KLING ='
CONSULT B &

Planungs- und Ingenieurgesellschaft
fur Bauwesen mbH
Baugrundinstitut nach DIN 1054

Burgauer Straf3e 30
86381 Krumbach

Tel. 08282 994-0
Fax: 08282 994-409
E-Mail: kc@klingconsult.de

TEIL-BEBAUUNGSPLAN NR. 2

»WESTLICH THEODOR-
HEUSS-STRASSE®, 1. ANDE-
RUNG

ZWECKVERBAND ,INTER-
KOMMUNALES GEWERBEGE-
BIET LANDKREIS GUNZBURG"

BEGRUNDUNG

PROJEKT-NR. 10494 05

uuuuuuuuuuuuuuuuuuu




KLING ! >
Projekt-Nr. 10494 05 19. Dezember 2016 CONSULT ‘

Inhaltsverzeichnis

1 Aufstellungsverfahren 3
1.1  Aufstellungsbeschluss 3
1.2 Bebauungsplanentwurf 3
1.3 Satzungsbeschluss 3
14 Vereinfachtes Verfahren 3
2 Anlass und Erforderlichkeit der Planung 4
3 Einfigung in die Bauleitplanung 4
3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation/rechtsverbindlicher Bebauungsplan 4
3.2  Anderungsbebauungsplan/raumlicher Geltungsbereich 5
4 Bestand 6
4.1 Bestand innerhalb des Geltungs- und A'_nderungsbereiches 6
4.2 Bestand aulRerhalb des Geltungs- und Anderungsbereiches 6
5 Planinhalte und Auswirkungen der Planung 7
5.1  Art der baulichen Nutzung/Baugebiete 7
5.2 Malf3 der baulichen Nutzung/Uberbaubare Grundstiicksflachen 7
5.3  VerkehrserschlielBung 8
5.4 Immissionsschutz 8
5.5 Griunordnung und Naturschutz 9
5.6 Leitungsnetze 10
5.7 Sonstiges 11
6 Planungsstatistik 11
7 Malnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes 12
7.1 ErschlieBungsmal3nahmen 12
7.2 Bodenordnung 12
8 Beteiligung Behdrden/Sonstige Trager dffentlicher Belange 12
9 Bestandteile des Bebauungsplanes 12
10 Verfasser 13
10494 Begrindung docx Teil-Bebauungsplan Nr. 2 ,Westlich Theodor-Heuss-Strae, 1. Anderung  Seite 2 von 13

erstellt: st-kj/ko Zweckverband ,Interkommunales Gewerbegebiet Lkr. Glinzburg”



KLING ! >
Projekt-Nr. 10494 05 19. Dezember 2016 CONSULT ‘

1 Aufstellungsverfahren

1.1 Aufstellungsbeschluss

Die Verbandsversammlung des Zweckverbandes ,Interkommunales Gewerbegebiet
Landkreis Gunzburg® hat in ihrer Sitzung vom 8. Februar 2017 die Aufstellung des Teil-
Bebauungsplanes Nr. 2 “Westlich Theodor-Heuss-StraRe“ 1. Anderung beschlossen und
am 24. Februar 2017 ortsiiblich bekanntgemacht.

1.2 Bebauungsplanentwurf

In der Sitzung vom 8. Februar 2017 beschloss die Verbandsversammlung des Zweckver-
bandes dem Bebauungsplanentwurf zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).

Die offentliche Auslegung wurde am 24. Februar 2017 ortstuiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes lag vom 6. Marz 2017 bis 5. April 2017 im Landrats-
amt Guinzburg 6ffentlich aus.

Den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde in der Zeit vom 27. Feb-
ruar 2017 bis 27. Marz 2017 Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.

1.3 Satzungsbeschluss

Die Verbandsversammlung des Zweckverbandes hat am 24. Mai 2017 den Bebauungs-
plan in der Fassung vom 19. Dezember 2016, redaktionell geandert am 5. Mai 2017 als
Satzung beschlossen.

1.4 Vereinfachtes Verfahren

Gegenstand des Aufstellungsverfahrens ist eine Anderung des Teil-Bebauungsplanes

Nr. 2 ,Westlich Theodor-Heuss-Straf3e, rechtsverbindlich mit Bekanntmachung vom 13.
September 2013. Die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes beinhaltet eine
Ergénzung bestehender Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sowie in einem
raumlich beschréankten Teilbereich eine Anderung der StraRenfiihrung mit Anpassung 6f-
fentlicher Verkehrsflachen, Gewerbegebietsflachen und Grinflachen. Die grundsétzliche
Planungskonzeption des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes wird beibehalten. Durch
die Anderung des Bebauungsplanes werden somit die Grundziige der Planung nicht be-
riihrt. Die 1. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes wird im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt.

Durch die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes wird die Zulassigkeit vom
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach An-
lage 1 zum Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unter-
liegen, nicht vorbereitet oder begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trAchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter.

Im vereinfachten Verfahren wird von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abge-
sehen. Die Pflicht zur friihzeitigen Beteiligung von Offentlichkeit sowie Behérden und
sonstigen Trégern o6ffentlicher Belange nach 8§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB entfallt
ebenfalls.
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3.1

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Fur das Plangebiet der 1. Anderung liegt der rechtsverbindliche Teil-Bebauungsplan Nr. 2
~Westlich Theodor-Heuss-Stral3e” vor. Dieser trifft durch die Festsetzungen zur zulassigen
Grundflachenzahl (GRZ) und Gebaudehohe bereits verbindliche Festlegungen zum Mal3
der baulichen Nutzung der Gewerbegebiete. Durch die 1. Anderung soll das MaR der bau-
lichen Nutzung z. B. bei mehrgeschossigen Geb&auden durch die Festsetzung einer max.
zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) weiter konkretisiert werden. Dabei wird insbeson-
dere eine einheitliche Vorgehensweise zum Mal3 der baulichen Nutzung in den Be-
bauungsplanen fur die Gewerbegebiete im gesamten Zweckverbandsgebiet verfolgt.
Durch die Festlegung einer GFZ liegt zudem eine Bestimmungsgrof3e zum zuléssigen
Malfd der baulichen Nutzung fur weitere kommunale Satzungen (z. B. Entwasserungssat-
zung) vor.

Seit Aufstellung des rechtsverbindlichen Teil-Bebauungsplanes Nr. 2 haben sich bereits
zahlreiche Unternehmen innerhalb des Bebauungsplangebietes angesiedelt. Zur Siche-
rung der Entwicklungsmdglichkeiten ansassiger Unternehmen besteht punktuell Bedarf im
Bereich Fritz-Wendel-StralRe/Max-Planck-Stral3e/Albert-Schweitzer-Stral3e die urspring-
lich geplante StraRenfiihrung der ErschlieBungsstraf3en zu ver&ndern. In einem r&dumlich
begrenzten Teilbereich wird deshalb unter Beibehaltung der planerischen Gesamtkonzep-
tion die StraRenfiihrung entsprechend der Erfordernisse der Wirtschaft an zusammen-
hangende Betriebsflachen angepasst.

Einfigung in die Bauleitplanung

Planungsrechtliche Ausgangssituation/rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Der rechtsverbindliche Teil-Bebauungsplan Nr. 2 ,Westlich Theodor-Heuss-Stralke* dient
der Wiedernutzung einer ehemaligen Militarflache. Das Plangebiet umfasst einen ur-
spriinglich mit zahlreichen Bestandsgeb&uden der militéarischen Vornutzung bebauten
Teilbereich des ehemaligen Fliegerhorst Leipheim. Grundlage fir die Planungskonzeption
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ist das geman § 171b BauGB im Marz 2010
von den beteiligten Kommunen Leipheim, Ginzburg und Bubesheim beschlossene ge-
samtraumliche ,Stadtebauliche Entwicklungskonzept Konversion Fliegerhorst Leipheim
(SEK)*.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt insgesamt ca. 23,3 ha Gewerbegebiete (Net-
tobauland) in sechs Teilgebieten (Baugebiet 1.1 zusétzlich aufgeteilt in Teil Stid und Nord)
fest. Der qualifizierte Bebauungsplan trifft zu den Gewerbegebieten u. a. differenzierte
Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung (GRZ, Gebaudeh6he) und Immissions-
schutz Gewerbelarm (immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel).

Bestandteile des Teil-Bebauungsplanes Nr. 2 ,Westlich Theodor-Heuss-StralRe®, rechts-
verbindlich mit Bekanntmachung vom 13. September 2013, ausgearbeitet von der Kling
Consult Planungs- und Ingenieurgesellschaft mbH, Krumbach sind:

e Bebauungsplan mit Planzeichnung und Satzung, MaRRstab 1:1000 vom 26. Februar
2013

e Begrindung vom 26. Februar 2013 mit folgenden Anlagen

= Schalltechnische Begutachtung Gewerbelarm zum Teil-Bebauungsplan Nr. 2,
Kling Consult vom 26. Februar 2013
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o Grunordnerischer Bestandsplan, MaR3stab 1:2000, Kling Consult vom
26. Februar 2013

= Fachbeitrag Artenschutz zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zum
Teil-Bebauungsplan Nr. 2, Kling Consult vom 26. Februar 2013

= Umweltbericht, Kling Consult vom 26. Februar 2013

Fur den Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes bestehen rechtswirk-
same Flachennutzungsplane der Stadt Leipheim sowie fur einen kleinen Teilbereich im
Sudosten der Gemeinde Bubesheim. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ist aus den
Darstellungen der rechtswirksamen Flachennutzungsplane von Leipheim und Bubesheim
entwickelt. Da durch die 1. Anderung die Gesamtkonzeption des Ursprungsbebauungs-
planes beibehalten wird, ist auch die 1. Anderung aus den rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplanen entwickelt.

Anderungsbebauungsplan/raumlicher Geltungsbereich

Die 1. Anderung des Teil-Bebauungsplanes Nr. 2 ,Westlich Theodor-Heuss-Strale“ wird
als Anderungsbebauungsplan aufgestellt, der zusammen mit dem rechtsverbindlichen
Teil-Bebauungsplan Nr. 2 ,Westlich Theodor-Heuss-Stralte” (Bekanntmachung vom 13.
September 2013) gilt. Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung ist identisch mit
dem Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Die Grof3e des gesam-
ten Geltungsbereiches betragt ca. 32,5 ha. Bei den Gewerbegebieten im gesamten raum-
lichen Geltungsbereich wird beim Mal3 der baulichen Nutzung eine zulassige Geschoss-
flachenzahl (GFZ) ergénzt.

Durch die Planzeichnung der 1. Anderung ist des Weiteren ein ,Bereich zeichnerischer
Festsetzungen der 1. Anderung“ definiert. Innerhalb dieses Bereiches werden die zeich-
nerischen Festsetzungen durch Planzeichen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
durch die 1. Anderung ersetzt. Der Anderungsbereich umfasst die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen der Fritz-Wendel-Stral3e, Max-Planck-StraRe und Albert-Schweitzer-Stralle, das
Baugebiet 1.4, Teilflachen der Baugebiete 1.1 (Nord) und 1.5 sowie Teilflachen der Of-
fentlichen Griinflache-Park im Norden der Gewerbegebiete. Maf3geblich fur die rAumliche
Abgrenzung des Anderungsbereiches ist die zeichnerische Darstellung der Planzeich-
nung. Die GroRe des Anderungsbereiches betragt ca. 4,9 ha.

Soweit Planzeichnung und Satzung der 1. Anderung keine geanderten bzw. erganzten
Festsetzungen sowie Hinweise, Empfehlungen und nachrichtliche Ubernahmen treffen,
gilt der rechtsverbindliche Bebauungsplan (Bekanntmachung vom 13. September 2013)
einschliel3lich Begriindung mit Anlagen fort (siehe 3.1 ,Planungsrechtliche Ausgangssitua-
tion/rechtsverbindlicher Bebauungsplan®).

Aus Griinden der Verstandlichkeit und Lesbarkeit der 1. Anderung sind Planzeichnung
und Satzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes auf dem Plan der 1. Anderung
abgebildet. AuRerhalb des Bereiches zeichnerischer Festsetzungen der 1. Anderung sind
die Planzeichen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes mit reduzierter Farbintensitat
dargestellt. Maf3geblich sind jedoch die Festsetzungen der Planzeichen in Farbe des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes (Bekanntmachung vom 13. September 2013).
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4.1

4.2

Bestand

Bestand innerhalb des Geltungs- und Anderungsbereiches

Das Plangebiet des Teil-Bebauungsplanes Nr. 2 ,Westlich Theodor-Heuss-Strale“ befin-
det sich im Nordwesten des ehemaligen Fliegerhorst Leipheim unmittelbar angrenzend an
das Siedlungsgebiet der Stadt Leipheim. Die urspriinglich zahlreichen Bestandsgebaude
der militarischen Vornutzung innerhalb des Plangebietes sind groéf3tenteils bereits abge-
brochen bzw. durch die angesiedelten Gewerbebetriebe wiedergenutzt. Zahlreiche Ge-
werbeflachen innerhalb des Geltungsbereiches sind durch den Zweckverband bereits
veraulRert. Neben wiedergenutzten Bestandsgebauden sind durch die Betriebsansiedlun-
gen im Plangebiet mehrere neue Gewerbebauten realisiert. Bis auf wenige Ausnahmen
handelt es sich bei den genutzten Gebauden im Plangebiet um eingeschossige Gewerbe-
bauten. Eine mehrgeschossige Bebauung (2 Geschosse mit Dachgeschoss) ist westlich
der Max-Planck-Strale (Baugebiet 1.5) vorhanden. Die im Bestand vorhandene Ge-
schossflachenzahl innerhalb des Plangebietes weist Werte bis ca. 0,8 auf.

Innerhalb des ,Bereiches zeichnerischer Festsetzungen der 1. Anderung® ist mit Ausnah-
me von Grundstlicksteilflachen der Baugebiete 1.1 (Nord) und 1.5 bislang keine Neube-
bauung bzw. Wiedernutzung durch Gewerbebetriebe vorhanden. Die bestehenden leer
stehenden Gebaude der militarischen Vornutzung (Geb&aude Nr. 128 — 131) sind nicht zur
Erhaltung vorgesehen. Die beabsichtigten ErschlieBungsstralen gemal rechtsverbindli-
chem Bebauungsplan sind in diesem Bereich bislang nicht hergestellt. Bestehende Ver-
kehrsflachen innerhalb des Anderungsbereiches weisen noch Lage und Stand aus der mi-
litarischen Vornutzung auf (z. B. Albert-Schweitzer-Straf3e). Nicht realisiert ist bislang
auch der Teilbereich der 6ffentlichen Griinflache-Park innerhalb des Anderungsbereiches.
Die Bestandssituation in dem Anderungsbereich ist gegeniiber dem Zustand zum Zeit-
punkt der Aufstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes im Wesentlichen unver-
andert.

Bestand auRerhalb des Geltungs- und Anderungsbereiches

An den Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes grenzt im Norden das
Siedlungsgebiet der Stadt Leipheim mit Wohnbauflachen an. Die benachbarten Gebiete in
den Ubrigen Richtungen sind ebenfalls Bereiche des ehemaligen Fliegerhorst Leipheim.
Im Westen des Plangebietes schlief3t sich ein Bereich der Konversionsflache in Pla-
nungshoheit der Stadt Leipheim u. a. mit ehemaligen Sportanlagen an. Im Stden verlauft
die Umfahrung Leipheim mit begleitenden Freiflachen. Im Osten schlieRen weitere Ge-
werbegebiete an, die sich innerhalb des Teil-Bebauungsplanes Nr. 3 ,Ostlich Theodor-
Heuss-StralRe“ befinden.

Innerhalb des Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes grenzen an
den Anderungsbereich der 1. Anderung im Westen und Osten teilweise bebaute Gewer-
beflachen (Gewerbegebiete 1.1 und 1.5) an. Im Norden schlief3t sich eine Grinflache als
Griunzéasur zwischen den Gewerbeflachen des Bebauungsplanes und den vorhandenen
Siedlungsgebiet von Leipheim an. Die urspriinglich dort vorhandenen Bestandsgeb&ude
wurden entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung zuriickgebaut. Siidlich des Ande-
rungsbereiches befinden sich weitere bislang nicht wiedergenutzte Gewerbeflachen
(Westteil Gewerbegebiet 1.2).
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5.1

5.2

Planinhalte und Auswirkungen der Planung

Art der baulichen Nutzung/Baugebiete

Die Art der baulichen Nutzung wird durch die 1. Anderung nicht verandert. Es gilt unver-
andert die Festsetzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, der die Bauflachen als
Gewerbegebiet geman § 8 BauNVO mit beschrankten Emissionen festsetzt.

Aufgrund der Anderung der StraRenfiihrung im Bereich Fritz-Wendel-StralRe/Max-Planck-
Stral3e (Entfall nordlicher Teil Fritz-Wendel-StralRe, neue Querstral3e Fritz-Wendel-
Stral3e/Max-Planck-Stral3e) sowie im Bereich Albert-Schweitzer-Strale/Max-Planck-
Straf3e wird die Abgrenzung der Baugebiete 1.4 und 1.1 (Nord) sowie 1.5 in Teilen veran-
dert. Durch die neue StraRenfihrung werden die Baugebiete 1.4 und 1.5 in einen Nord-
und Sidteil aufgeteilt. Das Baugebiet 1.1 (Nord) wird aufgrund des Entfalls des nérdlichen
Teils der Fritz-Wendel-StraRe an den Nordteil des Baugebietes 1.4 angebunden.

Aufgrund der fortgeschriebenen StraRenplanung im Anderungsbereich wird zudem die
Abgrenzung des Baufeldes 1.5 an der Ostseite und die Abgrenzung des Baufeldes 1.4 an
den fortgeschriebenen Querschnitt der Fritz-Wendel-Stral3e und Max-Planck-StralRe ge-
malf Stralenplanung angepasst.

Malfld der baulichen Nutzung/iiberbaubare Grundsttcksflachen

Zur Konkretisierung des zulassigen Maf3 der baulichen Nutzung und einheitlicher Vorga-
ben im gesamten Zweckverbandsgebiet wird mit der 1. Anderungen erganzend zu den
bestehenden Festsetzungen das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Festsetzung einer
zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) erganzt. In allen Baugebieten innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Teil-Bebauungsplanes Nr. 2 ,Westlich Theodor-Heuss-Stralie” ist
einheitlich eine GFZ von max. 1,4 zulassig. Durch die gewéhlte GFZ bestehen fir die be-
reits ansassigen Gewerbebetriebe und kinftige Ansiedlungen ausreichend Entwicklungs-
spielrdume flr eine Bebauung entsprechend Ublicher gewerblicher Anforderungen. Zur
Klarstellung in welcher Weise die Geschossflache bei Gewerbebauten zu ermitteln ist,
wird durch den Bebauungsplan bestimmt, dass beim Nachweis der Geschossflachenzahl
nur die real errichteten Geschosse ohne Berticksichtigung der Geschosshéhe im Bereich
von Produktionsanlagen und Lagerbereichen anzusetzen sind.

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache im Anderungsbereich der 1. Anderung wird entspre-
chend dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt. Aufgrund
des Anschlusses der Bauflache 1.1 (Nord) an die Bauflache 1.4 (Nord) wird fur die an-
grenzenden Gewerbeflachen in diesem Bereich durch die Baugrenzen eine zusammen-
hangende Bauflache definiert.

Das jeweilige Mal3 der baulichen Nutzung (GRZ, Gebaudehdhe) der angrenzenden Bau-
flachen 1.1 (Nord) und 1.4 (Nord) wird beibehalten. Die Abgrenzung zwischen diesen Ge-
bieten ist im Bebauungsplan durch Abgrenzung von Bereichen unterschiedlicher Male
baulicher Nutzung festgelegt.

Die Bauflachen 1.4 und 1.5 werden in einen Nord- und Sudteil geteilt mit einem Abstand
der Baugrenze von 5 m zu den neuen teilenden Verkehrsflachen.
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5.3

5.4

Verkehrserschlielung

Aufgrund der Verbindung der Bauflachen 1.1 (Nord) und 1.4 (Nord) entsprechend beste-
hender Anforderungen der Wirtschaft entféllt der nérdliche Abschnitt der Fritz-Wendel-
Stral3e gemal rechtsverbindlichem Bebauungsplan. Zur Sicherstellung eines zusammen-
hangenden ErschlieBungsstralRennetzes wird als Ersatz fur den entfallenden Straf3enab-
schnitt eine Querstral3e zwischen Fritz-Wendel-StraRe und Max-Planck-Stral3e durch die
1. Anderung festgesetzt. Die QuerstraRe wird in Verlangerung der bestehenden 6ffentli-
chen Verkehrsflache zwischen Theodor-Heuss-Stral3e und Fritz-Wendel-Stral3e situiert.

Ein ErschlieBungserfordernis durch den 6stlichen Abschnitt der Albert-Schweitzer-Stral3e
besteht nur noch eingeschrénkt. Die anliegenden Gewerbeflachen sind weitgehend durch
die Verkehrsflachen von Stiden erschlossen. Die Stral3enflihrung der bereits aus der mili-
tarischen Vornutzung bestehenden Verkehrsflachen der Albert-Schweitzer-StraRe wird
deshalb beibehalten und die urspriingliche Planung des bisher rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes geandert. Die Straf3e dient im Wesentlichen der Zufahrt zum ndrdlichen
Teil des Grundstticks Flur-Nr. 1764/7 mit vorhandenem Bestandsgebaude. Aufgrund des
eingeschrankten Nutzerkreises ist beabsichtigt, stralRenrechtlich die Verkehrsflache auf
den Anliegerverkehr zu beschranken.

Im westlichen Abschnitt der Albert-Schweitzer-Stral3e ist au3erhalb des Zweckverbands-
gebietes kinftig keine Anbindung an das StralRennetz der Stadt Leipheim vorgesehen.
Zur Sicherstellung eines geschlossenen ErschlieRungsnetzes fur die Gewerbeflachen
wird im ndrdlichen Teilbereich des Baugebietes 1.5 das Stral’ennetz angepasst. Im Be-
reich einer aus der militdrischen Vornutzung bestehenden Verkehrsflache nérdlich Grund-
stuck Flur-Nr. 1764/19 wird eine oOffentliche Verkehrsflache neu festgesetzt, um einen Er-
schlieBungsring fir den von der Max-Planck-StraRe kommenden Verkehr zu ermdglichen.

Des Weiteren wird im Anderungsbereich der 1. Anderung der Querschnitt der 6ffentlichen
Verkehrsflachen der Fritz-Wendel-Straf3e und Max-Planck-Strafl3e an die fortgeschriebene
StralRenplanung angepasst. Der Querschnitt der 6ffentlichen Verkehrsflache der Fritz-
Wendel-Stral3e wird von bislang 15,5 auf 18,0 m und der Max-Planck-Straf3e von bislang
10,0 auf 14,3 m verbreitet. Die Verbreiterung des Querschnittes ist auf Grundlage der
fortgeschriebenen Strallenplanung zur zusétzlichen Beriicksichtigung von Parkstreifen,
Gehwegen sowie Flachen fur Versorgungsleitungen erforderlich und berticksichtigt die be-
reits verauRRerten privaten Grundstiicksflachen.

Immissionsschutz

Im Umfeld des Anderungsbereiches der 1. Anderung befinden sich nérdlich des Gel-
tungsbereiches schiitzenswerte Nutzungen (Wohngebiet stidlich Fonyoderstral3e) in Lei-
pheim. Zur Vereinbarkeit der zulassigen Gewerbenutzungen innerhalb des Plangebietes
des Teil-Bebauungsplanes Nr. 2 ,Westlich Theodor-Heuss-Strafl’e* mit schiitzenswerten
Nutzungen in der Umgebung setzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan auf Grundlage
einer schalltechnischen Begutachtung (Schalltechnische Begutachtung Gewerbelarm zum
Teil-Bebauungsplan Nr. 2, Kling Consult vom 26. Februar 2013) immissionswirksame fla-
chenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) fur die einzelnen Baugebiete fest.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt keine Neuausweisung von Gewer-
begebietsflachen. Mit der 1. Anderung wird im Anderungsbereich aufgrund einer Ande-
rung des geplanten Stral3ennetzes und zur Entwicklung zusammenhangender Betriebs-
flachen lediglich in Teilbereichen die Anordnung der Gewerbeflachen angepasst. Die Ge-
werbegebietsflache des Baugebietes 1.1 (Nord) vergrol3ert sich dadurch geringfigig und
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5.5

das Baugebiet 1.4 rickt bei weitgehend unveranderter Flachengrof3e geringfligig n&her an
bestehende Immissionsorte im Norden heran. Da sich gleichzeitig die Gewerbeflache des
Baugebietes 1.5 zugunsten der 6ffentlichen Verkehrsflachen verkleinert, besteht im Ande-
rungsbereich insgesamt nur eine Zunahme der Gewerbegebietsflache um ca. 390 m2.

Bereits durch die 0.g. schalltechnische Begutachtung zum rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan wurde die Wirkung einer unterschiedlichen Flachengrof3e und Lage des
Baugebietes 1.4 zu mal3geblichen Immissionsorten durch einen Bezugs- und Prognosefall
untersucht. Im Bezugsfall der schalltechnischen Untersuchung wird eine deutlich geringe-
re Entfernung der Gewerbeflachen des Baugebietes 1.4 zu den Immissionsorten im Nor-
den mit groReren Bezugsflachen betrachtet (Ausdehnung Baugebiet 1.4 bis zur beste-
henden Albert-Schweitzer-Stral3e gem. Stadtebaulichen Rahmenplan Fliegerhorst Lei-
pheim), als die 1. Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet. Da durch diesen Bezugsfall
gem. Schallgutachten gegenlber dem glinstigeren Prognosefall der Flachenabgrenzung
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes am n&chstgelegenen Immissionsort (I0 NW)
nur eine Erhéhung von max. 0,5 dB (A) bewirkt wird, ist zu erwarten, dass die Wirkungen
der gegeniber dem genannten Bezugsfall deutlich zurtickbleibenden Veranderungen der
GroRe und Lage der Bezugsflachen der 1. Anderung vernachlassigbar sind. Die Abwa-
gung zu den rechnerisch ermittelten Gewerbel&armimmissionen der zuldssigen Nutzungen
innerhalb des Plangebietes gem. Begriindung zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan
kann deshalb fur die 1. Anderung weiterhin herangezogen werden.

Aufgrund der nur geringfliigigen Veranderungen der Gewerbegebietsflache im Plangebiet
des Teilbebauungsplanes Nr. 2 durch die 1. Anderung sind keine relevanten Auswirkun-
gen der Bebauungsplananderung auf die gemaf rechtsverbindlichen Bebauungsplan zu-
lassigen Gewerbelarmimmissionen zu erwarten. Eine Verschlechterung der Immissionssi-
tuation an den mafRgeblichen Immissionsorten durch die 1. Anderung ist nicht zu erwar-
ten.

Zur Beibehaltung eindeutiger Bezugsflachen fur die im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel werden
fur die durch die 1. Anderung geéanderten Baugebiete die Bezugsflachen der schalltechni-
schen Festsetzung wie folgt gedndert:

Baugebiet Bezu[gnf:]lache
GEb 1.1 76.543
GEb 1.4 25.268
GEb 1.5 14.480

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes zum
Larmschutz fort.

Grunordnung und Naturschutz

Durch die Bebauungsplananderung sind keine grundlegenden griinordnerischen Belange
betroffen. Die Anderungen umfassen Anpassungen im Bereich der 6ffentlichen Griinfla-
che — Park im Norden der Gewerbeflachen sowie der Grundstiickseingrinung von Ge-
werbeflachen im Zusammenhang mit den geédnderten Verkehrs- und Bauflachen. Die gri-
norderische Gesamtkonzeption des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes wird dadurch
nicht verandert.
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5.6

Aufgrund der Verbindung der Gewerbegebiete 1.1 (Nord) und 1.4 (Nord) entfallt gegen-
uber dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan im Anderungsbereich die Festset-
zung einer privaten Griunflache im nérdlichen Abschnitt der Fritz-Wendel-Strale. Die ent-
fallene private Grinflache wird durch die Festsetzungen einer ,privaten Grundsticksfla-
che mit Bindung zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern - Grundstlckseingriinung®
im Bereich der Anpassung des Gewerbegebietes 1.1 im nérdlichen Abschnitt der bisheri-
gen Fritz-Wendel-Stral3e teilweise kompensiert.

Im Bereich der 6ffentlichen Grinflache - Park erfolgt eine Anpassung der Grinflache auf-
grund einer Beibehaltung der bestehenden Albert-Schweitzer-Stral3e als Verkehrsflache.
Umfang und Breite der ¢ffentlichen Griinflache - Park wird dabei beibehalten. Durch die 1.
Anderung wird lediglich nérdlich des Baugebietes 1.4 die bislang sudlich der Griinflache
vorgesehene Verkehrsflache der Albert-Schweitzer-StraRe nun mit einem reduzierten
Querschnitt innerhalb der Grunflache im Bereich der dort bestehenden Stral3e festgesetzt.
Durch die geanderte Strafl3enfihrung und dem reduzierten Querschnitt werden im Aus-
gleich dazu bisher geplante Verkehrsflachen in Grunflachen geandert. Insgesamt vergro-
Bert sich dadurch der Flachenumfang der 6ffentlichen Griinflache - Park geringfugig. Re-
levante Beeintrachtigungen der Grinflachenfunktion durch die geanderte Stral3enfiihrung
sind aufgrund der dem Anliegerverkehr dienenden Albert-Schweitzer-Stral3e nicht zu er-
warten.

Gemal dem rechtsverbindlichen Teil-Bebauungsplan Nr. 2 ,Westlich Theodor-Heuss-
Stral’e” (Bekanntmachung vom 13.09.2013) ist innerhalb der ,6ffentlichen Grinflache —
Park“im Norden des Plangebietes die Anlage eines Ful3- und Radwegenetzes zulassig.
Zur Verdeutlichung der stadtebaulichen Zielsetzung des geplanten Wegenetzes wird ana-
log zu einer bereits in Nord-Siid-Richtung enthaltenen Darstellung eine Fu3-Radweg-
Verbindung in Ost-West-Richtung als unverbindlicher zeichnerischer Hinweis in die Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes aufgenommen. Auswirkungen auf die Eingriffsbewer-
tung sind durch den zeichnerischen Hinweis nicht verbunden, da die Anlage eines Wege-
netzes innerhalb der 6ffentlichen Grinflache durch den rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan gedeckt ist.

Durch die Bebauungsplananderung bleibt zudem der Umfang der ausgewiesenen Gewer-
begebietsflachen und 6ffentlichen StralRenrdume im Wesentlichen unveréandert. Innerhalb
der offentlichen Verkehrsflachen werden von der StraBenplanung Raume zur Straf3en-
raumbegrinung berticksichtigt.

Des Weiteren wird durch die festgesetzte Geschossflachenzahl sichergestellt, dass ge-
genuber dem bisherigen Zulassigkeitsgrad durch die 1. Anderung im Geltungsbereich
keine Nutzungsintensivierung erfolgt.

Leitungsnetze

Innerhalb des durch die Bebauungsplananderung entfallenden Abschnittes der Fritz-
Wendel-Stral3e bestehen zur Stromversorgung Kabelleitungen der EnBW ODR AG. Im
Bereich der in der Planzeichnung gekennzeichneten Leitungstrasse innerhalb des Ge-
werbegebietes GEb 1 ist ein Schutzstreifen von 0,5 m links und rechts der Leitungsachse
zu beachten. Innerhalb des Schutzstreifens dirfen Baulichkeiten nicht erstellt, leitungsge-
fahrdende Verrichtungen nicht vorgenommen, Anpflanzungen und Anlagen nicht gehalten
werden, durch welche der Bestand oder der Betrieb der Versorgungsleitung beeintrachtigt
oder gefahrdet wird. Missen Leitungen der EnBW ODR AG aufgrund einer Bebauung ge-
andert werden, so richtet sich die Kostentragung daftir nach den der Grundstiicksbenut-
zung zugrundeliegenden Vertragen.
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Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Deren
Bestand und Betrieb missen weiterhin gewdahrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von
BaumafRnahmen beruhrt werden, missen diese gesichert, verdndert oder verlegt werden.
Zu beachten ist insbesondere eine Telekommunikationsleitung der Deutschen Telekom im
Bereich des entfallenden Abschnittes der Fritz-Wendel-Stral3e. Fir diese innerhalb des
Gewerbegebietes GEb 1 in nérdlicher Verlangerung der 6ffentlichen Verkehrsflache der
Fritz-Wendel-StralRe verlaufende Leitung ist bei Umsetzung der Planung das weitere Vor-
gehen mit der Deutschen Telekom abzustimmen.

5.7 Sonstiges

Aufgrund der beschréankten Planungsinhalte der gegenstéandlichen Bebauungsplanande-
rung sind gegeniiber dem bisher rechtsverbindlichen Stand der Bauleitplanung keine rele-
vanten Auswirkungen der 1. Anderung auf weitere Planungs- und Umweltbelange zu er-
warten. Soweit die 1. Anderung keine Festlegungen trifft, sind die Festsetzungen sowie
Hinweise, Empfehlungen und nachrichtliche Ubernahmen des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes (Bekanntmachung vom 13. September 2013) einschlief3lich Begriindung
mit Anlagen weiterhin zu beachten.

6 Planungsstatistik
Veranderung d.
1. Anderung
Gesamtflache Geltungsbereich ca. 324.600 ma2 unverandert
Bereich zeichnerischer Festsetzungen der
1. Anderung (= Anderungsbereich) 49.492 m2
davon Gewerbegebiet (Nettobauland) ca.31.708 m? ca. +390 mz
davon GE 1.1 (Teilflache) 2113 m2
(Gesamtflache GE 1.1 im Geltungsbereich 76.541 m2)
GE14 25.268 m?
GE 1.5 (Teilflache) 4327 m2
(Gesamtflache GE 1.5 im Geltungsbereich 14.480 m?)
Offentliche Verkehrsflache ca.11.682 m?2 ca. -1.000 mz2
Flache fur Versorgungsanlagen ca.30 m? unverandert
Offentliche Grunflachen ca.6.071 m?2 ca. +1.000 m2
Private Grunflachen - ca. -390 m2
max. Uberbaubare Grundstiicksflache im gesam-
ten Geltungsbereich ca.178.256 mz
max. zulassige Geschossflache im gesamten
Geltungsbereich ca. 326.367 m?
10494 Begrindung docx Teil-Bebauungsplan Nr. 2 ,Westlich Theodor-Heuss-Strae, 1. Anderung Seite 11 von 13

erstellt: st-kj/ko Zweckverband ,Interkommunales Gewerbegebiet Lkr. Ginzburg*”



Projekt-Nr. 10494 05 19. Dezember 2016 CONSULT

KLING !'
'

7.1

7.2

Malnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes

ErschlieBungsmalnahmen

Fur das geanderte StraRennetz im Anderungsbereich ist der Ausbau bzw. die Neuherstel-
lung der offentlichen Verkehrserschliel3ung und der Ver- und Entsorgungsanlagen erfor-
derlich. Aufgabentrager der offentlichen ErschlieBungsmafinahmen sind Zweckverband
bzw. Stadt Leipheim.

In seiner Funktion als Grundsttickseigentiimer kénnen dem Zweckverband zudem Kosten
zur Durchfuhrung der Baureifmachung der Gewerbegrundstiicke entstehen (Riickbau, Alt-
lastsanierung, Kampfmittelfreimessung, Entsorgungskosten etc.).

Bodenordnung

Der Zweckverband ist Eigentiimer der Grundstlicke im Geltungsbereich, soweit diese
nicht als Gewerbegrundstiicke bereits an Dritte verau3ert wurden. Eine den jeweiligen An-
forderungen der kiinftigen Gewerbenutzung entsprechende Grundstiicksteilung ist durch
die Vermarktung durch den Zweckverband als alleinigen Eigentiimer der noch verfiigba-
ren Gewerbeflachen sichergestellt. Die Grundstiicksteilung der Gewerbegrundstiicke er-
folgt sukzessive mit der VerdufRerung an Dritte. Demnach ist sichergestellt, dass keine
bodenordnungsrechtlichen Hindernisse bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entste-
hen.

Beteiligung Behodrden/Sonstige Trager offentlicher Belange

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung — BQ,
Minchen

3 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL Sid, PTI 23, Gersthofen

4 EnBW Ostwirttemberg DonauRies AG ODR, Ellwangen

5 Gemeinde Bubesheim, VG Kbtz

6 Industrie- und Handelskammer, Augsburg (nur per E-Mail als PDF)

7

8

9

N

Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH, Minchen
Kreisbrandrat Landkreis Guinzburg
Kreishandwerkerschaft Glinzburg

10 Landratsamt Glunzburg — Sachgebiet 403 (Bauabteilung)

11 Stadt Gunzburg, SG 61 — Stadtplanung

12  Stadt Leipheim

13  Wasserwirtschaftsamt Donauwoérth, Servicestelle Krumbach

Bestandteile des Bebauungsplanes
Bebauungsplan vom 19. Dezember 2016, redaktionell gedndert am 5. Mai 2017

Begrindung vom 19. Dezember 2016, redaktionell geandert am 5. Mai 2017
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10 Verfasser
Team Bauleitplanung/Regionalplanung

Krumbach, 19. Dezember 2016, redaktionell ge&ndert am 5. Mai 2017

‘ ‘ ‘/’v (/
Dipl.-Geogr. Dr. Hase

Zweckverband Interkommunales Gewerbegebiet
Landkreis Giinzburg

DipI:—Ing. Stoberl

Glnzburg, den .......cccveeeveeeeenn.

Landrat Hubert Hafner
Verbandsvorsitzender
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