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A. Stadtebaulicher Teil

1.

Inhalt des Fldchennutzungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im rechtskréftigen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Bubesheim als gewerbliche Baufléche dargestellt. Der Bebauungsplan
ist somit aus dem Flachennutzungsplan geméR § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

Anlass und Ziel der Planung, Planerfordernis

Aufgrund der erhéhten Nachfrage nach Gewerbeflachen wurde bereits im Jahr 2001
der Bebauungsplan "Gewerbegebiet 3. BA Am Grieshauptgraben" aufgestellt, um im
Sudosten an die bestehenden Gewerbefléchen anzuschlieRen. Fir die Erweiterung ei-
nes angrenzenden Gewerbebetriebes wurde der Bebauungsplan 2004 bereits einmal
geandert. Die Festsetzungen des Bebauungsplans wurden jedoch teilweise nicht um-
gesetzt.

Fur die Ansiedlung bzw. die Erweiterung eines weiteren ortsansédssigen Gewerbebe-
triebes soll der Bebauungsplan nochmals geéndert werden, da sich die fiir das Gebiet
getroffenen Festsetzungen von den Anforderungen des Gewerbebetriebes unterschei-
den. Des Weiteren wird angestrebt, die bereits getroffenen Festsetzungen hinsichtlich
der Griinordnung mit dieser Bebauungsplanénderung umzusetzen.

Die Flachen nérdlich der Autobahn A8 eignen sich aufgrund der giinstigen Anbin-
dungsmdglichkeit und der Nahe zum Autobahnkreuz Ulm-Elchingen gut fiir die Ent-
wicklung neuer Gewerbeflachen. Des Weiteren macht die unmittelbare Nzhe zu Giinz-
burg die Flache fiir Gewerbeansiedlungen attraktiv.

Innerhalb des Geltungsbereichs bestehen derzeit der rechtskraftige Bebauungsplan
"Gewerbegebiet 3. BA Am Grieshauptgraben", in Kraft getreten am 30.03.2001 und die
rechtskraftige Bebauungsplanénderung "Nr. 0 u. Nr. 9 (3. BA) Gewerbegebiet Am
Grieshauptgraben”, in Kraft getreten am 08.04.2004.

Mit dem Bebauungsplan "Gewerbegebiet — 3. BA Am Grieshauptgraben — 2. Ande-
rung" sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines Ge-
werbebetriebesiinnerhalb des Plangebietes geschaffen werden.

Angaben zum Bestand

Der Planbereich liegt am siidéstlichen Ortsrand von Bubesheim und besteht gréRten-
teils aus landwirtschaftlich genutzten Flachen. Nérdlich des Plangebietes ist angren-
zend ein KFZ-Betrieb verortet, dessen bestehende Lager- und Abstellflichen sich zum
Teil im Norden und Westen innerhalb des Geltungsbereiches befinden. Im Osten des
Geltungsbereiches schlieBen ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Si-
den wird das Plangebiet von einem Larmschutzwall und der dahinter entlangfiihrenden
Bundesautobahn A8 begrenzt. Im Westen schlieBt das Gebiet an den Grieshauptgra-
ben und an bestehende Gewerbenutzung an. Im weiteren, nordwestlichen Umfeld be-
findet sich eine bestehende Wohnbebauung mit meist einem Vollgeschoss plus Dach-
geschoss. Die Topographie im Gebiet verlauft weitestgehend eben. Lediglich im Nord-
osten steigt das Geldnde um ca. 4 m nach Osten an.

Die ErschlieBung in das Gebiet erfolgt iiber die IndustriestraRe mit Wendehammer und
von dort im Anschluss tber einen bestehenden Feldweg (Flurstiick Nr. 1896).

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 1894, 1896, 1899, 1899/2, 1899/3 und ei-
ne Teilflache des Flurstiicks Nr. 1899/4 und weist eine Fléche von ca. 32.863 m? auf.

Stadtebauliche Gestaltung
Der Entwurf des Bebauungsplans basiert auf der Grundlage einer angedachten Nut-
zung als Gewerbegebietsflache.

Die Gibergeordnete ErschlieBung des Gebietes ist von der Kétzer StraRe tber die In-
dustriestrae mit einem Wendehammer gewahrleistet.
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Im Norden des Geltungsbereiches wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht tber das
Flurstick Nr. 1899/4 zugunsten des Anliegers von Flurstiick Nr. 1899/3 angelegt, um
dessen ErschlieBung zu sichern.

Im stlichen Teil des Plangebietes wird ein 10,0 m breites Pflanzgebot als Ortsrand-
eingriinung festgelegt, welches bereits im bestehenden Bebauungsplan festgesetzt
wurde. Im Westen des Geltungsbereiches wird eine Ausgleichsflache entlang des
Grieshauptgrabens mit siidlich 10,0 m und nérdlich 5,0 m Breite festgelegt. Diese Aus-
gleichsflache ist ebenfalls Bestandteil des bereits bestehenden Bebauungsplans.

Im Plangebiet ist die Ansiedlung eines ortsanséssigen Gewerbebetriebes geplant,
weshalb eine interne ErschlieBungsstralle nicht notwendig ist. Die Gebaudehdhe wird
auf maximal 16,50 m festgesetzt.

Art der Verfahrensbearbeitung

Die Planung wird im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB mit einem Beteili-
gungsschritt gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Durch die Bebau-
ungsplananderung Nr. 2 werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Somit kann
gemal § 13 Abs. 2 BauGB auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB und der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und einem Umweltbericht nach § 2a BauGB kann gemafR § 13 Abs. 3 BauGB
abgesehen werden.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird in Anlehnung an die vorgesehenen Nutzungen als
beschrénktes Gewerbegebiet (GEb) nach § 8 BauNVO festgesetzt. Die Beschréankun-
gen beziehen sich auf Emissionskontingente.

Dabei sind folgende Nutzungen zuléssig:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und Lagerplatze und &ffentliche Betriebe
- Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebéude

Nicht zulassig sind geman § 1 Abs. 5 BauNVO:

- Tankstellen

- Anlagen fiir sportliche Zwecke

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Vergniigungsstatten

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter

- Einzelhandelsbetriebe

Mit der Zuléssigkeit bzw. dem Ausschluss bestimmter Nutzungen soll eine strukturierte
Entwicklung des Gebietes gewahrleistet werden. Vergniigungsstétten werden im Plan-
gebiet ausgeschlossen, da mit dieser Nutzung ein stérender Einfluss auf die im Fokus
stehende Ansiedlung eines gréReren Gewerbebetriebes einhergeht. Hierfiir stehen im
Gebiet der Verwaltungsgemeinschaft Kétz besser geeignetere Standorte zur Verfi-

gung.
Mit den getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung kann sichergestellt
werden, dass die vorgesehenen baulichen Anlagen und Nutzungen realisiert werden
kénnen. Die allgemeine Zweckbestimmung des Plangebietes bleibt auch mit den Ein-
schrankungen bestehen.
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), die
zuldssige Baumassenzahl (BMZ) und die maximal zulassige Héhe der baulichen Anla-
gen als Héchstgrenze bestimmt.

Die Grundflachenzahl wird auf Grundlage von § 17 Abs. 1 BauNVO einheitlich fir den
gesamten Geltungsbereich auf den Wert von 0,8 festgelegt.

Die Baumassenzahl wird auf Grundlage von § 17 Abs. 1 BauNVO entsprechend der
vorgesehenen Bebauung auf den Wert von 6,0 festgesetzt.

Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen (OK) wird als relative Héhe mit einer
Hoéchstgrenze definiert. Die Oberkante (OK) der baulichen Anlagen wird dabei auf
16,50 m iber dem Bezugspunkt festgesetzt. Als Bezugspunkt wird die H6he der unmit-
telbar angrenzenden Oberkante des Gelandeniveaus, gemessen in der Mitte der maf3-
geblichen Wand des Gebaudes, festgelegt.

Mit den Festsetzungen der Grundflachenzahl, der Baumassenzahl und der maximal
zulassigen Héhe der baulichen Anlagen, wird der fiir eine gewerbliche Nutzung erfor-
derliche Gebaudetyp ermdglicht.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Das Baufenster wird mit einer groziigigen Dimensionierung auf Grundlage
der vorgesehenen Nutzung und der entsprechenden Gebaudeform festgelegt. Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stlicksflachen zuldssig.

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise dahingehend festgelegt, dass bauliche
Anlagen mit einer Ldnge von mehr als 50 m zuldssig sind. Hiermit wird der Rahmen
geschaffen, Gebaude fiir unterschiedliche betriebliche Belange errichten zu kénnen.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrsérschlieBung des Plangebiets erfolgt im Westen tber die Kétzer StraBe
und von dort aus abzweigend in die Industriestrale mit Wendehammer am Stra3enen-
de.

Im Norden wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht tiber das Flurstiick Nr. 1899/4 zu-
gunsten des Anliegers von Flurstiick Nr. 1899/3 angelegt, um dessen ErschlieBung zu
sichern.

Die fiur den Gewerbebetrieb erforderlichen Stellplatze mussen auf den privaten Grund-
stiicksflaichen nachgewiesen werden.

Griinordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung der Durchgriinung innerhalb des Plangebietes wird eine Griinordnungs-
konzeption aufgestellt und in den Bebauungsplan integriert. Im Rahmen der Griinord-
nung sind folgende Festsetzungen fiir das Plangebiet vorgesehen:

- Festsetzung einer Flache fiir AusgleichsmafBnahmen
- Festsetzung einer Ortsrandeingriinung als Ubergang zur freien Landschaft

- Als Grundlage fiir die Bepflanzungen werden Artenlisten mit standortgerechten, hei-
mischen Gehélzen der potenziell naturlichen Vegetation festgesetzt

Umweltbericht / Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fur die 2. Anderung des Bebauungsplans ist gemaR § 13 Abs. 3 BauGB kein Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB und keine Eingriffs- / Ausgleichsbilanz nach § 1a Abs. 3
BauGB erforderlich.
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6.7

Der Eingriff wurde im rechtskréaftigen Bebauungsplan bereits ermittelt. Die Planung der
2. Anderung des Bebauungsplans I6st keinen zusétzlichen Eingriff aus.

Artenschutz

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanes, 2. Anderung wurde durch das Biiro fiir
Landschaftsplanung und Artenschutz, Dr. Andreas Schuler eine artenschutzrechtliche
Begutachtung mit Stand vom 16.10.2018 erstelit.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde wurden die relevanten Artengrup-
pen auf Végel und Reptilien begrenzt. Ferner wurde das betroffene Gebaude auf Fle-
dermausquartiere untersucht. Eine Betroffenheit aller anderen Arten kann aufgrund der
Abschichtungskriterien (Verbreitung, Lebensraumanalyse, Wirkungsunempfindlichkeit)
mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Es sind im Geltungsbereich der geplanten Neubauten keine Strukturen vorhanden, die
als Quartiere fiir Flederméause dienen kénnen. Das untersuchte Gebaude (Garage, La-
ger) weist keine Nischen und Spalten auf, die fir Fledermause nutzbar sind.

Das Gebiet ist aber vermutlich Nahrungshabitat fiir Fledermause, die ihr Quartier in
den umliegenden Gebauden und Baumen haben kdnnen.

Eine relevante Beeintrachtigung findet durch das Vorhaben nicht statt, da die Vorha-
benflache keine besonderen Nahrungsbereiche aufweist. Eine relevante Betroffenheit
fur Fledermausarten kann daher ausgeschlossen werden.

Die Haselmaus kann in den Gehdélzen im Umfeld vorkommen. Eine erhebliche Stérung
ist aber auszuschlieBen, da die Art nicht stérungsempfindlich ist und z.B. unter ande-
rem an Autobahnen vorkommt.

Vorkommen von weiteren artenschutzrechtlich relevanten Saugetierarten (Biber etc.)
kénnen aufgrund der Habitatstruktur ausgeschlossen werden.

Die Zauneidec!\se wurde trotz intensiver Nachsuche nicht festgestelit.

Individuen von weiteren artenschutzrechtlich relevanten Arten (Schmetterlinge, Libel-
len, Kéfer etc.) wurden nicht festgestellt bzw. kénnen aufgrund der Habitatstruktur aus-
geschlossen werden.

Im Bereich der Bauflache sind mit Amsel, Dorngrasmiicke und Sumpfrohrsénger drei
Brutvégel nachgewiesen. Weitere Arten kommen in den Gehélzbestédnden im Norden
und Westen bzw. an den Bestandsgebauden vor. Diese Gehdélze und Gebaude bleiben
erhalten.

Die Feldlerche wurde im Untersuchungsgebiet nicht angetroffen. Durch die Vorbelas-
tung (Bestehende Gehdlze, Larmschutzwall zur Autobahn) halt die Art bereits einen
deutlichen Abstand zum Vorhaben ein.

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse werden folgende MaRnahmen zur Vermeidung
und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat festgesetzt:

- V1: Baufeldfreimachung:
Freirdumen des Baufeldes (Abriss Gebdude, Abrdumen Vegetation und Oberboden)
zwischen 1.10. und Ende Februar.
Bei einer Freirdumung des Baufeldes auBerhalb der oben genannten Zeit ist die Fla-
che auf Vorkommen von Végeln zu {iberpriifen. Bei Brutnachweisen ist das weitere
Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Ggf. ist der Beginn der
Baufeldraumung zu verschieben oder Flachen auszusparen.
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6.8

- V2: Eingriinung:
Herstellung der Eingriinung nach Westen und Osten mit einem Gehélzstreifen und
vorgelagertem Staudensaum. Mindestbreite des Staudensaum 4 m (in den Bereichen
mit einer Eingriinung von 10 m).

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MafRnahmen) sind nicht notwendig.

Eine Betroffenheit von artenschutzrechtlich relevanten Arten kann unter Beriicksichti-
gung der VermeidungsmaBnahmen ausgeschlossen werden. Entsprechend sind die
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG nicht erfiillt. Eine Befreiung nach § 67
BNatSchG ist nicht erforderlich.

Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse zu beachten. Es ist dabei zu priifen inwiefern schéd-
liche Larmimmissionen vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz in
dem Plangebiet erfilit wird.

Im Zuge des bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplanes wurden bereits schall-
technische Berechnungen durch die Firma UTP Umwelt — Technik und Planungs
GmbH, Altominster mit der Auftragsnummer ,Al 1516/2000 — PT* durchgefiihrt. In die-
sem Gutachten wurden die stralRenverkehrsbedingten Gerduschimmissionen im Gel-
tungsbereich des Baugebietes auf der Grundlage der Plansituation zum 6-streifigen
Ausbau der Bundesautobahn A8 und auf der Grundlage der Rechenvorschrift RLS-90
ermittelt.

Da sich die Grundziige der Planung der 2. Anderung des Bebauungsplans gegeniiber
dem rechtskraftigen Bebauungsplan nicht gedndert haben, besitzt die Larmschutzun-
tersuchung weiterhin Giiltigkeit. Deshalb werden die berechneten Werte in die 2. Be-
bauungsplanénderung Gibernommen.

Es wurden d|e zulassigen Gerduschimmissionen durch die geplante Gewerbegebiets-
flache auf die schitzenswerte Wohnnachbarschaft bewertet. In diesem Zusammen-
hang war die Einhaltung der um 6 dB(A) reduzierten Orientierungswerte durch die zur
vorhandenen Vorbelastung hinzukommenden Schallimmissionen geboten. Berech-
nungsgrundlage bildeten die Richtlinien VDI 2714 und VDI 2720.

Zur Beurteilung der Gerduschimmissionen wurde die DIN 18005, Beiblatt 1 herange-
zogen.

Im kiinftigen, konkreten Verwaltungsverfahren sind beziiglich des Gewerbelarmes die
aus den immissionswirksamen, flichenbezogenen Schallleistungspegeln sich erge-
benden Orientierungswertanteile als Immissionsrichtwertanteile zu betrachten, mit der
Folge, dass die Beurteilungspegel aus den Geréduschen eines Betriebes nach seiner
Errichtung seine Immissionsrichtwertanteile nicht tiberschreiten darfen.

Die Immissionswirksamen, flichenbezogenen Schallleistungspegel bedeuten, dass zur
Tagzeit auf den Bauflachen gewerblicher Betrieb méglich ist. Zur Nachtzeit lassen sich
gerduscherzeugende Tétigkeiten nur eingeschrénkt ausiiben.

Im Zuge der Planung von Bauvorhaben sind schallschutztechnische Aspekte bereits
friihzeitig zu beriicksichtigen.

Dies bedeutet, dass der beauftragte Planer bereits bei der Grundlagenermittiung mit
einem schalltechnischen Beratungsbiiro Kontakt aufnehmen soll.
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Auf der Gewerbegebietsflache des 3. BA sind nur solche Betriebe zuldssig, deren im-
missionswirksames, flichenhaftes Emissionsverhalten die immissionswirksamen, fla-
chenbezogenen Schallleistungspegel LWA von 59 dB(A)/m? zur Tagzeit und 44
dB(A)/m? zur Nachtzeit nicht (iberschreiten.

6.9 Sicherheitsabstéinde gem. KAS 18-Richtlinie i.V.m § 50 BImSchG

Zum Schutz vor den Auswirkungen unvorhergesehener Storfélle sind alle Anlagen
ausgeschlossen, die einen Betriebsbereich i.S.v. § 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder Teil
eines solchen Betriebsbereichs waren und die aufgrund der dort vorhandenen Stoffe
den Klassen | bis IV des Leitfadens ,Empfehlungen fiir die Abstdnde zwischen Be-
triebsbereichen nach der Storfall-Verordnung und schutzbediirftigen Gebieten im
Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BImSchG" der Kommission fir Anla-
gensicherheit (Fassung November 2010) zuzuordnen sind. Entsprechendes gilt fur An-
lagen, die aufgrund des Gefahrenindexes der dort vorkommenden Stoffe den Ab-
standsklassen | bis IV zuzuordnen sind. Ausnahmsweise kénnen solche Anlagen zuge-
lassen werden, wenn aufgrund baulicher oder technischer MaBnahmen ein geringerer
Abstand zu schutzbediirftigen Gebieten ausreichend ist. Das bedeutet, dass die Aus-
nahmevoraussetzungen im erforderlichen Genehmigungsverfahren zu klaren sind. Der
Bebauungsplan beriicksichtigt somit die Vorgaben des § 50 BImSchG und bleibt dabei
flexibel genug, um entsprechenden Betrieben die Ansiedlung zu ermdéglichen, sofern
sie geeignete bauliche und technische Voraussetzungen zum Schutz von umliegenden
schutzbedirftigen Nutzungen bei Stérfallen nachweisen.

6.10 Vorbelastung durch landwirtschaftliche Nutzfldchen
Das Plangebiet schlieBt an den von landwirtschaftlichen Flachen gepréagten Ortsrand
an. Das zulassige Maf} an Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen und Erschitterun-
gen im Plangebiet ist zu dulden.

6.11 Infrastrukturversorgung
Das Plangebiet kann an das bestehende Versorgungsnetz der IndustriestraBe ange-
schlossen werden. Die Kandle zur Ableitung des Schmutzwassers sind dafiir ausrei-
chend dimensioniert.

6.12 Léschwasserversorgung
Der Léschwasserbedarf ist Giber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen. Nach
den technischen Regeln der DVGW Richtlinie 405 ist eine Bereitstellung von mindes-
tens 96 m?h Uber 2 Stunden erforderlich.

6.13 Ortliche Bauvorschriften
Zur Gestaltung von Neubauten im Plangebiet werden Gestaltungsanforderungen nach
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) als ortliche Bauvorschriften festgesetzt.
Die Gestaltungsanforderungen werden fiir die Dachgestaltung, die Fassadengestal-
tung, fiir Werbeanlagen, fiir Gelédndeverénderungen, fiir die Héhenlage der Gebaude
und fur Einfriedungen festgesetzt.
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Begriindung

7.0 Flachen- und Kostenangaben

71

7.2

Fldachenbilanz

Gesamtfldche Geltungsbereich

davon: beschr. Gewerbegebiet (GEb)
Pflanzgebotsflache
Ausgleichsflache
Kostenangaben

ca. 32.863 m?
ca. 30.592 m?
ca. 1.363m?
ca. 908 m?

(100,0 %)
( 93,1 %)
( 41 %)
( 2,8 %)

Der Gemeinde Bubesheim entstehen durch den Bebauungsplan die anteiligen Kosten
fur die Planerstellung. Die restlichen Kosten werden von den jeweiligen Grundbesitzern

getragen.



