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1. Veranlassung und Erldauterung der Ziele und Zwecke

Die Stadt Schwabmiinchen hat in der &ffentlichen Sitzung des Stadtrats am ~ URT 2 e
Aufstellungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 40 ,Gewerbegebiet
westlich der Landsberger StraBe und ostlich der Bahnlinie — Erweiterung BayWa
Baustoffe“ gefasst. Die S*A*K Ingenieurgesellschaft mbH, SonntagshornstralRe 19, 83278
Traunstein wurde mit der Aufstellung beauftragt.

Zusammenfassende Begriindung:

Mit der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung beabsichtigt die Stadt eine
Wiedernutzbarmachung bzw. Nachverdichtung des bestehenden BayWa-Geléndes an der
Landsberger Stralle im Gewerbegebiet Ost. Der BayWa Bau- und Gartenmarkt ist von der
Landsberger StraRe in die Lilienthalstralke umgezogen, dadurch besteht jetzt die Maglichkeit,
die frei gewordenen Flachen fir den bestehenden Baustoffbetrieb neu aufzustellen. Da sich
das Verkaufsvolumen des Baustoffbetriebs in den letzten Jahren ann&hrend verdoppelt hat,
ist eine Anpassung des Betriebs mit Erweiterung der vorhandenen Fléchen des Grundstiicks
dringend erforderlich. Der Standort ist aufgrund der Grundsticksgegebenheiten nicht
erweiterbar, sondern nur optimierbar und insofern mussen die neuen Geb&ude besonders
platzsparend und lagerkapazitatsoptimierend ausgelegt werden. Durch die geplante
Vergréferung wird die Anzahl der BayWa-Mitarbeiter von derzeit 34 auf ca. 50 Personen
aufgestockt.

Geplant sind unter anderem zwei Lagerhallen mit Gberdachter Be- und Entladezone,
Blrogebéude, Eisenbiegeplatz und Freiausstellung. Die neue Verkehrsfilhrung am Standort,
mit einer Erweiterung von bisher einer auf vier LKW-Entladespuren, wird zu einer deutlichen
Entspannung des LKW-Verkehrsaufkommens im Bereich der Einfahrt und der 6ffentlichen
StraRe fithren. Das PKW-Aufkommen hat sich durch die bereits vollzogene Verlagerung des
Bau- und Gartenmarktes an die LilienthalstraRe wesentlich reduziert. Um eine bestmégliche
Einbindung in der Landschaft zu gewahrleisten, ist ein 5,0 m breiter Griinstreifen entlang der
dstlichen Grundstiicksgrenze zu erhalten bzw. auszurichten, mit dreireihiger Strauchhecke
und fur je zehn Laufmeter ein einheimischer Baum.

Far den nérdlichen Teil des vorliegenden Geltungsbereichs besteht kein Bebauungsplan, der
sudliche Teil ist durch den Bebauungsplan Nr. 24 ,Gewerbegebiet noérdlich der
TaubentalstraRe und 6stlich der Bahnlinie* als sonstiges Sondergebiet festgesetzt. Mit der
vorliegenden Planung wird der gesamte Geltungsbereich, in Ahnlichkeit mit der Nachbarschaft
sowie dem derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schwabminchen, als
Gewerbegebiet festgesetzt. Die geplante Bebauung wird durch Festsetzungen von Art und
MaR der Nutzung begrenzt. Zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der
Schutzbedrftigkeit der Nachbarschaft vor unzuldssigen Larmimmissionen wurde ein
schalltechnisches Gutachten erstellt und Emissionskontingente festgesetzt.

Durch den Bebauungsplan stellt die Stadt Flachen fur den bestehenden und kiinftigen Betrieb
der Firma BayWa bereit und férdert dadurch bestehende und kiinftige Arbeitsplatze ohne
Beanspruchung bisher unbebauter Flachen. Folglich wird das geplante Vorhaben zu den
Zielen der Landes- und Regionalplanung beitragen.
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2. Einordnung in die Raumplanung und planungsrechtliche
Situation

Die Stadt Schwabmiinchen liegt in Landkreis Augsburg, etwa 30 Kilometer stidlich der Stadt
Augsburg und 80 Kilometer westlich von Miinchen. Die Stadt hat eine Flache von 55,5 km?und
eine Einwohnerzahl von etwa 14.000.

2.1. Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern' ist die Stadt als ,Mittelzentrum” dargestellt,
was heildt, dass sie so entwickelt und geordnet sein soll, dass sie ihre Funktion als regionaler
Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkt nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann. Das
LEP erklart, dass die rdumliche Wettbewerbsféhigkeit Bayerns gestarkt werden soll, u.a. durch
Schaffung von, aus wirtschaftlicher Sicht, bestmdglicher Standortqualitdt. Hier sollen
insbesondere die Standortvoraussetzungen fur die leistungsfahigen kleinen und
mittelstandischen Unternehmen - als unerlassliche Arbeitgeber und Wirtschaftsfaktoren
Bayerns — erhalten und verbessert werden.

Im Regionalplan Augsburg wird die Stadt ebenfalls als ,Mittelzentrum“ bezeichnet?, und es
wird festgelegt, dass in Schwabmiinchen auf verbesserte Standortbedingungen fur die
gewerbliche Wirtschaft hingewirkt werden soll. Die Stadt liegt auf einer im Regionalplan
definierten Entwicklungsachse von tberregionaler Bedeutung.

Das LEP sowie der Regionalplan beinhalten auch Grundsdtze und Ziele zur sparsamen
Flachennutzung, zum Schutz der Umwelt und zur Foérderung der Land- und Forstwirtschaft.
Ziel 3.2 des LEP spezifiziert, dass die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen sind. Durch die vorliegende Planung stellt die Stadt Flachen fir den
bestehenden und kinftigen Betrieb der Firma BayWa bereit und férdert dadurch bestehende
und kinftige Arbeitsplatze ohne Beanspruchung bisher unbebauter Flachen. Folglich wird das
geplante Vorhaben zu einem mafvollen weiteren Wirtschaftswachstum in der Stadt sowie zu
den Zielen der Landes- und Regionalplanung beitragen.

2.2. Flachennutzungsplan

Die vorliegende Planung ist konsequent aus dem derzeit rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Schwabmiinchen entwickelt (siehe Abbildung 1), in welchem
die Flachen als gewerbliche Bauflache dargestellt sind. Angrenzend an die gewerbliche
Bauflache bzw. zwischen der Taubentalstral’e und der Landsberger StralRe sind die Flachen
als Grinflache und Parkanlage dargestellt. In diesem Bereich befindet sich auch die
Ortsdurchfahrtsgrenze.

! Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern: LEP (2013/2018), Anhang 2 Strukturkarte (2013)
2 Regionalplan Augsburg: Ziele und Grundsétze (2007), Karte 1 Raumstruktur (2007)
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Abbildung 1 Ausschnitt des Flachennutzungsplanes der Stadt (ohne Malistab)
2.3. Bebauungspléne

Far den nérdlichen Teil des Geltungsbereichs besteht kein Bebauungsplan. Fir den stdlichen
Teil ist der Bebauungsplan Nr. 24 ,Gewerbegebiet nordlich der Taubentalstrate und &stlich
der Bahnlinie" rechtskraftig (siehe Abbildung 2). Dieser Bebauungsplan, aufgestellt im Jahr
1992, setzt den Uberplanten Bereich als sonstiges Sondergebiet (SO) gemaR § 11 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), mit der Zweckbestimmung ,grofflachiger Bau- und
Gartenfachmarkt’, fest. Die benachbarten Flachen sind alle durch den gleichen
Bebauungsplan als Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 der BauNVO festgesetzt.

Durch die vorliegende Planung wird der gesamte Geltungsbereich, in Ahnlichkeit mit der
Nachbarschaft, als GE festgesetzt. Fir den uUberplanten Bereich werden die im
Bebauungsplan Nr. 24 einschlégigen Festsetzungen aufgehoben.?

® Bei einer Kollision von Planungen gleicher Rangstufe des gleichen Planungstragers, hier die
Uberlagerung eines frilheren Bebauungsplanes durch einen neuen, findet der Posterioritatsgrundsatz
Anwendung.
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Abbildung 2 Derzeit giiltiger Bebauungsplan Nr. 24. Der Geltungsbereich der Anderung und
Erweiterung ist in Griin dargestelit.

2.4. Verfahrenswahl

Da es sich um eine Wiedernutzbarmachung bzw. Nachverdichtung des Innenbereichs mit
einer zuldssigen Grundflache von weniger als 20.000 m? handelt, die nicht der Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt, kein Natura 2000-Gebiet beeintrachtigt (siehe
Kapitel 6 unten) und keine Anhaltspunkte fir schwere Unfélle nach § 50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes bestehen, finden die Vorschriften des § 13a des BauGB
Anwendung (Bebauungsplan der Innenentwicklung, beschleunigtes Verfahren).

In Ubereinstimmung mit den Vorschriften des beschleunigten Verfahrens wird der
Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung und ohne frihzeitige Unterrichtung
und Erdrterung der Offentlichkeit und der Behérden aufgestellt (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 bzw. § 13
Abs. 2 und 3). Die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung zu erwarten sind, gelten im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 des BauGB als schon erfolgt bzw. zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4), und
ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

3. Bestehende Verhiltnisse
3.1. BayWa

Die BayWa ist ein international tatiger Handels- und Dienstleistungskonzern mit Hauptsitz in
Minchen. Zu den Kernkompetenzen zahlen Agrar, Energie und Bau sowie das
Entwicklungssegment Innovation & Digitalisierung. In Schwabminchen gibt es derzeit BayWa
Baustoffe (Landsberger Stralle 10 bzw. im vorliegenden Planungsgebiet), BayWa Bau- und
Gartenmarkt (Lilienthalstrae), und BayWa Technik und BayWa Tankstelle (Thurn- und Taxis-
Strae 1). Der Bau- und Gartenmarkt lag vorher in der Landsberger Stralte 10, und dank
dessen Umzug sind nun Flachen an diesem Standort frei geworden.



Bebauungsplan Nr. 40 ,Gewerbegebiet westlich der Landsberger Strae und oGstlich der
Bahnlinie — Erweiterung BayWa Baustoffe”
Begriindung, Fassung vom 20. Oktober 2020, gedndert am 9. Marz 2021

3.2. Lage und Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt am siUddstlichen Rand der Stadt Schwabminchen, im
Gewerbegebiet Ost (siehe Abbildung 3). Im Norden und Stiden ist das Planungsgebiet von
weiteren Gewerbeflachen begrenzt, im Westen von der Gleisanlage und im Osten von der
Landsberger StraBe. Im Nordwesten, hinter der Gleisanlage, folgt die Stadt und weiter im
Suden, Osten und Nordosten breiten sich landwirtschaftliche Flachen aus.

Das Planungsgebiet liegt auf den Flurstiicken 881 und 920/2 der Gemarkung Schwabmunchen
und betrégt 2,3 ha. Die genaue Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes ergibt sich aus
der Planzeichnung. Als Kartengrundlage fur die Erstellung des Aufstellungsplanes wurde die
digitale Flurkarte verwendet.
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Abbf!dung 3 Amtlicher Lageplan (Quelle BayernAﬁas) der Geltungsbereich ist in Rot
dargestellt.
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Abbildung 4 Luftbild (Quelle BayernAtlas), der Geltungshereich ist in Rot dargestellt.

3.3. Derzeitige Nutzung und Nachbarschaft

Das Planungsgebiet wird derzeit vom BayWa Baustoffhandel genutzt und ist mit einem
Gebaudekomplex bebaut (siehe Abbildung 4). Im sudlichen Teil des Gebaudekomplexes
befinden sich der ehemalige Bau- und Gartenfachmarkt, welcher riickgebaut wird. Ebenfalls
befinden sich in den Gebauden Biro- und Verwaltungsraume mitsamt Verkaufs- und
Ausstellungsflachen. Der restliche Teil des Gebdudekomplexes umfasst die Lagerhalle. Die
Freiflachen sind zum Grofteil versiegelt und werden im Norden und Westen fiir den
Baustoffhandel als offene Verkaufsflache bzw. Lagerflache genutzt. Im Osten befinden sich
die Stellplatze. Entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze ist eine Baumreihe als Eingrinung
ausgerichtet. Das Planungsgebiet ist Uber eine Zufahrt von der Landsberger Stralle aus
erschlossen.

Direkt sudlich des Planungsgebietes im Gewerbegebiet Nr. 24 befinden sich u. a. ein
Autogeschaft, ein Musikgeschaft, ein Holzgeschéft, ein Steinmetzbetrieb und eine Schreinerei.
Nordlich grenzt das Planungsgebiet an eine Druckerei. Das néchstliegende Wohngebiet,
Habsburgerstrale, liegt im Westen hinter der Bahnanlage sowie einem abschirmenden
Gebaude, etwa 60 m vom Planungsgebiet entfernt. Auf dem Nachbargrundstiick im Sidosten,
hinter der Eingriinung, befindet sich eine katholische Kapelle zur Schmerzhaften Muttergottes
von 1739, die als Baudenkmal hergestellt ist (Aktennummer D-7-72-200-28).
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3.4. Baugrund- und Geldndeverhéltnisse

Aufgrund der bestehenden Nutzung ist davon auszugehen, dass das Planungsgebiet fur die
geplante Malnahme geeignet ist.

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches ist weitgehend eben. Die Eisenbahnanalage
westlich und die StraRe bzw. die landwirtschaftlichen Flachen 6stlich des Geltungsbereiches
liegen tiefer als der Geltungsbereich. Innerhalb des gesamten Gewerbegebiets fallt das
Gelande von Siden nach Norden ab, in der sidlich gelegenen Taubentalstralle féllt das
Gelande allerdings von Norden nach Suden.
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Abbildung 7 Héhenprofil des Geltungsbereiches und der Umgebung in Ost-West-Richtung.

Der Geltungsbereich ist im Hohenprofil durch die schwarze Legende markiert. (Quelle
Bayernatlas, abgerufen am 24.02.2021)

10



Bebauungsplan Nr. 40 ,Gewerbegebiet westlich der Landsberger Strale und ostlich der
Bahnlinie — Erweiterung BayWa Baustoffe”
Begriindung, Fassung vom 20. Oktober 2020, geéndert am 9. Méarz 2021

ST o

Cyi-‘;@ eSS

== Wi
e— 1
[ L]
A
W

3 T "‘;I' 4 T
=/ SCHWABMUNC
e = :?v" Jn_\l. {558 katk Plarrkirche) /J/

A H’«;z\——' _l'
% L/

-
HI

Distanz, Flache oder Profil messen

564 - 3
563 - : Entfemung: 483.99 m
E g2 Hdhe: 561.30 m 7
2 p—
561+
2
560 -

0 200 400 600 1,000

Entfemungs[on?]
143m AT 47m I 1.0m A 5639m W 5596m e 1.48km

Abbildung 8 Héhenprofil des Geltungshereiches und der Umgebung in Nord-Siid-Richtung.
Der Geltungsbereich ist im Ho&henprofil durch die schwarze Legende markiert. (Quelle
Bayernatlas, abgerufen am 24.02.2021)

4. Geplante Bebauung
4.1. Beschreibung des Vorhabens

Der BayWa Bau- und Gartenmarkt ist von der Landsberger Strae in die Lilienthalstrale
umgezogen und dadurch besteht jetzt die Maglichkeit, die frei gewordenen Fléchen fur den
bestehenden und verwurzelten Baustoffbetrieb neu aufzustellen. Da sich das
Verkaufsvolumen des Baustoffbetriebs in den letzten Jahren annahrend verdoppelt hat, ist
eine Anpassung des Betriebs mit Erweiterung der vorhandenen Flachen des Grundstlcks
dringend erforderlich. Der Standort ist aufgrund der Grundsticksgegebenheiten nicht
erweiterbar, sondern nur optimierbar, und insofern mussen die neuen Geb&aude besonders
platzsparend und lagerkapazitétsoptimierend ausgelegt werden. Durch die geplante
VergréRerung wird die Anzahl der BayWa-Mitarbeiter auf ca. 50 Personen ausgelegt (derzeit
34 Personen).

Geplant sind Lagerhallen im Nordwesten und in der Mitte des Grundstlicks, mit einer
Uberdachten Be- und Entladezone dazwischen. Im Nordosten, im Zufahrtsbereich, ist ein
Burogebdude und eine Freiausstellung vorgesehen und entlang der stdlichen
Grundstiicksgrenze ein Uberdachter Eisenbiegeplatz mit Kranbahn sowie eine
Betontankstelle. Entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze werden Mitarbeiterstellplatze sowie
ein 5 m breiter Pflanzstreifen mit Baumen und Strauchern ausgerichtet. Die verbliebenen
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Flachen sind fur offene Lagerflachen sowie Grinflachen vorgesehen. Diese Gestaltung ergibt
sich aus einer Optimierung des betrieblichen Ablaufs. Der mittige Teil des bestehenden
Gebaudekomplexes (bisher genutzt als Lagerhalle und Buro- und Verkaufsgebaude) wird
erhalten, der stdlich hiervon liegende Teil abgerissen. Die Verkaufsflachen, die sich kiinftig im
neuen Biiro- und Verkaufsgebaude befinden, werden sich innerhalb der maximal zuldssigen
Verkaufsflache von 799 m? bewegen.

Die neue Verkehrsfiihrung am Standort, mit einer Erweiterung von bisher einer auf vier LKW-
Entladespuren, wird zu einer deutlichen Entspannung des LKW-Verkehrsaufkommens im
Bereich der Einfahrt und insbesondere der &ffentlichen StralRe fuhren. Die Stellplatzanzahl
richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt. Es werden Stellplatze fur PKW (mit und ohne
Anhanger), fur Kunden und Mitarbeiter vorgesehen. Diese werden voraussichtlich entlang der
dstlichen Grundstiicksgrenze sowie vor dem neu errichteten Verkaufsgebaude situiert. Das
PKW-Aufkommen wurde durch die Verlagerung des Bau- und Gartenmarktes bereits deutlich
reduziert.
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Abbildung 9 Standortkonzept fiir die Erweiterung des Baustoffbetriebs
4.2. Erlduterung zur Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird im Einklang mit der Nachbarschaft als Gewerbegebiet (GE) gemaf}
§ 8 der BauNVO festgesetzt. Die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 der BauNVO, d. h.
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, werden ausgeschlossen. Die Stadt
mochte damit sicherstellen, dass mdglichst viel Flache tatsachlich fur Gewerbe genutzt wird
und vermeiden, dass eventuelle Larmkonflikte zwischen gewerblicher Nutzung und
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Wohnnutzung entstehen. Im Einklang mit den Zielen des LEP* werden auch
Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Verkauf durch Baustoffmérkte ausgeschlossen.
Einzelhandelsbetriebe bzw. Einzelhandelsagglomerationen kénnen neue
Versorgungsstandorte bilden und dadurch die bestehenden Versorgungsstrukturen erheblich
beeintrachtigen. Baustoffmarkte werden zugelassen, weil diese aufgrund ihrer Anforderungen
an verkehrliche Infrastruktur eher im Gewerbegebiet als in anderen Gebieten integrationsfahig
sind. Durch Baustoffmarkte, die vor allem gewerblichen Kunden dienen, d. h. Grolthandel, ist
dariiber hinaus keine wesentliche &rtliche Kundenanziehungskraft und somit auch keine
zentrenbildende, stadtebauliche Auswirkung zu erwarten. Eine Zuldssigkeit dieser Form des
Einzelhandels ist somit im Gewerbegebiet vertretbar und steht den Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) nicht entgegen. Der ausnahmsweise zul&ssige
Verkauf wird dariiber hinaus auf héchstens 799 m? groBen Flachen bzw. héchstens 40 % der
Bruttogeschossflache des jeweiligen Betriebs begrenzt.

4.3. Erlauterung zum MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 begrenzt,
die durch Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 der BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9
Uberschritten werden darf. Dieses erhéhte Mal® ermdglicht eine méglichst effektive bzw.
konzentrierte Nutzung des Gebietes zur Begrenzung des Bedarfs an neuen
AuBenbereichsflachen. Dafir sind die verbliebenen unbefestigten 10 % der Flache als
Griunflachen zu gestalten und mit Bdumen und Stréduchern zu bepflanzen, Stellplatze sind
versickerungsfahig auszurichten und Niederschlagswasser ist — soweit wie méglich — auf
demselben Grundstiick zu versickern.

Die max. zulassige seitliche Wandhohe (WH) wird gestaffelt festgesetzt, mit einem Héchstmald
von 13,0 m in der Mitte des Geltungsbereichs (Lagerhalle und Giberdachte Ladezone). Im
Bereich der nérdlichen Grundstiicksgrenze betragt die WH 10,0 m (Lagerhalle) bzw. 6,0 m
(Burogebaude), und im Bereich der stdlichen Grundstiicksgrenze 8,0 m (Uberdachter
Eisenbiegeplatz), um die Einwirkungen auf die Nachbargrundstiicke zu vermindern. Die
Hoéhenentwicklung wird weiter durch die festgesetzte max. Dachneigung von 25° und die max.
Firsthéhe von 14,0 m begrenzt.

Die nérdliche WH von 10,0 m wird gebraucht, um den fir den Betrieb notwendigen Lagerraum
unterzubringen, was (auf Grund der begrenzten Flache bzw. festgesetzten GRZ) nicht auf der
Flache gelagert werden kann, muss in Lagerregalen in der Héhe verstaut werden. Fir die
Lagerhalle wird ein Pultdach mit mindestmdglicher Neigung (5° fur Trapezblech) geplant, was
dann zu der mittigen WH von 13,0 m fuhrt. Die Uberdachung der Ladezone schlief3t sich an
diese WH an, und hier wird markttypisch mit einem Satteldach geplant (ebenfalls 5° Neigung),
was auch aus architektonischer Sicht zu bevorzugen ist (siehe Abbildung 10).

Auch wenn die WH von 13,0 m die hichste WH in der Nachbarschaft darstellt, wird dies —
dank der zur Nachbarbebauung gestaffelten Erhéhung der WH — als stadtebaulich vertretbar
angesehen. Von Siuden, Westen und Norden her wird das Sichifeld vom gesamten
Gewerbegebiet und der Bahnlinie dominiert und von Osten — inshesondere im Bereich der
katholischen Kapelle — von hochgewachsenen Baumreihen, einschlieRlich der innerhalb des
vorliegenden Geltungsbereichs festgesetzten Eingrinung.

1 LEP (2013/2018) siehe Ziele 5.3.1 und 5.3.3 des LEP, die spezifizieren, dass EinzelhandelsgroRprojekte bzw.
Einzelhandelsagglomerationen nur in zentralen Orten ausgewiesen werden dirfen.
5§ 17 der BauNVO setzt folgende Obergrenzen fur Gewerbegebiete fest: GRZ 0,8
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Abbildung 10 Schnitt der geplanten Anbindung Bestancdshalle — (iberdachte Ladezone — neue
Lagerhalle

4.4. Erlauterung zur Bauweise und zu den iiberbaubaren Grundstiicksflachen und
den Abstandsflachen

Die Baufenster sind, wie beim benachbarten Bebauungsplan, grofziigig ausgelegt, um
moglichst groRe Flexibilitat fir den Betrieb zu behalten. Abweichend von § 22 Abs. 4 der
BauNVO sind in offener Bauweise Geb&ude mit einer Lange von bis zu 150 m zulassig.
Ahnliche Uberschreitungen sind auch im Bestand zu finden, z. B. auf dem Grundstiick im
Nordwesten, bei welchem die Fassade eine Gesamtldnge von fast 300 m aufweist und
deswegen fiir den Standort stadtebaulich vertretbar. Durch die gestaffelte WH sowie die
geplante Nutzung unterschiedlicher Fassadenmaterialen (z. B. Putz fiir das Burogebaude und
Trapezblech flr die Lagerhalle) entsteht darliber hinaus ein gegliedertes Gesamtbild.

Die gesetzlichen Abstandsflachen nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind
einzuhalten.

4.5. Erlduterung zur Griinordnung und Niederschlagswasserbeseitigung

Um die Auswirkungen der Flachenversiegelung auf die Schutzgiiter Boden und Wasser zu
mildern, sind mindestens 10 % der Grundstiicksflache als Grunflache (Rasen und/oder
Pflanzflache) zu gestalten und fir Stellplatze sind wasserdurchlassige Belage zu verwenden
(Belage mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7, z. B. Drainpflaster, Rasengittersteine
und Schotterrasen).

Niederschlagswasser von privaten Dach-, Hof- und Zufahrtsfldchen sollte nach Méglichkeit auf
den jeweiligen Grundstiicken versickert werden. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades
kann aber davon ausgegangen werden, dass es nicht mdglich ist das gesamte
Niederschlagswasser vor Ort zu versickern. Im Bestand wird ein Grolteil des
Niederschlagswassers in den stadtischen Kanal eingeleitet. Die Beseitigung des
Niederschlagswassers wird im Zuge der ErschlieBungsplanung im Detail gepruft.

Flachdécher sind mindestens mit einem Anteil von 15% der Dachflachen mit Grasern,
bodendeckenden Gehdlzen und Wildkrdutern zu bepflanzen und so zu unterhalten; die
wasserriickhaltende Substratschicht muss mindestens 8 cm betragen.

Um eine bestmdgliche Einbindung in die Landschaft zu gewabhrleisten, ist ein 5,0 m breiter
Pflanzstreifen entlang der ostlichen Grundstiicksgrenze auszurichten, der mit einer
mindestens dreireihigen Strauchhecke sowie einem Baum pro 10 Laufmeter zu bepflanzen ist.
Insgesamt ist pro angefangene 400 m? Grundsticksflache ein standortheimischer Laubbaum
zu pflanzen.
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5. ErschlieBung
5.1. Verkehr

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt weiterhin tiber die bestehende Zufahrt von der
Landsberger StraRe (Staatsstrale 2027). Danach folgt die Anbindung an die B 17.

Die nichste Bushaltestelle bzw. Bahnhaltepunkt liegt etwa 600 m vom Planungsgebiet entfernt
und die Entfernung zur Innenstadt fir FuRgénger und Radfahrer betragt etwa 1 km.

Die zu erwartende verkehrliche Situation wurde im Rahmen einer verkehrstechnischen
Stellungnahme des Sachverstandigenbiros ,MODUS CONSULT ULM*, Schillerstraie 18,
89077 Ulm, beurteilt (Anlage 2). Der Gutachter wies darauf hin, dass ein Linksabbiegestreifen
oder eine Aufweitung im Verlauf der St 2027 in Hohe der Betriebszufahrt die
Einbindungssituation behinderungsfrei und sicher gestalten konnte. Die rechnerischen
Ergebnisse, sowie die Aussagen zur Unfallsituation, ergaben aber zun&chst keinen
zwingenden Handlungsbedarf fir eine bauliche Veranderung der Anbindungssituation. Der
Ein-/Ausfahrtsbereich ist eindeutig und gut erkennbar optisch bzw. baulich zu gliedern, und die
Querung des Geh- und Radweges ist zu kennzeichnen, um den Verkehrsteilnehmern eine
unmissverstandliche Orientierung zu ermoglichen.

5.2. Energie- und Kommunikationsversorgung

Die Energieversorgung und Kommunikationsinfrastruktur ist durch das vorhandene
Leitungsnetz sichergestellt.

5.3. Wasserversorgung

Die Trink- und Léschwasserversorgung ist durch den vorhandenen Anschluss an das
offentliche Leitungsnetz gesichert.

5.4. Abwasserentsorgung

Die abwassertechnische ErschlieRung ist durch die vorhandenen Kanéle der Stadt
Schwabmiinchen gesichert.

6. Umweltbelange

Das beschleunigte Verfahren ist méglich, weil das Vorhaben nicht der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt, kein Natura 2000-Gebiet beeintréachtigt (siehe
Abbildung 11), und keine schweren Unfidlle nach § 50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes erwartet werden. Daher wird von einer Umweltpriifung
abgesehen (§ 13 Abs. 3 BauGB), da der Eingriff als zuléssig gilt (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB),
ist ein Ausgleich nicht erforderlich (§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).
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Abbildung 11 Ubersicht Schutzgebfete und Biotopkartierungen; das Planungsgebret (in
Schwarz markiert) bertihrt kein Landschafts-, Natur- oder Wasserschutzgebiet, kein Fauna-
Flora-Habitat-Gebiet und kein européisches Vogelschutzgebiet (die beiden letzteren bilden die
Natura 2000-Gebiete) (Quelle: BayernAtlas, abgerufen am 24.04.2020)

7. Immissionsschutz

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzbedirftigkeit der Nach-
barschaft vor unzuldssigen anlagen- und betriebsbezogenen Larmimmissionen wurde durch
das Sachverstidndigenbiiro ,,em plan“, Westheimer Stralle 22, 86356 NeusalB, ein
schalltechnisches Gutachten erstellt (Anlage 1). Die Ergebnisse des Gutachtens sind in die
vorliegende Planung eingeflossen, und sind im Folgenden kurz zusammengefasst.

Der Bebauungsplan stellt eine Angebotsplanung dar. Als Gewerbegebiet unterliegt dessen
Beurteilung den Anforderungen der TA Larm. Zum Schutz der Nachbarschaft werden
Beschrankungen der zuldssigen Larmemissionen in Form von Emissionskontingenten nach
der DIN 45691 im Bebauungsplan festgesetzt.

Der Betrieb der BayWa AG hélt unter Ansatz des fur den Standort absehbaren
Betriebsumfangs die Immissionsrichtwerte der TA Larm in der Nachbarschaft fur den
Tagzeitraum ein. Das hierfur erforderliche Emissionskontingent fur den Bebauungsplan ist
gewerbetypisch festgelegt (63 dB(A) / m?).

Die grundsiatzliche Machbarkeit des Vorhabens in der geplanten Form an diesem Ort ist damit
gegeben und wird mit dem im Bebauungsplan festgesetzten Kontingent erméglicht.

Der Kontingentierungsansatz liegt im Rahmen dessen, was billiger Weise bei Gewerbeflachen
einerseits notwendig ist, um der ausgewiesenen Gebietskategorie zu entsprechen und
andererseits in einem Rahmen, der ortstiblich ist und zudem den bestehenden Betrieben
ausreichende Reserven fur deren Aktivitaten zu belassen, ohne diese einzuschranken.
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Im Nachtzeitraum sind keine Arbeiten geplant. Da es sich um eine Angebotsplanung handelt
bedarf es einer Nachtkontingentierung, um den Bebauungsplan fir kinftige
Nutzungsanderungen flexibel zu gestalten. Dem wird durch die Vergabe eines Kontingents fir
die Nachtzeit Rechnung getragen (48 dB(A) / m?3).

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Beim vorliegenden Vorhaben handelt es sich um die Wiedernutzung einer bereits bebauten
Flache und es wird keine zusatzliche Versiegelung geplant. Daher andert sich nichts an den
derzeitigen Auswirkungen auf den Wasserkreislauf oder an den Maglichkeiten, groRere
Niederschlagsmengen zu bewaltigen. Das Kleinklima wird auch von der Baumasse
beeinflusst, welche die Durchliftung reduziert und Warme abgibt, und hier ist aufgrund der
geplanten Erhdhung der Baumasse ein geringfiigig héherer Einfluss verglichen zum Jetztstand
zu erwarten. Da es sich um eine Wiedernutzung bzw. eine Verdichtung des Bestands handelt,
werden aber bisher unbebaute Flachen eingespart, was aus Sicht des Klimaschutzes und der
Klimaanapassung sehr zu begrufRen ist.

Durch verschiedene Maflnahmen werden die negativen Auswirkungen auf das Klima vom
Betreiber kontinuierlich vermindert. Z. B. wird am Standort eine PV-Anlage mit einer Grée
von 30 kWr eingeplant, die Strom fur den Eigenverbrauch erzeugen soll. Im Bereich der
Beleuchtung wird im gesamten Betrieb eine energieeffiziente LED-Beleuchtung eingesetzt.
Die Heizanlage wird ebenfalls modernisiert, wobei die bestehende Olheizung aufier Betrieb
genommen wird.

Dank der Nahe zu einer Bushaltestelle bzw. Bahnhaltepunkt und dem geringen Abstand zur
Innenstadt haben Mitarbeiter die Mdglichkeit klimafreundlich zur Arbeit zu kommen.

9. Anlagen

1. Schalltechnische Untersuchung, ,em plan®, Westheimer Stralte 22, 86356 Neusal, Stand
August 2020

2. Verkehrstechnische Stellungnahme, ,MODUS CONSULT ULM", Schillerstraie 18, 89077
Ulm, Stand Oktober 2020
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