenster, Aufbauten zur
Belichtung oder Beliftung, Dacheinschnitte, Gauben sowie Flachen fir notwendige
bautechnische, sicherheitstechnische oder bauordnungsrechtliche Abstandsflachen.

8.3 Einfriedungen
Einfriedungen sind kleintiergdngig ohne Sockel und mit einer Bodenfreiheit von mindestens
15 cm auszubilden. Es sind ausschlieBlich Zaune zuléssig, unzuldssig sind Mauern und
Gabionenwande.
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Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sind Einfriedungen bis zu einer H6he von
maximal 2,0 m zulassig. Fir das Baufeld Nordost sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von
maximal 1,60 m zul&ssig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschlie3lich innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflaichen an der
Statte der Leistung zu errichten, Fremdwerbeanlagen sind unzuléssig. Pro Gebaudefassade
ist die Errichtung von maximal einem Werbeschriftzug mit einer BuchstabengréRe von
maximal 1 m zulassig.

Folgende zuséatzliche Werbeanlagen sind zul&ssig:

- Maximal ein freistehender Pylon mit einer maximalen H6he von 8 m. Freistehende Stelen
mit einer maximalen H6he von 5 m.

- Maximal eine Sammelwerbeanlage im Zufahrtsbereich des LuRweg mit einer maximalen
Gesamtgrolie von 15 m2

Gleichzeitig wird durch einen Ausschluss von Werbeanlagen mit wechselndem oder
bewegtem Licht, Skybeamern, Bildschirmen, Bildprojektoren und vollflachigen Klebefolien

eine ablenkende Wirkung auf Verkehrsteilnehmer der Staatsstrale 1168 vermieden.

Die artenschutzrechtliche Vermeidungsmalinahme V3 (§ 7 Nr. 4) ist zu beachten.

Verkehrserschlie3ung

Verkehrsaufkommen

Betriebliches Verkehrsaufkommen:

Das Verkehrsaufkommen wird derzeit nahezu ausschlie3lich durch die betriebliche Nutzung
der Fa. Bendl Bau und die im nordwestlichen Bereich ansdssigen gewerblichen Nutzungen
bestimmt. Die weiter nach Westen fluhrenden Feldwege werden von Anliegern und durch
landwirtschaftlichen Verkehr genutzt.

Durch die Fa. Bendl Bau wird der betriebliche Verkehr im Zeitraum 06.00 Uhr bis 18:00 Uhr
zum Stand 2025 wie folgt angegeben:
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Lkw 15 Bewegungen pro Tag
Pkw 100 Bewegungen pro Tag

Da der Betrieb und damit der betriebliche Verkehr im Zuge der Neustrukturierung
Uberwiegend in das geplante GE 2 verlagert wird, ist ein Verkehrszuwachs ausschlief3lich im
Zuge eines moglichen betrieblichen Wachstums am Standort mdglich. Der Gesamtumfang
des Verkehrsaufkommens wird fur das Jahr 2035 wie folgt prognostiziert:

Lkw 20-25 Bewegungen pro Tag
Pkw 140 Bewegungen pro Tag

Verkehrsaufkommen durch Wohnnutzungen:

Im Zuge der geplanten Wohnnutzungen im Nordteil und Ostteil des Baufeldes Nordost ist
mit zusatzlichem Pkw-Verkehr durch die Bewohner zu rechnen. Angesetzt werden 2 Pkw-
Bewegungen pro Wohneinheit und Tag. Daraus ergibt sich nachfolgende Prognose fiir das
Jahr 2035:

Wohngebaude Baufeld Nordost Ost 18 WE x 2
Wohngebaude Baufeld Nordost Nord 24 WE x 2

36 Bewegungen pro Tag

48 Bewegungen pro Tag

Sonstiger gewerblicher Verkehr:

Fur die im Nordwesten im GE 1 befindliche gewerbliche Nutzung des Sport- und
Fitnessstudios ist folgendes Verkehrsaufkommen zu erwarten:

Wochentags 07:30 — 22:00 Uhr / Sonn- u. Feiertage 09:00 — 17:00 Uhr /
Samstags 10:00 — 18:00 Uhr ca. 40-60 Fahrzeugbewegungen pro Tag

Anliegerverkehr:

Unmittelbar an den LuRweg ist der ,Krumme Wege* angebunden. Hier befinden sich
nordwestliche drei Wohngebdude im Aulienbereich, die vorzugsweise Uber den Lul3weg
angefahren werden konnen. Der Anliegerverkehr kann bei 3 Wohneinheiten mit etwa 6 Pkw-
Bewegungen pro Tag angenommen werden.

Landwirtschaftlicher Verkehr:

Im Nahbereich befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb im Aul3enbereich nordwestlich

des Plangebietes am ,Krummen Weg"“. Darlber hinaus erschlielfen Feldwege die

landwirtschaftlichen Nutzflachen westlich des Lulweges. Der landwirtschaftliche Verkehr ist
mks Architekten-Ingenieure GmbH
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stark saisonabhéngig. In Zeiten der Bewirtschaftungsruhe ist tber langer Zeitrdume mit
keinen landwirtschaftlichen Fahrzeuge zu rechnen, die den LulRweg nutzen. Es wird mit einer
geringen mittleren Frequenz von 4-8 Fahrzeugbewegungen pro Tag gerechnet.

Gesamtaufkommen und Prognose:

Fur das Jahr 2025 ist auf dem LulRweg von einem durchschnittlichen Verkehrsaufkommen
von etwa 166 Pkw-Bewegungen pro Tag und ca. 23 Schwerlastfahrzeugen (Lkw,
Landwirtschaft) auszugehen.

Fur das Jahr 2035 wird aufgrund der hinzukommenden Wohnnutzungen und einer maglichen
betrieblichen Erweiterung ein Anstieg auf etwa 290 Pkw-Bewegungen pro Tag und ca. 33
Schwerlastfahrzeuge (Lkw, Landwirtschaft) pro Tag prognostiziert.

Ausbau LuRweg

Die offentliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die bestehende Zufahrtsstralie
~Luweg“, die als Stichstral3e von der St 1168 ,Heidenheimer Strafl3e* nach Westen abzweigt.
Der Lul3weg ist aufgrund der geringen Stral3enbreiten von etwa 4,50 m fiir die Aufnahme des
geplanten prognostizierten Verkehrsaufkommens nicht ausreichend. Ein begleitender
Gehweg fehlt. Daher werden die Offentlichen Verkehrsflachen von der Einmiindung
Heidenheimer Stral3e bis zur Einfahrt zum GE 1 auf eine Gesamtbreite von 9,0 m ausgebaut.
Davon entfallen 1,8 m auf einen Gehweg, der an der Nordseite des LuRBweges bis zur Einfahrt
GE 1 gefiihrt wird und an den Geh- und Radweg an der Heidenheimer Straf3e anbindet. Die
StraRenverkehrsflache wird auf eine Fahrbahnbreite von 6,50 m zzgl. 0,7 m Bankett bzw.
Seitenbereich ausgebaut, um einen Begegnungsverkehr Lkw-Lkw sicherzustellen. Ab der
Zufahrt zum GE 1 wird die Stral’enbreite auf den Bestand von 6,50 m Fahrbahnbreite
verringert, da der LuBweg ab dort nur noch fur den Anlieger- und landwirtschaftlichen
Verkehr genutzt wird. Die betreffenden Flachen sind als oOffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt.

Errichtung Linksabbiegespur St 1168 / Umbau Einmiindung LuBweg

Aufgrund des zuséatzlich zu erwartenden Verkehrsaufkommens und der bestehenden
geringen verkehrlichen Leistungsfahigkeit des LuRweges ist ergéanzend zum
vorbeschriebenen Ausbau die Errichtung einer Linksabbiegespur auf der Heidenheimer
StralRe St 1168 erforderlich.

Auf Grundlage der Richtlinie fur die Anlage von Landstral3en (RAL), Ausgabe 2012, wird eine
Linksabbiegespur LA2 mit Rechtsabbiegetyp RA5 und Zufahrtstyp KE5 nach RAL 12 Punkt
6.4.5 und 6.4.6 vorgesehen.

mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Die bestehende Querungshilfe an der Bushaltestelle Heidenheimer Stral3e wird zugunsten
der Linksabbiegespur in Richtung Heidenheim nach Siiden versetzt und dort als beleuchtete
Fulgangerquerung mit einer Furt von 2,5 m Tiefe und 3,5 m Breite neu errichtet. Die
Aufstellstrecke wurde nach erfolgter Schleppkurvenprifung (Sattelzug, L=16,50m) mit
La=25,00 m festgelegt. Die Breite des Linksabbiegestreifens wird mit 3,25m geplant, die
restlichen Fahrbahnbreiten (auch bei neuer Querung) sind 23,75m geplant (Winterdienst). Die
Fahrbahn Richtung Heidenheim wird nach Osten verschwenkt. Die St 1168 wurde gemal
Tabelle 28 der Entwurfsklasse EKL 2 und der Lu3weg der Entwurfsklasse EKL 4 zugeordnet.
Daraus ergibt sich nach Tabelle 28 der Linksabbiegetyp LA2, mit einseitiger
Verziehungsléange von Lz=70,00 m und Aufstellstrecke La>20,00m.

Der Einmindungsbereich in den LuBweg wird plangemaf aufgeweitet und der bestehende
Geh- und Radweg westlich der Heidenheimer StraRe angebunden. Im Einmindungsbereich
wird eine Querungshilfe im dort geplanten Tropfen vorgesehen. Zu- und abgehender Reh-
und Radweg werden in 3 m Breite ausgeflhrt.

Die bestehende Bushaltestelle westlich der Heidenheimer StralRe bleibt unverandert
erhalten. Ostlich der Heidenheimer StraRe wird die Bushaltestelle ca. 20 m nach Norden
verlegt und barrierefrei errichtet.

Die geplante Linkabbiegespur ist im Vorhaben- und ErschlieRungsplan VEP 3.0 dargestelit.
Weitere Zufahrten zur St 1168

Es sind keine weiteren neuen Zufahrten zur Staatsstralle 1168 ,Heidenheimer StrafRe*
notwendig. Die bestehende Zufahrt im Nordosten des Baufeldes Nordost zur Flurnummer
3447/1 bleibt unverandert erhalten. Entlang der Ostgrenze der Flurnummer 3447/1 ist im
Baufeld Nordost ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Dadurch ist sichergestellt,
dass keine weitere Zufahrt zur StaatsstraRe geschaffen wird.

Sonstige Zufahrten

Entlang der sudlichen Grenzen des GE 2 sind von der Stral3e ,In der Hetz" betriebliche Ein-
und Ausfahrten ausgeschlossen, da die ErschlieBungsstral3e mit einer Breite von 4 m —
45 m fir einen Begegnungsverkehr Lkw-Lkw zu gering dimensioniert ist. Hier werden
lediglich Notzufahrten zugelassen.

Ver- und Entsorgung

Es wird auf die Satzung fir die o6ffentliche Entwésserungsanlage (EWS) der Stadtwerke
Gunzburg Kommunalunternehmen (KU) in der jeweils glltigen Fassung verwiesen.
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Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschlielich Strom- und Telekommunikations-
leitungen sind — vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen — unterirdisch zu fuhren.

Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb und auRerhalb des Plangebietes bestehende
Leitungen betrieben werden, deren Bestand und Betrieb zu sichern sind. Vor Beginn der
Tiefbauarbeiten ist es notwendig, sich Auskunft (ber die Lage von Leitungen einzuholen.
Zum Schutz von Leitungen ist auf Wechselwirkungen zwischen Baumbepflanzung und
Leitung laut Regelwerk (GW 125) zu achten. Die bestehenden infrastrukturellen Leitungen
sind im Zuge der ErschlieRungs- und Ausfiihrungsplanung zu bericksichtigen.

Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung

Trinkwasser:

Trinkwasserversorgungsleitungen DN 100 der Stadtwerke Gunzburg befinden sich im
StraBenraum des ,LuBweges” sowie im StraBenraum der Strale ,In der Hetz". Eine
Anbindung der Bauflachen an das bestehende Versorgungsnetz ist unmittelbar von den
Hauptversorgungsleitungen aus madglich. Bei einem Ausbau des LulR3weges ist die dortige
Wasserleitung nach Angaben der Stadtwerke Glinzburg voraussichtlich zu erneuern.

Loéschwasser:

Zur Deckung des Loschwasserbedarfes ist eine Gesamtléschwassermenge von mind. 1.600
I/min fir eine Dauer von mehr als zwei Stunden bei einem FlieRdruck gréRer 1,5 bar
nachzuweisen. Kann diese nicht aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz entnommen werden
und ist in einem Umkreis von 100 m keine unabhangige Loschwasserentnahmestelle
(Hydrant) verfligbar, sind Loschwasserbehalter mit entsprechendem Volumen zu errichten.
Der Nachweis einer ausreichenden Ldschwasserversorgung ist in Abstimmung mit den
Stadtwerken Giinzburg zu fiihren. Das Loschwasser soll moglichst aus Oberflurhydranten mit
zwei B-Abgéngen nach DIN 3222 entnommen werden kénnen. Es sind ausschlieRlich DVGW-
zugelassene  Hydranten nach Mdglichkeit am  Fahrbahnrand aul3erhalb  des
Geb&udetrimmerschattens zu installieren.

Die Loschwasserversorgung kann Uber die bestehenden Trinkwasserleitungen in den Stral3en
~LuBweg“ und ,In der Hetz" und die dortigen Hydranten erfolgen. Im Zuge eines Ausbaus der
Wasserleitung im Lul3weg ist die Leistungsfahigkeit des Trinkwassernetzes zu prifen. Ggf.
sind die Errichtung weiter Léschwasserentnahmestellen oder bei nicht ausreichender
Leistungsfahigkeit die Errichtung eines Léschwasserbehdlters auf dem Betriebsgelédnde
erforderlich.
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Abwasser:

Im LuRBweg gibt es zwei Systeme fir die Abwasserbeseitigung. Ein Teil der Abwasserent-
sorgung erfolgt Gber ein Vakuumsystem. Hier steht eine PVC-Leitung DA 65 mit ca. 28 m
Lange ausgehend von der Heidenheimer StralRe zur Verfligung, an die das Biro- und
Verwaltungsgebaude Luldweg 2 und das Wohngebaude LuRweg 2a angeschlossen sind.

Des Weiteren befindet sich im LuBweg eine Druckleitung PEHD DA 90 mit ca. 202 m Lange,
an die das GE 1 und die bestehende Halle im GE2 angeschlossen sind. Die
Abwasserentsorgung neuer Gebaude muss ausschliellich Uber eine Anbindung an die
Druckleitung erfolgen. Hierfir ist pro Anschluss eine eigene Pumpstation vorzusehen und
eigensténdig zu betreiben.

Niederschlagswasserbeseitigung, Oberflachenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser aus dem Baufeld Nordost und Gewerbeflachen wird in
dezentralen Versickerungsanlagen vor Ort in den Untergrund versickert. Aus den Ergebnissen
eines Baugrundgutachtens aus dem Jahr 2020 im Zuge der Hallenbaus auf Flurnummer
3380/8 geht hervor, das der Untergrund fir eine ortliche Versickerung geeignet ist. Das
Gutachten liegt als Anlage 6 bei. Ostlich der Wartungshalle wurde 2021 bereits eine
Versickerungsmulde angelegt.

Vorbemessung Versickerungsanlagen

Fur die Niederschlagswasserbeseitigung aus den bereits bebauten Flachen sowie den neu zu
bebauenden Gewerbeflachen wurde ein Vorkonzept zur Niederschlagswasserversickerung
aufgestellt.

Nach Rucksprache mit dem Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth liegt der mittlere héchste
Grundwasserspiegel im Plangebiet bei 442,90 m @. NHN und damit ca. 1,9 m bis 2,3 m unter
dem jetzigen Geléndeniveau.

Nach Abgrenzung der maRgeblichen Einzugsgebiete und unter Beriicksichtigung der
zuléssigen Versiegelungsgrade wurden auf Grundlage der KOSTRA-Niederschlagsdaten fiir
Guinzburg die Abflussmengen fiir ein 10-jahriges Regenereignis ermittelt.

Ausgehend von den Ergebnissen wurden fir die einzelnen Baubereich mdgliche
Versickerungsanlagen sowohl baulich als auch lageméaRig in Bezug zu den geplanten
Geb&uden und Anlagen konzipiert.

mks Architekten-Ingenieure GmbH

Vorentwurf: 30.06.2026 Seite 27 von 41



Planen und Bauen. In Glnzburg.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 58.4
“Lulweg” Begriindung

Da zwischen Versickerungssohle und mittlerem hdchsten Grundwasserstand (MHG) eine
Abstand von einem Meter einzuhalten ist, ergeben sich daraus Anforderungen an die
Hohenlage der Einrichtungen:

Mittlerer Hochster Grundwasserstand: 442,90 m U. NHN
Versickerungssohle maximale Héhe: 443,90 m U. NHN
Maoglicher Aufbau Rigole unterirdisch, Bauhdhe 1,46 m: 445,36 m 0. NHN

Aus den erforderlichen Hohenlagen ist abzuleiten, dass fur die Herstellung unterirdischer
Versickerungsanlagen einschlieRlich einer schwerlastfahigen Uberdeckung das geplante
Gelande Uber die bestehenden Hohenlagen (derzeit 44,80 m 4. NHN bis 445,20 m . NHN)
hinaus anzuheben ist. Daher wird fiir die Baufelder eine herzustellende Mindestgelandehthe
von 445,40 m 0. NHN festgesetzt. Die Fulsbodenoberkanten der Geb&ude sind etwas hoher
herzustellen, daher wird die Mindesthdhe fiir die Ful3bodenoberkante auf 445,50 m G. NHN
festgesetzt.

Fur offene Versickerungsmulden in Erdbauweise kann das Geléande bis zur Oberkante des
geplanten Geléndes genutzt werden, daher sind diese fur die Versickerung gunstiger zu
bewerten. Im Vorhaben- und Erschlief3ungsplan sind die moglichen Versickerungsanlagen
vordimensioniert und dargestellt:

Baufeld Nordost: Versickerungsmulde im Osten. 60-80 m2, Tiefe ca. 30 cm.
Rigolen unterirdisch norddstlich und nordwestlich Verwaltung.
Je 6,4 x 13,6 x 0,36 m.

GEL: 2 Versickerungsmulden. 150-170 m2, Tiefe ca. 30 cm.

GE1: Versickerungsmulde westlich Schlosserei. 115-135 m2. Tiefe ca. 30 cm.
2 bepflanzte Versickerungsmulden mit 3 m Abstand zur Ostgrenze. 60-
80 m2 bzw. 150-170 m2. Tiefe ca. 30 cm.
2 Versickerungsmulden an der Siidgrenze. 90-110 m2. Tiefe ca. 30 cm.
Rigole unterirdisch nordlich Fertigungshalle 7,2 x 29,6 x 0,36 m.
Rigole unterirdisch Freilager westlich Kranbahn 6,7,2 x 29,6 x 0,36 m.

Durch die Vorbemessung kann hinreichend nachgewiesen werden, dass eine
Niederschlagswasserbeseitigung durch Versickerung im Plangebiet umsetzbar ist.

Die detaillierte Bemessung und technische Planung erfolgt im Zuge des erforderlichen
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens.
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Wassergefahrdende Stoffe, Gefahrenstoffe

Wassergefahrdende Stoffe und/oder Gefahrenstoffe sind grundsatzlich nicht ausgeschlossen.
Die Vorgaben gemaR den geltenden Richtlinien sind einzuhalten.

Stromversorgung, Telekommunikation

Die Elektrizitatsversorgung kann durch Anschluss z.B. an den ortlichen Grundversorger
gewahrleistet werden. Auf die Einhaltung der entsprechenden DIN- bzw. VDE-Bestimmungen
wird hingewiesen.

Im Zuge des festgesetzten Mindestanateils an Solarflichen von 40% der nutzbaren
Dachflachen wird ein Beitrag zu einer regenerativen Energieversorgung geleistet.

20kV-Mittelspannungsleitung:

Durch den Geltungsbereich verlauft zentral in Nord-Stid-Richtung eine oberirdische 20kV-
Mittelspannungsleitung der Lechwerke Verteilnetz GmbH, zugehérige Masten befinden sich
jeweils an der sudlichen und nérdlichen Grenze des Plangebietes, mittig an der Grenze
zwischen den Flurstiicken 3380/6 und 3380/7 sowie an der Zufahrtsstral3e ,Lulweg", dort
befindet sich auch eine Trafostation.

Das Baufeld Nordost und das GE2 werden durch eine 20kV-Freileitung, das Baufeld Nordost
durch eine Niederspannungs-Freileitung der Lechwerke Verteilnetz GmbH gequert. Fir die
geplante Bebauung sind die Leitungen abzubauen und unterirdisch neu zu verlegen. Die
Planungsmalnahmen sind mit der Lechwerke Verteilnetz GmbH frihzeitig abzustimmen.

Niederspannungsleitungen:

Im Stral’enraumes ,Lul3weg” befinden sich mehrere Niederspannungsleitungen der der
Lechwerke Verteilnetz GmbH. Das ,Merkblatt zum Schutz erdverlegter Kabel“ ist zu beachten.
Jegliche MaRnahmen an Anlagen und Leitungen sowie innerhalb der Schutzbereiche sind
frihzeitig mit dem Netzbetreiber abzustimmen.

Telekommunikation:

Weitere oberirdische Telekommunikationsleitungen befinden sich an der westlichen und
Ostlichen Grenze des Geltungsbereiches sowie im Nordosten zwischen den bestehenden
Wohngeb&uden. Das Baufeld Nordost wird durch eine Freileitung der Deutschen Telekom AG
gequert. Fur die geplante Bebauung ist die Leitung abzubauen und unterirdisch neu zu
verlegen. Die Planungsmafinahmen sind friihzeitig mit der Telekom abzustimmen.
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Gasversorgung

An der sudlichen Grenze des Geltungsbereiches im Bereich der Zufahrt ,In der Hetz* befindet
sich eine Gasleitung der Schwaben Netz GmbH. Eine Gasversorgung des Planungsgebietes
ist durch die Anbindung an das Leitungsnetz méglich. Mal3nahmen sind friihzeitig mit der
Schwaben Netz GmbH abzustimmen.

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird in haushaltsiiblichen Mengen durch die Kreisabfallwirtschaft
Gunzburg sichergestellt. Nachdem keine Verdnderungen an der bestehenden
ErschlieBungssituation erfolgen, kann die Zufahrt fir die Abfallentsorgung
bestandsorientiert weiterhin Uber die Zufahrt ,LuRweg" erfolgen.

Dariiber hinausgehende Anforderungen fiir gewerbliche und industrielle Abfalle sind
eigensténdig durch den Vorhabentréager zu regeln.

Granordnung, Boden- und Grundwasserschutz

Zur landschaftlichen Einbindung des Betriebsgeléandes das Plangebiet werden Festsetzungen
hinsichtlich griinordnerischer MaRnahmen an den relevanten Au3engrenzen getroffen.

Fur jegliche Pflanzungen sind die Artenlisten gemal3 Festsetzung 8 6 Nr. 3. und § 6 Nr. 4. zu
beriicksichtigen. Hierbei werden heimische und standortgerechte Gehdlzpflanzungen mit
autochthonem Pflanzenmaterial vorgegeben. Die vorliegenden Festsetzungen gewdhrleisten
und sichern die Umsetzung dieser Malinahmen.

Die bestehenden Heckenstrukturen im Nordwesten des Geltungsbereiches sind zur
Eingrinung des GE 1 nach Norden und Osten zu erhalten. Die zentral nérdlich bestehenden
Einzelbdume sind ebenfalls zu erhalten.

Entlang der Ostgrenze des Baufeldes GE 2 ist zur Eingriinung innerhalb der privaten
Grunflachen eine zweireihige Baum-Strauch-Hecke mit Arten der Pflanzliste gem. § 6 Nr. 4
der Festsetzungen und einem Anteil von 15 % Baumen mit Arten der Pflanzliste gem. 8 6 Nr.
3 der Festsetzungen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (Pflanzung 1).

Im Westen des Baufeldes GE 2 ist sowohl der Gehdlzbestand entlang des ,Lul3weg” /
~-Krummer Weg" als auch die als ,A1" gekennzeichnete naturschutzfachliche Ausgleichsflache
(Bauvorhaben ,Neubau einer Wartungs- und Lagerhalle®, Dipl.-Ing. H. Bendl GmbH und Co.
KG) nachrichtlich Gbernommen. Das im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens erstellte
MaRnahmenkonzept ist in Anlage 3 zum vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinord-
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nungsplan Nr. 584 LuBweg“ nachrichtlich dargestellt. Im Zuge desselben
Baugenehmigungsverfahrens wurde eine externe Ausgleichsflache ,A2“ auf der Flurnummer
3475 Gemarkung Gunzburg erstellt. Der Geltungsbereich ist in den vorhabenbezogenen
Bebauungs- und Grunordnungsplan Nr. 58.4 ,LuBweg“ in Karte 1 im Maf3stab 1:1000
dargestellt. Das zugehotrige MaBhahmenkonzept ist in Anlage 4 zum vorhabenbezogenen
Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 58.4 ,LuRweg” beigefligt.

Zwischen der westlich zu erhaltenden Gehdlzpflanzung und dem Baufeld GE 2 werden
westlich der bestehenden Halle weitere Heckenpflanzungen mit Strauchern und einem
Baumanteil von 15% zu Verstérkung der Eingriinung festgesetzt (Pflanzung 2).

Grundlegend sollen erhebliche Beeintrachtigungen von Boden- und Grundwasser vermieden
und minimiert werden. Zur Reduzierung der Flachenversiegelung und von mikroklimatischen
Beeintrachtigungen sind Stellplatzflachen mit wasserdurchléssigen bzw. versickerungs-
fahigen Materialien und Beldgen wie z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasensteine,
fugenreiches Pflastermaterial auszubilden. Mit der Festsetzung § 12 Nr. 1. soll ein Beitrag fir
die mikroklimatische Optimierung erzielt sowie der Anteil der versiegelten Flachen
verringert und eine Reduzierung des Oberflaichenabflusses erreicht werden. Sofern
betriebliche Erfordernisse der gewerblichen Nutzungen wie z. B. der Umgang mit
wassergefahrdeten Stoffen es erfordern, dirfen diese Flachen undurchlassig ausgebildet
werden.

Um die flachenbezogene Ein- und Durchgriinung zu férdern, ist gemaR § 6 Nr. 2 je
angefangene 1500 m2 Grundsticksfliche im Baufeld Nordost, GE1 und GE 2 ein
hochstammiger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Standort ist frei
wahlbar, um ausreichende Handlungsspielrdume im funktionalen Ablauf und der Anordnung
der gewerblichen Nutzung sicherzustellen. Weitere Vorgaben beziglich zu pflanzender
Baume (Pflanzvorschriften in der Stellplatzsatzung der Stadt Glnzburg) werden darauf
angerechnet.

Generell hat die Bepflanzung und Ansaat der Freiflichen spéatestens in der auf die
Fertigstellung der BaumaRRnahme folgenden Pflanzperiode zu erfolgen. Die Ausfiihrung der
Pflanz- und AnsaatmalRnahmen ist in einem qualifizierten Freiflachengestaltungsplan
dazulegen.

AusgleichsmaRnahmen

Die Umsetzung des geplanten Vorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von landwirtschaftlich genutzten Flachen. Entsprechend sind geméaR § 9
Abs. 1 BauGB Ausgleichsmalinahmen auf Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen) festzusetzen. Eingriff und

mks Architekten-Ingenieure GmbH

Vorentwurf: 30.06.2026 Seite 31 von 41



Planen und Bauen. In Glnzburg.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 58.4
“Lulweg” Begriindung

12.1

12.2

Verfasser:

Ausgleich werden unter Anwendung des Leitfadens fir die Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung, Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr, Fassung
Dezember 2021, ermittelt. Die Eingriffsermittlung und Ausgleichsbilanzierung erfolgt im
Umweltbericht, Kapitel 8.

Die Bewertung des Ausgangszustandes erfolgt gemald Anlage 1 zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 58.4 ,Lul3weg".

Die Eingriffsbewertung erfolgt gemaf Anlage 2 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
58.4 ,Lulweg".

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfes siehe Umweltbericht, Kapitel 8, Punkt 8.3.3.

Ausgleichsflache Al

Die im vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 58.4 ,Lul3weg*
festgesetzte Ausgleichsflache Al umfasst die naturschutzrechtliche Ausgleichsflache ,,Am
Lul3weg"“ fur den Bauantrag 074/2020 der Fa. Bendl auf einer Teilflache der FI.-Nr. 3380/6,
Gmk. Gunzburg. Entwicklungsziele:

- Extensive, maRig artenreiche frische Flachlandmahwiese (LRT 6510 nach Anhang |
der FFH-Richtlinie) auf einer Flache von ca. 1.265 m=2.

- Gliedernde, naturnahe Hecke auf einer Flache von ca. 425 m2.
- Lesesteinriegel.
MaRnahmen, Artenauswahl Baume und Stréaucher, Pflege, Entwicklungsdauer und

allgemeine Pflegeanforderungen sind in Anlage 3 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 58.4 ,Lulweg" dargestellt.

Ausgleichsflache A2

Die Ausgleichsflache A2 liegt auRRerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungs- und Grunordnungsplans Nr. 584 ,Lulweg“. Die naturschutzrechtliche
Ausgleichsflache ,Am Réthelgraben® fir den Bauantrag 074/2020 der Fa. Bendl Bau befindet
sich auf der FI.-Nr. 3475, Gmk. Glinzburg. Der externe Geltungsbereich ist in Karte 2 zum
vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 58.4  Lul3weg" im Mafistab
1:1000 dargestellt.

Entwicklungsziele:

mks Architekten-Ingenieure GmbH

Vorentwurf: 30.06.2026 Seite 32 von 41



Planen und Bauen. In Glnzburg.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 58.4
“Lulweg” Begriindung

12.3

13

14

Verfasser:

- Extensive, feuchte Hochstaudenflur (LRT 6430 nach Anhang | der FFH-Richtlinie) auf
einer Flache von ca. 174 mz2.

- Extensive, maRig artenreiche frische Flachlandmahwiese (LRT 6510 nach Anhang |
der FFH-Richtlinie) auf einer Flache von ca. 1.679 m2,

- Baum-Strauch-Hecke mit Krautsaumen auf einer Flache von ca. 268 m2.

- Totholzstrukturen und Lesesteinriegel.

MaRnahmen, Artenauswahl Baume und Stréaucher, Pflege, Entwicklungsdauer und
allgemeine Pflegeanforderungen sind in Anlage 4 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 58.4 ,Luldweg" dargestellt.

Externe Kompensation

Der verbleibende Kompensationsbedarf von 37.296 Wertpunkten wird durch den
Vorhabentrager im weiteren Verfahren durch den Erwerb von Okopunkten erbracht.

Immissionsschutz

(Offen - wird im weiteren Verfahren erganzt)

Artenschutz

Unter Bezug auf den 8§ 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanen zu priifen, ob durch die Planung
eines Vorhabens Einflisse auf geschitzte Arten nach europdischem Artenschutzrecht
entstehen, die beim Vollzug des Bauleitplanes, z.B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige
Genehmigungen Verstt3e ausldsen, die geméal § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
verboten sind. Demnach muss der Vollzug des Bauleitplanes so méglich sein, dass folgende
Vorgaben eingehalten sind (§ 44 BNatSchG):

- Wild lebende Tiere der besonders geschitzten Arten nach BNatSchG darf nicht
nachgestellt werden; sie dirfen nicht gefangen, verletzt oder getttet oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

- Wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten
dirfen, wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten nicht erheblich gestért werden (eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert).

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

Durch den Grundstiickseigentimer wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung in
Hinblick auf artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach 8§ 44 Abs. 1 iV.m. Abs. 5
BNatSchG auf gemeinschaftsrechtlich geschitzte Arten (alle européischen Vogelarten, Arten
des Anhangs IV FFH-Richtlinie) veranlasst. Die naturschutzfachlichen Anlagen zur
Relevanzprifung vom 14.08.2024, Sieber Consult GmbH, Lindau (B), sind Bestandteil des
Bebauungsplanes und liegen diesem als Anlage bei.

Das Ergebnis dieser Prifung zeigt keinerlei Habitateignung fir relevante Arten auf. Ein
Vorkommen von hohlenbriutenden Arten sowie baumhohlenbewohnenden Flederméausen,
Amphibien, Reptilien und relevanten Vogelarten kann mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden. Es sind daher keine Mal3nahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitat (CEF-Malinahmen) erforderlich.

Durch die festgesetzten Malinahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung sind grundséatzlich
keine Artenschutzkonflikte auf der Umsetzungsebene vorhanden.

- VermeidungsmafRRnahme 1 (V1): Entfernen von Gehdlzen zum Schutz gehdlzbriutender
Vogelarten und gehoélzgebundener Fledermausarten nur in den Wintermonaten vor
Beginn der Brutsaison der Vogel bzw. Aktivitatsphase der Fledermé&use gemaf § 39 Abs.
5 BNatSchG (01.10. bis 28.02.).

- VermeidungsmaRnahme 2 (V2): Schutz der nicht zur Fallung vorgesehenen Baume vor
unbeabsichtigten Beschadigungen durch geeignete Malinahmen gem. DIN 18920
.Landschaftsbau-Schutz von Baumen, Pflanzenbestdanden und Vegetationsflachen bei
BaumaRRnahmen“ sowie gem. RAS-LP4 ,Richtlinie fir die Anlage von Stral3en, Teil
Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestdénden und Tieren
bei Baumaflnahmen).

- VermeidungsmaRnahme 3 (V3): Umsetzung von MafRRnahmen zur Minderung der
schadlichen Einwirkung von Beleuchtungsanlagen auf Tiere (insbes. Insekten und Végel)
im Sinne der ,Licht-Leitlinie* der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissions-
schutz (LAI) (2012).

- VermeidungsmafRnahme 4 (V4): Vermeidung von Vogel-Kollision an Glasflachen durch
spezielle Gestaltung der Glasfronten.
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Néhere Konkretisierungen sind dem Umweltbericht unter dem Schutzgut Arten, Pflanzen und
biologische Vielfalt und dem artenschutzrechtlichen Kurzbericht Anlage 5 zum vorhaben-
bezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 58.4 ,Lul3weg"“ zu entnehmen.

Brandschutz

Grundsatzlich ist der Fachempfehlung ,L&schwasserversorgung aus Hydranten in
offentlichen Verkehrsflachen* (Information der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der
Berufsfeuerwehren und des Deutschen Feuerwehrverbandes in Abstimmung mit der DVGW
Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. 2018) zum Ausbau des Hydrantennetzes
und der Bemessung des Loschwasser zu folgen. Die einschlagigen Richtlinien und
Verordnungen zur Loschwasserversorgung, zum Hydrantennetz und zum Brandschutz sowie
die MafRgaben des DVGW-Arbeitsblatt W 405 sind zu beachten. Auf die Einhaltung der DIN
14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstticken® ist zu achten. Bereits in der Vorhaben-
und ErschlieBungsplanung sind brandschutztechnische Bestimmungen einschlégig
verankert. Der abzuschlieBende Brandschutznachweis ist auf der Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens bzw. der Ausfiihrungsplanung vorzulegen.

Naturschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 58.4 ,LufBweg“ sind keine
naturschutzrechtlich festgesetzten Schutzgebiete (z.B. Naturschutzgebiet, Landschafts-
schutzgebiet, Naturdenkmal, geschitzte Landschaftsbestandteile oder Natura 2000-Gebiete)
vorhanden. Im nédheren Umfeld des Geldndes befinden sich ebenfalls keine
naturschutzrechtlich relevanten Schutzgebiete.

Denkmalschutz

Nach Angaben des Bayerischen Landesamtes fiur Denkmalpflege liegt im Plangebiet
folgendes Bodendenkmal:

- Nr. D-7-7427-0015 ,Strafl3e der romischen Kaiserzeit"

Dieses Bodendenkmal befindet sich im norddstlichen Plangebiet und erstreckt sich auf einer
Flache von ca. 20 x 60 m im Bereich der Zufahrt ,LuBweg" und des geplanten Mischgebiets.

Folgende weitere Bodendenkmaler befinden sich in ndherer Umgebung zum Plangebiet:

- Nr. D-7-7527-0129 ,Graber der Hallstattzeit und Siedlung der rémischen Kaiserzeit* (ca.
500 m 6stlich)
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- Nr. D-7-7527-0210 ,Siedlung der rdmischen Kaiserzeit" (ca. 180 m stdwestlich)

Aufgrund dieser Situation ist es notwendig, MalRnahmen bodendenkmalfachlich
vorzubereiten, zu begleiten und ggf. eine Ausgrabung, Bergung und Dokumentation
durchzufuhren.

Das Landesamt fir Denkmalschutz verweist in diesem Zusammenhang darauf, dass
Bodendenkméler den Schutz des bayerischen Denkmalschutzgesetzes (Art. 3 Bayerisches
Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)), der Bayerischen Verfassung (Art. 141 Abs. 2) sowie des
Art. 5ii a des Bundesgesetzes vom 16. Oktober 2002 zum ,Europaischen Ubereinkommen
vom 16. Januar 1992 zum Schutz des archdologischen Erbes" geniel3en. Bodendenkmaéler
darfen in ihrem Bestand ohne denkmalrechtliche Erlaubnis weder verdndert noch
beeintrachtigt werden (Art. 7 und 15 BayDSchG). Bei nachfolgenden Planungen sollen
folgende Schutzbestimmungen berticksichtigt werden:

- For Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gemafR Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, AuRenstelle Schwaben,
Thierhaupten wird in diesem Verfahren die fachlichen Anforderungen formulieren.

- Eine Genehmigung nach Art. 7 BayDSchG fur jegliche Bodeneingriffe, auch fur alle
MafRRnahmen zur ErschlieBung oder Bauvorhaben, kann erst dann erteilt werden, wenn
mit geeigneten Untersuchungen die archdologische Situation geklart ist und wenn in den
betroffenen Bereichen die erforderlichen Rettungsgrabungen abgeschlossen sind.

Art. 8 BayDSchG hinsichtlich Meldepflicht ist zu beriicksichtigen:

(1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und Besitzer des Grundstiicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet. Folgende weitere Auflagen sind zu berlcksichtigen:
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Der Antragsteller hat vor Beginn der Erdarbeiten eine archéologische Voruntersuchung
im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamtes fir
Denkmalpflege (BayLfD) im Bereich der geplanten Bauflache durchzufiihren. Der humose
Oberboden muss mit einem 2 m breiten, zahnlosen Boschungsl6ffel abgetragen werden,
so dass archaologische Spuren beobachtet und bewertet werden kdnnen.

Zur Begleitung stellt das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege kostenlos einen
Grabungstechniker fir einen Tag bereit. Danach muss ggf. Gber das weitere Vorgehen
entschieden werden.

Mit den Erdarbeiten fiir die geplante MafRnahme darf erst begonnen werden, wenn die
vorhandenen Bodendenkmaéler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen
wurden.

Die untere Denkmalschutzbehérde behélt sich ausdriicklich vor, weitere Bestimmungen
nachtraglich aufzunehmen, zu dndern oder zu erganzen sowie den Bescheid jederzeit zu
widerrufen.

18 Bodenschutz / Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden

GemdaR Landesentwicklungsprogramm Bayern sollen die Gemeinden und Stadte alle
raumbedeutsamen Planungen und Mafnahmen unter dem Gesichtspunkt einer moglichst
geringen Flacheninanspruchnahme optimieren (LEP 3.1).

Dabei soll bzw. sollen zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden
vorrangig

Verfasser:

Vorentwurf:

auf die angemessene Nutzung leerstehender oder leerfallender Bausubstanz,
insbesondere in den Stadt- und Dorfkernen,

die Innenentwicklung einschlieRlich der Umnutzung von brachliegenden ehemals
baulich genutzten Flachen im Siedlungsbereich verstarkt und die Baulandreserven
mobilisiert,

die Mdoglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsbereiche
genutzt,

auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen hingewirkt,
flachensparende Siedlungs- und Erschlie3ungsformen angewendet und

die Versiegelung von Freiflachen méglichst geringgehalten werden.
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Neubauflachen sollen mdoglichst in  Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten,
insbesondere an solche, die Uber die erforderlichen Einrichtungen der ortlichen
Grundversorgung verfiigen, ausgewiesen werden. Diese Zielvorgabe des LEP ist ebenfalls
gemal’ novelliertem BauGB (§ 1a 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
zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der
Entwicklung des Marktes insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fléachen,
Nachverdichtung und andere MaflRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Um diesen landesplanerischen
Zielen gerecht zu werden und die Belange des Umweltschutzes angemessen in die
Bauleitplanung zu integrieren, wurde die Planung im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden erarbeitet.

Mit der Planung wird bereits bestehendes und bebautes Gebiet neu strukturiert und baulich
nachverdichtet. Dadurch soll eine zukunftsfahige Nachnutzung gesichert werden. Fir einen
groRen Teil des Geltungsbereiches ist die Uberplanung baulicher Bestandsflachen geplant,
wodurch kein erneuter Eingriff erfolgt. Die Ressourcenschonung wird verfolgt und eine
UbermafRige neue Flacheninanspruchnahme wird verhindert. Den Grundséatzen der
angemessenen Nutzung von (leerstehenden) Bausubstanzen, der Umnutzung von
brachliegenden baulich genutzten Flachen im Siedlungsbereich, der Nutzung bereits
ausgewiesener Bauflachen und von flachensparenden ErschlieBungsformen auf Grundlage
des LEP kann somit Rechnung getragen werden. Einzig im sidlichen Teilbereich erfolgt die
Erweiterung des Betriebsgeldndes durch eine Bebauung landwirtschaftlich genutzter
Flachen. Dieser Bereich ist im Flachennutzungsplan als Gewerbe/Industrie dargestellt,
wodurch die Bodennutzung vorgegeben wird. Durch den vorgesehenen Liickenschluss nach
Stiden zum bestehenden Gewerbegebiet wird ein zusammenhangendes und homogenes
gewerbliches Siedlungsumfeld geschaffen.

XPlanung Standard

Im Jahre 2017 wurde XPlanung als verbindlicher Standard im Bau- und Planungsbereich vom
IT-Planungsrat, welcher durch Bund, Lander und die kommunalen Spitzenverbande getragen
wird, beschlossen. Der Standard XPlanung ermdglicht in erster Linie einen verlustfreien
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 dem Jahr 2023 ist
XPlanung als verbindlicher Standard flr Planungsverfahren bzw. raumbezogene Planwerke
der Bauleit- und Landschaftsplanung sowie Raumordnung anzuwenden. Der Bebauungsplan
ist auf Grundlage des standardisierten Datenaustauschformat XPlanung erstellt.
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20 Planungsstatistik
Raumlicher Geltungsbereich ca. 45.372 m? 100%
Baufeld Nordost ca. 7.594 m2 16,7 %
Gewerbliche Bauflachen GE 1 ca. 5.729 m2 67,8 %
Gewerbliche Bauflachen GE 2 ca. 25.084 m2 16,7 %
Flachen mit Pflanz- und Erhaltungsbindungen Ca. 1.972 m2 4,4 %
Verkehrsflachen ca. 2475 m2 55 %
Flachen fur Ver- und Entsorgung ca. 24 m2 0,1 %
Ausgleichsflachen (A1 und A2) ca. 2494 m2 55%

21 Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Verfasser:
Vorentwurf:

Planzeichnung
Vorentwurf in der Fassung vom 30.06.2026, MaR3stab 1:1.000
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- Anlage 4 Bestehende Ausgleichsflache A2
Vorentwurf in der Fassung vom 30.06.2026, MaR3stab 1:1.000

- Anlage 5 Artenschutzrechtlicher Kurzbericht, Bauvorhaben ,LulRweg“, Sieber Consult
GmbH, Lindau, 14.08.2024, Seiten 1-6

- Anlage 6 Baugrundbeurteilung Neubau einer Wartungs- und Lagerhalle, Bericht Nr.
20028, 31.08.2020, Schirmer Ingenieurgesellschaft mbH, Geo- und Umwelttechnik,

Seiten 1-22.
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