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~Einkaufszentrum Dillinger Straﬁeﬁ

Bebauungsplansatzung

Die Stadt Lauingen erldsst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1
und § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 7
Abs. 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 3 Abs.
2 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) sowie
des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO), in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses geltenden Fassung, den folgenden Bebauungsplan als

Satzung.

A. Planzeichnung im MaBstab

1:1.000
mit Ubersichtsplan und Zeichen-

erklarung

B. Textliche Festsetzungen

B.1. Allgemeine Vorschriften

§ 1 Bestandteile
Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung mit Zei-
chenerklarung (Teil A), den textlichen Festsetzungen

(Teil B), der Begriindung (Teil C) und den textlichen Hin-
weisen und nachrichtlichen Ubernahmen (Teil D).

§ 2 Geltungsbereich

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A).
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B.2. Planungsrechtliche Festsetzungen
durch Text

§ 3 Art der baulichen Nutzung

Der in der Planzeichnung mit SO bezeichnete Bereich wird
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum

im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Nr.1l der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in

der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 festge-
setzt.

Folgende Nutzungen sind bis zu einer maximalen Verkaufs-
flache von

Nutzungen m?
Lebensmittelmarkt einschl. Backerei 1.000
Getrankemarkt | 400
,Kinderland“ (Spielwaren und Babyartikel) 800
Baumarkt Kernsortiment 3.000
Baumarkt Randsortiment (000
Gartencenter Kernsortiment 880
Gartencenter Randsortiment 760
zuldssig.

Innerhalb der Gesamtverkaufsfldche des Baumarkts von
4.000 m? werden fiir folgende zentrenrelevanten Sortimente

die Verkaufsflachen als maximal zuldssig festgesetzt:

Sortimente m?

Elektro, Installation, Leuchten gesamt; 300
davon fur 150

Leuchten

Haushalt 150

Innerhalb der Gesamtverkaufsflidche des ,Kinderlands“ von
800 m? werden fiir folgende Sortimente die Verkaufsfldchen

als maximal zuldssig festgesetzt:

Sortimente m*

Spielwaren 200
Bekleidung 200
Babyartikel 160

4 C:\WINDOWS\TEMP\ Storage\57\Satzung 08 04 2003BFE50636.doc



,Einkaufszentrum Dillinger StraBe"

Die zuldssige Gesamtverkaufsflache betragt maximal 8.980
T

Die Verkaufsflache ist gemaf Ziffer 2.1.5. der Einzelhan-
delsbekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fur
Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU), des Bayeri-
schen Staatsministeriums fiur Wirtschaft, Verkehr und
Technologie (StMWVT) und des Bayerischen Staatsministeri-
ums des Inneren (StMI) vom 06.07.1992, verdffentlicht im
Allgemeinen Ministerialblatt (A11IMBl) Nr. 18/1992, Seite
645 zu berechnen.

Sonstige zulassige Nutzungen sind

Verkaufsflichen von nicht innenstadtrelevanten Sortimen-
ten

sowie folgende Nutzungen:

- Rehabilitationseinrichtung

= Gastronomie

- Bowling Center

- Fitness-Studio

- Spielothek

§ 4 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung (GRZ = 0,5) ist in der
Planzeichnung (Teil A) in der Nutzungsschablone festge-

setzt.
Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundflache der

in
§19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu ei-
ner GRZ von hdchstens 0,9 Uberschritten werden.

Fiir die in der Planzeichnung festgesetzten hochstzuldssi-
gen Wandhohen gilt das MaB von der natlirlichen Geléande-
oberflidche bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut
oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Die Gesamthohe
von Gebiuden einschlieBlich Dach darf maximal 2m uUber der
hochstzulassigen Wandhohe liegen.

Durch betriebstechnisch notwendige Dachaufbauten kann die
Wandhodhe bis zu maximal 20% der Grundflache der Gebaude

Uberschritten werden.

§ 5 Bauweise, uUberbaubare Grundstiicksflachen, Abstands-
flachen

Die iiberbaubaren Grundstiicksfladchen sind durch Baugrenzen
in der Planzeichnung festgesetzt.
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Auberhalb der Baugrenzen sind Larmschutzwidnde unter Ein-
haltung der Abstandsflachen des Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO
bis zu einer Hohe von maximal 5,5 m zul&dssig.

Unabhdngig von den festgesetzten Baugrenzen sind die
Abstandsfldchenvorschriften des Art. 6 Abs. 4 und 5 der

BayBO anzuwenden.

Innerhalb des Geltungsbereichs wird eine abweichende Bau-
weise festgesetzt. Die abweichende Bauweise wird defi-
niert als offene Bauweise, jedoch mit der Zulissigkeit
von Gebdudelangen iiber

50 m.

Stellplatze sind nur innerhalb der iiberbaubaren Fl&chen
und der hierfiir festgesetzten Flachen zulissig.

§ 6 Griunordnung und Naturschutz

Flachddcher sind zu mindestens 50 % der Fliche extensiv
dauerhaft zu begrinen. Der Anteil der begriinten Dicher an
der gesamten Dachfldche wird mit 20 % festgesetzt.

Larmschutzwande sind bei einer Lange von iiber 10 m verti-
kal im Abstand von hochstens 10 m durch eine beidseitige
dauerhafte Eingrinung mit standortgerechten Kletterpflan-

zen zu gliedern.

Larmschutzwande mit einer HoOhe liber 3,0 m sind als Wand-
Wall-Kombinationen auszufithren. Die Hdhe des Walls muss
zur Grundsticksgrenze hin mindestens 3/5 der Gesamthohe
betragen. Auf der Wallseite zur Grundstiicksgrenze ist zu-
satzlich eine freiwachsende Hecke aus einheimischen Laub-

gehdlzen zu pflanzen.

Fassaden sind durch eine Begriinung alle zwanzig Meter
vertikal zu gliedern. Eine mindestens zweil Meter breite
Rankeinrichtung bis zur Traufhohe ist anzubringen und
dauerhaft zu begriinen. In Teilbereichen ist stattdessen
die Anpflanzung von standortgerechten Laubb&dumen entlang

der Fassade zuldssig.

Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Belidgen zu be-
festigen

(z. B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasenpflaster,
0. &.), sowie mit standortgerechten Laubbidumen zu begrii-
nen. Je 10 Stellpldtze ist mindestens ein Baum zu pflan-
zen. Bei Pflanzungen an Standorten, deren Durchwurze-
lungsbereich begrenzt ist (z.B. in Pl&dtzen, an StraBen),
muss die offene oder mit einem dauerhaft luft- und was-
serdurchldssigen Belag versehene Flache mindestens 6 m?2
betragen. Der durchwurzelbare Raum muss bei einer Min-
destbreite von 2.0 m mindestens 16 m? betragen und eine

Tiefe von 80 cm haben.
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Lager- und Stellfldchen sind ab einer GroflRe von 100 m?
durch Pflanzzeilen oder begriinte Gestaltungselemente zu

gliedern.

Unter Berticksichtigung der vorgeschriebenen Sichtdreiecke
ist die Freifldche zwischen dem Gebdude und dem sidlich
angrenzenden Geh- und Radweg gartnerisch mit standortge-
rechten Laubbdumen und -strauchern zu gestalten.

Dem Bauantrag ist ein qualifizierter Bepflanzungsplan

beizufiligen.

Pflanzenauswahlliste:

Baume:

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Corylus collurna
Prunus avium
Sorbus aucuparia

Tilia cordata

Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Fuonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina

Viburnum lantana

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Baumhasel
Vogelkirsche
Eberesche

Winterlinde

Roter Hartriegel
Haselnuf
WeiRldorn
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehdorn
Hundsrose

Wolliger Schnee-
ball

Kletterpflanzen:

Clematis vitalba Gemeine Waldrebe
Hedera helix Efeu

Lonicera caprifolium GeiRblatt
Parthenocissus veitchii Wilder Wein
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Polygonum aubertii Knoéterich
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§ 7 Immissionsschutz

Im Plangebiet sind nur Betriebe zuldssig, deren immissi-
onswirksame fladchenbezogene Schallleistungspegel (IFSP)
folgende angegebene Werte (bezogen auf 1 m?) nicht Uber-
steigen:

Tags: Lon’ ' 55 dB(A)
Nachts: Lial ? 42 dB(A)

Eine Uberschreitung der zuldssigen Beurteilungspegelan-
teile ist in dem MaBe zuldssig, wie die Immissionsricht-
wertanteile durch die Gesamtsumme der Gerdusche aller
Teilfldchen nicht ausgeschépft werden. Einzelheiten sind
der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:

Immissionsort Delta Delta
L.tags L.nachts

IP 1 1 1

Wohngebadude

IP 2 .4 4

Wohngebaude

IP 3 7 11

Wohngebaude

IP 4 6 12

Bliro/Gewerbe

IP 5 8 8

Wohngebaude

IP 6 3 3

Unbebaut

Ip 7 6 7

Unbebaut

IP 8 2 1

Wohngebaude

IP 9 0 0

Wohngebaude

IP 10 0 0

Unbebaut

§ 8 Grundwasserschutz

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und
wenig befahrenen Verkehrsfldchen ist breitfléchig iber
belebte, bewachsene Bodenzonen zu versickern.

Ausnahmsweise konnen Rigolen oder Sickerschachte zugelas-
sen werden, sofern nachgewiesen wird, dass die Flé&chen
fiir nur oberflidchige Versickerung nicht ausreichen.
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Belastetes Niederschlagswasser ist in die Kanalisation
einzuleiten.

Werden Didcher mit Metall aus Kupfer, Zink oder Blei ge-
deckt, muss das dort anfallende Regenwasser durch eine
Schicht aus mindestens 30 cm bewachsenem Oberboden versi-
ckert werden. Flr den Betrieb der Versickerungsanlage ist
zu beachten, dass der verwendete Oberboden als Anlagebe-
standteil zu sehen ist, der im Laufe einiger Jahre mit
hohen Schadstofffrachten angereichert wird und auszutau-
schen ist, wenn das Absorptionsvermdgen nachldsst. Andere
Versickerungsarten sind nicht méglich.

Hausdrainagen diirfen nicht an den Schmutz- und Mischwas-
serkanal angeschlossen werden.

§ 9 ErschlieBung

Im Ein- und Ausfahrtsbereich ist ein Sichtdreieck von 3m
auf 50 m freizuhalten.

Innerhalb des Sichtdreiecks diirfen keine Sichthindernisse
(Bepflanzung, Parkpldtze, Nebenanlagen, Werbeanlagen,
u.a.) errichtet werden.

B.3. Schlussbestimmungen

§ 10 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt gem. § 10 Abs. 3 BauGB mit der
drtsiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in

Kraft.
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C. Begrundung zur Satzung

in der Fassung vom 26.11.2002, gedndert am 21.03.2003.

C.1. Lage und Bestand des Planbereiches

Das Plangebiet liegt im Osten der Stadt Lauingen nérdlich
der Dillinger StraRe. Es umfasst das Gebiet des Flur-
stlicks 2431 mit einer Fl&che wvon 28.850 m?.

Begrenzt wird dieses Gebiet im Siiden von der Dillinger
Strafe

B 16, im Westen vom Flurstiick 2431/15 mit dem Geb&dude
Dillinger StraBe 25, sowie den Flurstiicken 2431/4, /3 und
/2 mit daran anschlieBender Bahnerstrabe, im Norden durch
eine Zeile Wohnbebauung, Flurstiicke 2431/8, /9, /10, /11,
/12, /13, /16 und /14 und im Osten ebenfalls durch Wohn-
bebauung mit den Flurstiicken 2434/7, /1, /9, /3, /11, /5

und /6.

Das als eben zu bezeichnende Gelinde weist eine mittlere
Hohenkote von ca. 437 m Uber NN auf.

Das liberplante Gebiet stellt sich derzeit als Industrie-
brache (ehemalige Textilfabrik Bahner) mit aufgelassenen
Fabrikations-, Lager- und Verwaltungsgebduden dar. Die
ehemalige Textilfabrik ist seit mehreren Jahren nicht
mehr in Betrieb und zeigt durch fehlende Instandhaltung
und Vandalismus einen Zustand der Verwahrlosung.

C.2. Anlass und Ziele der Planung

Anlass der Planung ist die Notwendigkeit zur Beseitigung
der vorliegenden stadtebaulichen Missstande im Planbe-
reich, die aus der Verwahrlosung und fehlenden Instand-
haltung der Industriebrache resultieren, und das Interes-
Sse eines Investors an einer Umnutzung des Geldndes. Beab-
sichtigt ist der Bau eines Einkaufszentrums mit einem
breitgefacherten Spektrum an Einzelhandelsgeschaften und
Dienstleistungsunternehmen sowie gastronomischen Betrie-

ben.

Zur Umsetzung dieses Vorhabens sollen durch den vorlie-
genden Bebauungsplan die notwendigen planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden.

Neben dieser Zielsetzung sollen die stddtebaulichen Miss-
stdnde beseitigt werden. Die verwahrloste Industriebrache
soll abgerissen werden und ein attraktiver und funktions-
fahiger Ortseingang geschaffen werden.
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Gleichzeitig soll durch die Errichtung des Einkaufszent-
rums in einer Innenstadtrandlage der 6stliche Innenstadt-
bereich gestdrkt und die Innenstadtentwicklung durch An-
siedlung von Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetrieben
in diesem Bereich vorangetrieben werden. Zudem soll das
Mittelzentrum Dillingen/Lauingen durch den Bau des Vorha-
bens an der Verbindungsachse dieser beiden Stadte (Bl6)

gestarkt werden.

Der Planbereich liegt innerhalb des Geltungsbereichs des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Dillinger StraBe II™, der
diesen Bereich als Mischgebiet festsetzt. Zur Umsetzung
des geplanten Vorhabens - einem Einkaufszentrum mit einer
Verkaufsfldche von 8.980 m2?- ist auf Grund seiner Groéfle
die Festsetzung als Sondergebiet gemdl § 11 Abs. 3 BaulNVO
erforderlich. Daher ist es notwendig parallel zur Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplans den rechtskraf-
tigen Bebauungsplan ,Dillinger StraBe IIY™ fir den Teilbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplans aufzuheben.

C.3. Anpassung an die Ziele der Raumord-

nung und
Landesplanung

Zur Gewdhrleistung der raumordnerischen und landesplane-
rischen Vertrdglichkeit des Vorhabens wurde eine landes-
planerische Uberpriifung durch die Hohere Landesplanungs-
behdrde beil der Regierung von Schwaben durchgefihrt. Auf
der Grundlage der landesplanerischen Beurteilung vom 11.
November 2002 wurde eine Anpassung der Verkaufsfldchen
vorgenommen. Hierbei wurden die Verkaufsfldchen des Kern-
sortiments des Baumarktes auf 3.000 m? und des Gartencen-
ters auf 880 m?, die Verkaufsfldchen des Randsortiments
des Baumarkts auf insgesamt 1.000 m? und des Gartencen-
ters auf insgesamt 760 m?, die Verkaufsflachen fir Baby-
artikel auf 160 m? und die Verkaufsfldchen des Lebensmit-
telmarktes einschlieRlich B&dckerei auf 1.000 m? begrenzt.

Dem Ergebnis der landesplanerischen Entscheidung liegen
folgende Uberlegungen zu Grunde:

Aufgrund der GroRenordnung des Vorhabens und der Lage des
Mikrostandortes hat die Regierung von Schwaben eine lan-
desplanerische Uberpriifung in Form einer Abstimmung auf
andere Weise unter Verwertung der in den Bauleitplanver-
fahren eingeholten Stellungnahmen durchgefihrt (vgl. Ab-
schnitt IX Ziffer 1, Spiegelstrich 2, der Bekanntmachung
des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung
und Umweltfragen liber die Durchfiihrung von Raumordnungs-
verfahren und landesplanerische Abstimmung auf andere
Weise vom 27. Marz 1984, LUMBl S. 29). Im Einleitungs-
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schreiben vom 13.06.2002 an die Trdger offentlicher Be-
lange und sonstige Stellen zur Aufstellung des o.a. Be-
bauungsplans wurde darauf hingewiesen, dal deren Stel-
lungnahmen von der Regierung fiir die landesplanerische
Uberpriifung verwertet werden. Der Flachennutzungsplan
wird parallel zum Bebauungsplan gedndert. Das Verfahren
zur 6. Anderung des Flachennutzungsplans wurde mit
Schreiben vom 30.04.2002 eingeleitet. Die Fl&achennut-
zungsplandnderung stellt auf dem Grundstick F1.Nr. 2431
Gemarkung Lauingen (ehemaliges Bahner Areal) ein Sonder-
gebiet gemdR § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung EKZ - ohne ndhere Konkretisierung der Sorti-
ments- und Verkaufsfldchenkonzeption - dar. Beide Bau-
leitplanentwiirfe haben bereits ¢ffentlich ausgelegen.

1. Beteilligte

Fiir die landesplanerische Uberprifung hat die Regierung
von Schwaben die Stellungnahmen folgender Stellen verwer-
tet:

Stadte Dillingen a.d. Donau und Gundelfingen a.d. Donau,
Landratsamt Dillingen a.d. Donau, Regionaler Planungsver-
band Augsburg, Industrie- und Handelskammer fir Augsburg
und Schwaben, Handwerkskammer fiir Schwaben, Landesverband
des Bayerischen Einzelhandels e.V. — Bezirk Schwaben,
Bund der Selbstadndigen/Deutscher Gewerbeverband - Landes-
verband Bayern e.V., Hauptgeschaftsstelle

2. Landesplanerische Wirdigung

2.1 PrifmaBstab

PrifmaRstab fiir das Vorhaben sind die einschla&gigen Ziele
des Landesentwicklungsprogramms Bayern - LEP - (Anlage zu
§ 1 zur Verordnung vom 25. Januar 1994, GVBl S. 25,
ber.S. 688, BayRS 230-1-5-U, zuletzt gedndert durch Ver-
ordnung vom 16. Juli 2002, GVBl S. 341) und des Regional-
plans der Region Augsburg — RP 9 - in der Fassung der
Ersten Anderung (Bekanntmachung vom 15. Oktober 2001,
GVB1 S. 702), insbesondere
— LEP B IV 1.4.5 (Orientierung an der zentralortli-
chen Funktion und an der Kaufkraft des Verflech-
tungsbereichs, keine Beeintrachtigung der verbrau-
chernahen Versorgung und der Funktionsfahigkeit der
beriihrten zentralen Orte),
— LEP B II 1.6 Spiegelstrich 2 und 3 (Umnutzung
brachliegender Bausubstanz),
— LEP B II 3.1 Satz 2 (Erhaltung der Altstddte und
Ortskerne) und
— RP 9 AV 2.2 (Starkung der mittelzentralen Funktion

von Lauingen (Donau)
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+Einkaufszentrum Dillinger Strabe®

Zu deren Auslegung hat die Regierung norminterpretierende
Vollzugsrichtlinien der Bayerischen Staatsministerien filr
Landesentwicklung und Umweltfragen, flir Wirtschaft, Ver-
kehr und Technologie und des Inneren herangezogen, insbe-
sondere die Einzelhandelsbekanntmachung vom 7.Juli 1992

(A1IMB1 S. 645).

AuRerdem war der Entwurf zur Fortschreibung des LEP in
der Fassung vom 18. Juli 2002 als sonstiges Erfordernis
der Raumordnung zu beriicksichtigen (§ 3 Nr. 4 ROG)

2.2 Landesplanerische Wirdigung

Die Regierung von Schwaben hat sich von folgenden Erwa-
gungen leiten lassen:

2.2.1 Zentralortliche Versorgungsfunktion

Die Stadt Lauingen (Donau) ist im LEP mit der Stadt Dil-
lingen a.d. Donau zum gemeinsamen Mittelzentrum bestimmt
worden. Sie ist damit geeigneter Standort eines der kurz-
und langerfristigen Bedarfsdeckung dienenden EKZ. Die Re-
gierung hat daher keinen Zweifel daran — und die im Ver-
fahren beteiligten Stellen sehen dies in gleicher Weise -
dal das Vorhaben im Einklang mit der zentraldrtlichen
Versorgungsfunktion der Stadt Lauingen (Donau) steht.

2.2.2 Orientierung am Verflechtungsbereich

Wesentlicher Beurteilungsmaflstab fiir die landesplaneri-
sche Zulassigkeit von EinzelhandelsgroBRprojekten ist ge-
mal LEP B IV 1.4.5 die Frage, ob sich die geplanten Ver-
kaufsflachen am sortimentsspezifischen Kaufkraftpotential
im maBgeblichen Verflechtungsbereich orientieren, dies
ist der Nahbereich fir die kurzfristige Bedarfsdeckung
mit ca. 10.900 Einwohnern, der gemeinsame Verflechtungs-
bereich Dillingen/Lauingen des innerstddtischen Einzel-
handels mit ca. 90.400 Einwohnern und der Projekteinzugs-
bereich des Bau- und Gartenmarkts mit ebenfalls 90.400
Einwohnern. In der landesweiten Erhebung der Verflech-
tungsbereiche des innerstadtischen Einzelhandels liegt
derjenige fir das (Teil-) Mittelzentrums Dillingen a.d.
Donau bereits vor. Im Rahmen der endgiiltigen Feinabgren-
zung im Rahmen der Arrondierungen ist zu erwarten, daf
sich der gemeinsame Verflechtungsbereich des innerstadti-
schen Einzelhandels Dillingen/Lauingen auf etwa 90.000
bis 90.500 Einwohner belaufen wird. Einen solchen Kunden-
einzugsbereich legt die Regierung auch als Marktgebiet
fir das Kernsortiment des Bau- und Gartenmarkts zugrunde.

Das LEP billigt jedem neuen Mitbewerber eine bestimmte
(hochstzulassige) Abschopfungsquote zu, die im Falle der
Gliter des tdglichen Bedarfs 25 %, fiir die innenstadtrele-
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vanten Sortimente des sonstigen Bedarfs 30 % und fir die
Kernsortimente des Bau- und Gartenmarkts 25 % betragt.
Bei Zugrundelegung der zuldssigen Abschépfungsquoten und
der hier maRgeblichen Struktur- und Marktdaten 1998 der
BBE Handelsberatung GmbH Minchen iber die aktuellen
Verbrauchsausgaben und die Flachenproduktivitat ergibt
sich, daB sich verschiedene Sortimente des geplanten EKZ
nicht am landesplanerisch maBgeblichen Verflechtungsbe-
reich orientieren. Nach den Sachverhaltsermittlungen der
Regierung trifft dies filir das Kernsortiment des Bau-
markts, dessen innenstadtrelevanten Randsortimente sowie
fir die innenstadtrelevanten Sortimente Lebensmittel und
Babyartikel zu. Einer naheren Konkretisierung und Fla-
chenbegrenzung bedarf auch das Kern- und Randsortiment
des Gartenmarkts, die beantragte Gesamtfl&dche liegt aber
im Rahmen des landesplanerisch m&églichen. Die Vereinbar-
keit mit den Erfordernissen der Raumordnung ist nach U-
berzeugung der Regierung nur dann gegeben, wenn die vor-
genannten Sortimente gemdal der MaBgabe in der Einleitung
festgesetzt werden. Dies beriicksichtigt auch die Forde-
rungen und Wiinsche mehrerer Verfahrensbeteiligter. Die im
Bebauungsplanentwurf vorgesehenen Verkaufsflachen fir den
Getrankemarkt, die Drogeriewaren, die Spielwaren und die
Bekleidungsartikel orientieren sich am Kaufkraftpotential

des Verflechtungsbereichs.

2.2.3 Funktionsfahigkeit zentraler Orte und verbraucher-
nahe Versorgung

In der Anhdrung ist verschiedentlich, v.a. von der In-
dustrie- und Handelskammer (IHK) und vom Einzelhandels-
verband (LBE) der Einwand laut geworden, das neue Ein-
kaufszentrum koénne sich durch die Verlagerung von Kauf-
kraftstromen negativ auf die Funktionsfahigkeit berihrter
zentraler Orte, namentlich der Stadt Dillingen a.d. Donau
auswirken. Diese Stellen verweisen in dem Zusammenhang
auf die Kooperationsvereinbarung zwischen der Stadt Dil-
lingen a.d. Donau und der Stadt Lauingen (Donau) vom
02.07.2001, die (u.a.) die besondere Berilicksichtigung der
Innenstadtentwicklungen der beiden Stadte sowie die enge
Abstimmung der Einzelhandelsentwicklung im gemeinsamen
Mittelzentrum zum Ziel hat. Dem ist entgegenzuhalten, daB
nach den Darlegungen in Ziffer 2.2.2 sich das EKZ bei Be-
achtung der gesetzten MaRgaben an den maBgeblichen Kun-
deneinzugsbereichen und dem dort vorhandenen Kaufkraftpo-
tential orientiert. Ist dies aber der Fall, figt sich das
Vorhaben in das zentralortliche System ein und bewirkt
nur eine unwesentliche Veranderung der Marktverhdltnisse
(vgl. die vorgenannte Einzelhandelsbekanntmachung, Ziffer

2.1.1, letzter Absatz).
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Aufgrund der in der Anhérung geduBerten Bedenken hatte
die Regierung auch eingehend die Frage zu priifen, welche
Auswirkungen das geplante EKZ an der Dillinger StrafBe fir
die Funktionsfahigkeit und die Entwicklungsmdglichkeiten
der Einkaufslagen in der Lauinger Altstadt mit sich brin-
gen kénnte. So hat der LBE ausgefiihrt, daB er keine Be-
fruchtung der Altstadt von Lauingen erwarte. Vielmehr be-
stehe aufgrund der zentrumsbildenden Funktion von EKZ die
Gefahr, daB an diesem Mikrostandort ein neues Zentrum
entstehe. Der Kunde habe dann keine Veranlassung mehr,
das Stadtzentrum aufzusuchen sofern er sich bereits dort
versorgen konne. Damit wiirden die Wechselwirkungen und
Kaufanreize fir Produkte, wie sie fir einen funktionie-
renden Innenstadthandel kennzeichnend und maBgebend sind
unterbleiben. Die Ansiedlung des EKZ halte die LBE des-
halb fiur kontraproduktiv zu den Bekundungen der Stadt
Lauingen den Ortskern zu stdrken. Auch die IHK sieht die
Errichtung eines EKZ mit teilweise innenstadtrelevanten
Sortimenten an diesem durch seine Innenstadtrandlage ge-
pragten Standort als problematisch an. Angesichts der e-
her schwach ausgeprdgten zentralen Einzelhandelslagen in
Lauingen halte die IHK das EKZ filir iberdimensioniert und
flir ein falsches Signal. Die nach Auffassung der IHK er-
strebenswerte Starkung des gemeinsamen Mittelzentrums
Dillingen a.d. Donau/Lauingen (Donau) werde damit nicht

erreicht.

Hierzu ist folgendes festzustellen:

Das Ziel in LEP B IV 1.4.5 in der seit dem 01.08.2002
geltenden Fassung stellt darauf ab, daB Einzelhandels-
groBprojekte nur noch in stadtebaulich integrierten Lagen
zugelassen werden sollen. An der stadtebaulichen Integra-
tion des ehemaligen Bahner Areals gibt es fiir die Regie-
rung keine Zweifel. Das flir das EKZ vorgesehene Gebiet
grenzt sowohl in westlicher als auch in nérdlicher Rich-
tung unmittelbar an ein Wohngébiet bzw. an geplante Wohn-
fldchen an, des weiteren ist gewerbliche und gastronomi-
sche Nutzung benachbart. Der Standort ist auch mit o6f-
fentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. DaR es sich hier
um eine Innenstadtrandlage handelt fihrt zu keiner ande-
ren Beurteilung, denn als stadtebaulich integriert gelten
nach dem LEP Ziel unter bestimmten Voraussetzungen auch
Ortsrandlagen. Diese Standorte miissen Bestandteil eines
planerischen Gesamtkonzeptes sein (vgl. Handlungsanlei-
tung zur landesplanerischen Uberpriifung von Einzelhan-
delsgroBlprojekten in Bayern vom 1. August 2002). Der Re-
gierung von Schwaben wurde dargelegt, daB es als mittel-
fristiges Ziel angesehen wird, den 6stlichen Innenstadt-
bereich zu starken und den Standort Bahner Areal als
stadtebaulich funktional verkniipfbaren Ergdnzungsstandort
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zu entwickeln. Er ist fuBlaufig mit der Altstadt verbun-
den und kann somit eine Magnetwirkung auch fir die Ge-
schaftslagen im Ortszentrum entfalten. Diese im Rahmen
der kommunalen Selbstverwaltung liegenden planerischen
Erwagungen hat die Regierung in der landesplanerischen
Beurteilung des EKZ Projekts hinzunehmen. Selbstverstdnd-
lich kann sich der Einzelhandel in der Altstadt von Lau-
ingen nach Ercffnung des EKZ vor eine verscharfte Wettbe-
werbsituation gestellt sehen. Es ist ihm allerdings nicht
unmoéglich, auf die neuen Mitbewerber durch entsprechende
Marktstrategien z.B durch eine angepaBte Sortimentsstruk-
tur zu reagieren. Letztlich stellt sich dies als eine
Frage des marktwirtschaftlichen Wettbewerbs dar. Jeden-
falls sieht die Regierung keine Entwicklung zwangsléaufig
und als schlissig belegbar an, die zu einer wesentlichen
Beeintrachtigung der Geschdftslage in der Lauinger Alt-
stadt im Sinne von LEP B IV 1.4.5 filhren kénnte.

Vor diesem Hintergrund hdlt es die Regilierung nicht fir
zuldssig, die Abschopfungsquote fiir die innenstadtrele-
vanten Sortimente des sonstigen Bedarfs unter das hochst-
zuldssige MaBk von 30 % abzusenken, um damit kleinere Ver-
kaufsflachen zu erzielen. Doch braucht dieser Gesichts-
punkt nicht weiter vertieft zu werden. Selbst wenn man
den Gedanken einer Reduzierung der Abschopfungsquote na-
hertreten wiirde, konnte dies im gegenwartigen Fall unter
Gesichtspunkten der Raumordnung nicht durchschlagen. Wei-
terhin wurde dargelegt, daB mit dem Projekt eines EKZ die
Chance gegeben ist, eine Industriebrache einer unter
stadtentwicklungspolitischen Gesichtspunkten sinnvollen
Nachfolgenutzung zuzufiihren. An der Aktivierung von in-
nerortlichen Fladchenreserven, noch dazu in stadtebaulich
integrierter Lage im Sinne eines kommunalen Flachenres-
sourcen-Managements besteht aus Grinden einer nachhalti-
gen Raumentwicklung ein erhebliches landesplanerisches
Interesse, das in diesem Fall stark zu gewichten (vgl.
LEP B II 1.6 Spiegelstrich 2 und 3).

Nach alledem sind auch bei den Waren des tdglichen Be-
darfs (Lebensmittel) Absenkungen bei der Kaufkraftab-
schopfung (unter 25 %) nicht zulassig, auch deshalb, weil
der Standort des EKZ von Wohnbebauung umgeben ist und
beide Sortimente in nicht unerheblichem MaRe auch der
wohnortsnahen fuflidufigen Versorgung dienen. Es bleibt
also bei den Glitern des tdglichen Bedarfs (Lebensmittel)
bei der in Ziffer 3.2.2 begrindeten Fldchenreduzierung
wegen der Nichtorientierung am soziodkonomischen Nahbe-

reich.

3. Gesamtabwadgung und Anpassung

Die geplante Errichtung eines EKZ mit einer Gesamtver-
kaufsflache von 8.980 m? gemdR der in Abschnitt B.2. § 3
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des Satzungsentwurfs enthaltenen Sortiments- und Ver-
kaufsflachenkonzeption entspricht den Erfordernissen der
Raumordnung mit der MaBRgabe, dab
— die Verkaufsflidche des Kernsortiments des Baumark-
tes auf 3.000 m? und des Gartencenters auf 880 m?
— die Verkaufsfliche des Randsortiments des Baumarkts
auf insgesamt 1.000 m? und des Gartencenters auf
insgesamt 760 m?
— die Verkaufsfldchen fir Babyartikel auf 160 m?
— die Verkaufsflidchen des Lebensmittelmarktes ein-
schliefRlich B&ackerei auf 1.000 m?
begrenzt werden.

Entsprechend dem Grundsatz der Anpassungspflicht an die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung gem. §1 Abs. 4
BauGB wurden diese Begrenzungen im Bebauungsplan vorge-
nommen. Es bleibt daher festzustellen, daB sich das Vor-
haben bei maBgerechter Ausfithrung in das zentraldrtliche
System einfiigt und nur eine unwesentliche Verdnderung der
Marktverhdltnisse bewirkt. Damit sind auch die in der An-
hdérung von mehreren Beteiligten geduBerten Beflirchtungen
einer moéglichen Beeintrachtigung der Funktionsfédhigkeit
der berihrten zentralen Orte einschlieRlich der Innen-
stadtentwicklung der Altstadt von Lauingen (Donau) sowie
einer Schwiachung des gemeinsamen Mittelzentrums Dillingen
a.d. Donau/Lauingen (Donau) ausgerdaumt. Etwa noch
verbleibende Bedenken von Verfahrensbeteiligten miissen
nach Uberzeugung der Regierung angesichts des berechtig-
ten Interesses der Stadt Lauingen (Donau), ihre Einkaufs-
zentralitat zu starken, bestehende Versorgungsliicken zu
schlieRen und eine innerdrtliche Flachenbrache zu sanie-
ren zurlcktreten.

cC.4. Abwagung nachbarlicher Belange

Fiir die beabsichtigte Nutzung des Plangebiets als Ein-
kaufszentrum sind in Abhidngigkeit der Planungskonzeption
Schallschutzwiande mit einer Hohe von bis zu 5,5 m zur Ab-
schirmung der Larmemissionen gegen die umliegende Wohnbe-
bauung erforderlich. Zur Vermeidung einer erdriickenden
Wirkung fir die Bewohner der angrenzenden Wohnbebauung
sind folgende MaBnahmen geplant. Einerseits sind die Ab-
standsfldchenvorschriften nach Art 6 Abs. 4 und 5 BayBO
einzuhalten. Zudem sind die Larmschutzwédnde bei einer
Linge von iber 10 m vertikal im Abstand von hochstens 10
m durch eine beidseitige dauerhafte Eingrinung mit stand-
ortgerechten Kletterpflanzen zu gliedern. Larmschutzwdande
mit einer Hohe iber 3,0 m sind als Wand-Wall-
Kombinationen auszufithren. Die Hohe des Walls muss zur
Grundstiicksgrenze hin mindestens 3/5 der Gesamthohe
betragen. Auf der Wallseite zur Grundsticksgrenze ist zu-
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sdtzlich eine freiwachsende Hecke aus einheimischen Laub-
gehtlzen zu pflanzen.

Durch diese MaBnahmen werden die privaten Belange der An-
wohner ausreichend gegentiber dem 6ffentlichen Belang des
Immissionsschutzes beriicksichtigt.

C.5. Flachennutzungsplan

Entsprechend der notwendigen Festsetzung des Gebietes als
Sondergebiet im Sinne des § 11 Abs. 3 BaulNVO ist eine
entsprechende Darstellung im Flachennutzungsplan notwen-
dig. Die Anderung des Fladchennutzungsplans fiir den Be-
reich des Bahnerareals erfolgt parallel zur Aufstellung

des Bebauungsplans.

C.6. Begriundung einzelner Festsetzungen

C.6.1. MaB der baulichen Nutzung

Unter Vernachliassigung der nach § 19 Abs. 4 BauNVO mitzu-
rechnenden Flachen werden weniger als 50% des Baugrund-
stiicks mit Geb&duden iiberbaut. Da die fir das Vorhaben
notwendig nachzuweisenden Stellplatze auf dem Baugrund-
stiick zu errichten sind, sind die Grundflachen fiir Stell-
platze und deren Zufahrten gem. § 19 Abs. 4 Ziffer 1
BauNVO bei der Ermittlung der Grundfldche mitzurechnen.
Aufgrund dieses Umstandes kommt es zu einer Uberschrei-
tung der Obergrenze der Grundfldchenzahl um 0,1. Da somit
die o6rtlichen und spezifischen Gegebenheiten eine Uber-
schreitung der Obergrenze der Grundflichenzahl von 0,8
erfordern, wird von § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO Gebrauch
gemacht und eine Uberschreitung der Obergrenze der Grund-
flachenzahl fiir die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeich-
neten Flichen bis maximal 0,9 zugelassen. Die Uberschrei-
tung ist unter Beachtung der Grundsdtze des § 1 Abs. 5
BauGB auch stadtebaulich begriindet.

Die Planung soll insbesondere eine nachhaltige stadtebau-
liche Entwicklung gewadhrleisten:

Durch die Planung sollen zunichst stadtebauliche Miss-
stidnde zum Wohl der Allgemeinheit verbessert werden.

Eine Einhaltung der Obergrenze der Grundflédchenzahl ware
im vorliegenden Fall nur moglich, wenn durch eine Redu-
zlerung der geplanten Verkaufsfldchen ein verminderter
Stellplatzbedarf entstehen wiirde. Dieses Vorgehen liefe
aber den stadteplanerischen Absichten entgegen.

Das liberplante Gebiet befindet sich in einer Innenstadt-
randlage. Dem Gebiet kommt deswegen eine verbrauchernahe
Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich zu. In seinem
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jetzigen Zustand als Industriebrache wird es seiner Auf-
gabe und Funktion als Wirtschaftsstandort nicht gerecht.
Durch die geplante Revitalisierung und Umnutzung der Fl&-
che kann das Gebiet seine Funktion als Wirtschafts- und

Gewerbestandort erfillen.

Das Einzelhandelsangebot der Innenstadt Lauingen weist
derzeit Liicken in der Branchenstruktur auf, die aufgrund
mangelnder Verfligbarkeit geeigneter Verkaufsfldchen auch
nicht geschlossen werden konnen.

Durch die Aktivierung des innenstadtnahen Standortes bie-
tet sich die Moglichkeit eine umfassende Einzelhandels-
versorgung zu gewadhrleisten und eine attraktiv ausgestat-
tete Innenstadt zu schaffen, da zum einen der &stliche
Innenstadtrandbereich stadrker in die Innenstadt eingebun-
den wird und zum anderen die Licken im Einzelhandelssor-
timent durch neue Ladengeschadfte geschlossen werden.

Gleichzeitig wird der Ausbau des Mittelzentrums Dillin-
gen/Donau - Lauingen/Donau forciert und seine mittelzent-
rale Versorgungsaufgabe gestarkt. Das uUberplante Gebiet
liegt direkt an der VerbindungsstraRe dieser beiden Stad-
te und an einer Entwicklungsachse von iberregionaler Be-
deutung (B16). Dementsprechend grof sind somit auch der
Einzugsbereich des geplanten Einkaufszentrums und der
GroRenbedarf an Verkaufsflédche.

Durch den Bau des geplanten Vorhabens wird dariiber hinaus
die Wirtschaftsstruktur der Region gestdrkt, da durch die
Errichtung des Einkaufszentrums neue Arbeitspladtze in
nicht geringer Zahl geschaffen werden und dadurch die Ar-
beitsmarktsituation im Raum Dillingen/Donau-
Lauingen/Donau quantitativ und qualitativ vordringlich
verbessert wird.

Gleichzeitig wird ein Sicherheitsrisiko flr die Bevolke-
rung beseitigt. Das iberplante Gebiet stellt sich derzeit
als Industriebrache dar. Die ehemalige Textilfabrik ist
seit mehreren Jahren nicht mehr in Betrieb und zeigt
durch fehlende Instandhaltung und Vandalismus einen Zu-
stand der Verwahrlosung. Hieraus ergibt sich ein Sicher-
heitsrisiko, da die frei zuganglichen ruinierten Geb&aude
nicht mehr den bauordnungsrechtlichen Sicherheitsanforde-
rungen entsprechen. Dieses Sicherheitsrisiko wilirde mit
Realisierung der vorliegenden Planung schnell und ohne
weltere Verzogerung und zusatzliche Kosten beseitigt wer-

den.
Zudem wird das Stadtbild neu gestaltet und der Ortsein-
gang durch einen Neubau belebt. Dadurch wird die Funktio-

nalitat und Attraktivitat der alten Herzogstadt Lauingen
fir ihre Blirger, sowie die Birger des naheren Einzugbe-
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reichs aber auch fiir Besucher von auBerhalb der Region
gesteigert werden.

Durch das Vorhaben werden weder gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse beeintrachtigt noch Umwelt- und Ver-
kehrsbelange negativ betroffen.

Zundchst werden bei Realisierung der Planung die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlt-

nisse gewahrt.

Insbesondere wird die Belichtung, Besonnung und Beliftung
der angrenzenden Wohnbebauung durch die Einhaltung der
Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO und die
nur teilweise zweigeschossige Bebauung gewahrleistet.

Weiterhin wird durch die Festsetzung immissionswirksamer
flachenbezogener Schalleistungspegel planerisch sicherge-
stellt, dass unabhangig von den ansiedelnden Betrieben
und deren Nutzung unzuldssige Beldstigungen und Beein-
trachtigungen der angrenzenden Wohnbebauung durch gewerb-

liche Larmimmissionen ausgeschlossen sind.

Bei der Planung wurde darauf geachtet, nachteilige Um-
weltauswirkungen zu vermeiden.

Zur Ermittlung etwaiger nachteiliger Auswirkungen wurde
eine UVP-Vorpriifung durchgefihrt, die die Auswirkungen
des geplanten Vorhabens auf die Schutzgliter Mensch, Tie-
re, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft
sowie Kultur und sonstige Sachgliter betrachtete. Im Er-
gebnis haben sich weder unmittelbare noch mittelbare
nachteilige Auswirkungen auf die o.g. Schutzgliter erge-

ben.

Zur Gewdhrleistung der Umweltvertrdglichkeit wurden zu-
satzliche ausgleichende MaBnahmen auf dem Gelande selbst

und auBerhalb des Planbereichs ergriffen.

Ausgleichende MaBnahmen auf dem Gelande:

Zur Gewahrleistung einer Oberflichenversickerung werden
die Stellplatzflidchen umweltfreundlich mit wasserdurch-
lassigen Pflastersteinen versiegelt.

Durch die Gestaltung als Schotterrasen im Bereich der
Feuerwehrumfahrt werden weitere Bodenschutzmafnahmen er-
griffen.

Zur Verbesserung des Kleinklimas ist eine Dachbegriinung
vorgesehen.

Durch den, im Bebauungsplan integrierten Grinordnungsplan
wird die geplante gartnerische Gestaltung sichergestellt.

Die Fassaden der geplanten Gebidude werden zu den allge-
meinen Wohngebieten hin begrint. Dadurch profitiert die
Umwelt auf zwel Arten. Zundchst bietet die Fassadenbegrii-
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nung Lebensraum flir heimische Insekten und Kleintiere.
Zudem stellt sie fir die anwohnende Bevodlkerung eine op-
tische Verbesserung der Gebdudefassaden dar und erhoht
damit die Lebensqualitat in der Nachbarschaft.

Ausgleichende MaBnahmen auBerhalb des Planbereichs:

Auf dem Grundstick mit der Flurnummer 177 nordwestlich
von Lauingen, Gemarkung Frauenriedshausen, das sich im
Eigentum der Stadt Lauingen befindet und durch einen
stadtebaulichen Vertrag 6ffentlich-rechtlich gesichert
ist, werden MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in die
Natur und Landschaft vorgenommen.

Die zusdtzlich versiegelte Flache, die sich durch die U-
berschreitung der Obergrenze ergibt wird ebenfalls auf
der o.g. Flache ausgeglichen.

Im Rahmen der Planung wurden auch die Bedirfnisse des
Verkehrs befriedigt.

Die ErschlieBung des Areals ist iiber die B 16 gesichert.
Auf dem Geldnde selbst werden ausreichend Stellplatze ge-
schaffen. Entlang der B 16 befindet sich ein beidseitiger
FulR- und Radweg, der die Erreichbarkeit flur FuRgdnger und
Radfahrer gewdhrleistet. Zusatzlich ist, sobald die B 16
neu freigegeben und eine Gestaltung der

B 16 alt méglich ist, eine verbesserte Anbindung des Are-

als an den OPNV geplant.

Sonstige 6ffentlich-rechtliche Belange, die einer Uber-
schreitung der Grundflachenzahl entgegenstehen konnten,
liegen ebenfalls nicht vor, da die vorliegende Planung
weder den Zielen der Raumordnung, noch den Darstellungen
des Flachennutzungsplans entgegensteht. Auf eine Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbilds sowie auf Baudenkm&a-

ler wird Riicksicht genommen.

C:6.25 Art der baulichen Nutzung

Zur Gewahrleistung der Innenstadtvertraglichkeit des Vor-
habens und zur Vermeidung nachteiliger stadtebaulicher
Folgen wurde fiir den Planbereich ein Sondergebiet gem.

§ 11 BauNVO festgesetzt.

Zzur Beurteilung der Auswirkungen der geplanten Nutzungen
auf die Innenstadt und den Handel in der Umgebung und der
stadteplanerischen und landesplanerischen Auswirkungen
wurde ein Gutachten bei der BBE Handelsberatung GmbH,
Minchen in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse des Berichts
vom Mai 2002 liegen vor und wurden in Anpassung an die
landesplanerische Entscheidung in den vorliegenden Bebau-
ungsplan eingearbeitet:
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1) Fir die landesplanerische Vertraglichkeit ergibt
sich aus der Perspektive der landesplanerischen Entschei-
dung, daB die vorgesehenen Betriebe mit den, unter Punkt
B.2 §3 ,Art der baulichen Nutzung“ festgesetzten Ver-
kaufsflachenzahlen als raumvertrdglich einzustufen sind.

2) Aus Sicht der stadtebaulichen Vertraglichkeit sind
vor allem die zentrenrelevanten Sortimente kritisch zu
sehen. Dies sind insbesondere die Sortimentsbereiche Dro-
gerie/Parfiimerie und Bekleidung, Babyartikel und Spielwa-
ren im Kinderland.

Zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Vertrdglichkeit
wurden daher, die in der landesplanerischen Beurteilung
ermittelten zuldssigen Verkaufsflachen unter Punkt B.2 §3
+Art der baulichen Nutzung"“ textlich festgesetzt.

Fir den Sortimentsbereich Drogeriewaren ist die vorgenom-
mene Begrenzung auf rund 450 m2? Verkaufsfldche stadtebau-
lich vertraglich.

Beim Kinderland ist eine Begrenzung der Sortimente Be-
kleidung und Spielwaren auf je 200 m? und Babyartikel auf
160 m? stadtebaulich sinnvoll. Die nicht zentrenrelevan-
ten Sortimente des Kinderlands sind hingegen unproblema-

tisch.

Aus stadtebaulicher Sicht positiv zu werten ist der Su-
permarkt, da dieser zu einer Starkung der Nahversorgung
beitragt. In der geplanten Grofe von 1.000 m? einschlieR-
lich B&ckerei, zuziiglich 400 m2? fiir einen Getradnkemarkt
ist der Supermarkt als stadtebaulich vertraglich und win-

schenswert einzustufen.

Der Bau des geplanten Supermarktes dient der Schaffung
einer ausgewogenen Lebensmittelfldchensituation. In der
Stadt Lauingen hat sich im Laufe der Zeit ein hochgradig
untypisches deutliches Ubergewicht des Betriebstyps Dis-
counter (mit Fillialen von Aldi, Lidl, Netto, Norma und
Plus) entwickelt. Demgegeniiber ist der Betriebstyp Super-
markt (Vollsortimenter) deutlich untergewichtig. Discoun-
ter unterscheiden sich gegentiber Vollsortimentern unter
anderem im vergleichsweise niedrigen Preisniveau, in der
deutlich geringeren Artikelzahl und in der deutlich ge-
ringeren Frische- Kompetenz. Discounter alleine k&nnen
daher den Kundenbedarf nicht voll abdecken. Fir eine zu-
friedenstellende Nahversorgung ist auch ein angemessener
Besatz an Vollsortimentern erforderlich. In einer Stadt
der GroBe Lauingens ware aus Grinden der Vielfalt ein
zweiter Vollsortimenter durchaus angemessen.

Durch die Ansiedlung des geplanten Supermarktes kann das
Untergewicht an Vollsortimentern ausgeglichen werden und
der Kundenbedarf gedeckt werden.
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C.7. Grunordnung und Naturschutz

Uber Griinordnung und Naturschutz werden, in dem in den
Bebauungsplan integrierten Griinordnungsplan Aussagen ge-

troffen.

Eingriffsregelung zum Griinordnungsplan:

Untersuchungsanlass

Die Fa. Rastpoint plant auf dem Gelande der ehemaligen
Textilfabrik Bahner in Lauingen, Dillinger StraRe den Ab-
riss der bestehenden Fabrikations-, Lager- und Verwal-
tungsgebdude. Es ist geplant, auf der Fldche verschiedene
Ladengeschédfte und Gastronomie zu errichten.

Als Bestandteil des Bebauungsplans wird ein GOP aufge-
stellt. Dieser beinhaltet die seit dem 01.01.2001 vorge-
schriebene Eingriffsregelung. Das Verfahren wird gemiB
dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft™, herausgegeben vom Bayerischen StMinLU durchge-

fiuhrt.

Rechtliche Grundlagen

Seit dem 01.01.2001 ist die Eingriffsregelung gemidB § 8,
Abs. 1 BNatSchG, fiir die Bauleitplanung verbindlich, wenn
aufgrund des Verfahrens Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten sind.

Eingriffe sind Verdnderungen in Gestalt oder Nutzung von
Grundflédchen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig

beeintrédchtigen koénnen.

Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen. Nach
§ la Abs. 2 BauGB sind Moglichkeiten der Vermeidung zu
ermitteln und in die Abwadgung einzustellen. Unvermeidbare

Beeintrachtigungen sind auszugleichen.

Der Vollzug des Ausgleichs wird von den §§ 135a ff. gere-
gelt. Gem&B Abs.l hat der Vorhabenstrager die festgesetz-
ten AusgleichsmaBnahmen durchzufiihren.

Vereinfachte Vorgehensweise

Je nach Planungsfall ist die Eingriffsregelung nach dem
vereinfachten Vorgehen oder dem Regelverfahren durchzu-
fiihren. Im Leitfaden steht eine Checkliste zur Verfiigung,
nach der die Unterscheidung zwischen beiden Verfahren zu
treffen ist. Werden alle Fragen mit ,ja“ beantwortet, be-
steht kein weiterer Ausgleichsbedarf.
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Das vereinfachte Vorgehen ist laut Checkliste Punkt 1.1
nur bei einem reinem Wohngebiet (§ 3 BauNVO) oder einem
allgemeinen Wohngebiet (§ 4 BauNVO) méglich.

Demzufolge ist die Eingriffsregelung nach dem Regelver-
fahren durchzufihren.

Regelverfahren
Bestandaufnahmen und Bewertung von Natur und Landschaft

Bestandsaufnahme bebaute Flachen

Gebaude

Es handelt sich um einen mittlerweile aufgelassenen In-
dustriekomplex mit zugehdriger Infrastruktur. Die Gebaude
sind mit unterschiedlichen Bauhohen (bis zweigeschossig)
und Dachformen (Flach-, Sattel-, Pultdach) heterogen und
in mehreren Bauabschnitten entstanden. Vandalismus und
eine schon langer andauernde Vernachldssigung der Gebaude
vermitteln den typischen Eindruck einer Industriebrache.

Verkehrs- und Lagerfldchen

Parkpldtze und Verbindungswege zwischen den einzelnen Ge-
bauden sind asphaltiert. Die Entwdsserung der Flé&dchen er-
folgt in Grinflachen bzw. in die Kanalisation. Der Park-
platz ist durch einige kleine Pflanzinseln ansatzweise
gegliedert.

AuBRerdem besteht eine geschotterte Lagerfldche, die nach
Aufgabe der Nutzung eine beginnende Selbstbegriinung auf-
welst, aber durch Glasscherben und anderen Miill groRfla-

chig verunreinigt ist.

Schutzgliterbestand gemdR Liste la Leitfaden

Arten und Lebensraume:

Auf dem Geldnde sind keine nach dem BayNatSchG geschiitz-
ten Fldchen, Pflanzenbestande oder Tierarten vorhanden.

Es handelt sich um anthropogen geformte Lebensrdume und
Biotoptypen, die sich nach der Auflassung in einem friithen
Sukzessionsstadium befinden. Im direkten Gebidudeumfeld
und in den Pflanzinseln am Parkplatz sind iberwiegend
nicht einheimische immergriine Nadelgehtlze und einige
Zierstraucher gepflanzt. Im Siden und Siudosten befinden
sich einheimische Laubbaume und einige Nadelgeholze. Die
Baume sind bis ca. 20 m hoch und weisen iUberwiegend
Stammdurchmesser von 20-30 cm, teilweise 40 cm, auf. Fol-
gende Arten wurden angetroffen:
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Betula pendula Sandbirke

Populus tremula Zitterpappel
Quercus rubra Amerikanische Roteiche
Salix alba "Tristis® : Trauerweide
Prunus avium Wildkirsche

Larix decidua Larche

Picea abies Rotfichte

An B6schungsfldchen hat sich auf mehreren ehemaligen Ra-
senfliachen tiber ca. 8 Jahre Strauchsukzession entwickelt
(Bestandshdhe bis 2 m, Baume teilweise hoher). Vorherr-

schende Arten:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Betula pendula Sandbirke

Acer paltanoides campestre Feldahorn

Fraxinus excelsior Esche

Rosa canina Hundsrose

Rubus ssp. Brombeeren (diverse Arten)
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Die Rasenflidchen entwickelten sich durch die seit mehre-
ren Jahren unterlassene Mahd zu verfilzten Altgrasfluren.
Der Anteil an Krautarten ist vergleichsweise gering, so-
wohl in Arten als auch Anzahl. Die Artenzusammensetzung
weist auf einen hohen Stickstoffgehalt hin.

Die Flidche entlang der Siid- und Ostseite ist mit einer
Thujahecke dicht eingewachsen. Diese vermittelt entlang
der Dillinger StraBe einen gepflegten Eindruck, auf der
Ostseite ist der Bestand lickig und teilweise 5-6 m hoch.

Boden:

Es kann davon ausgegangen werden, dass auf den Freifla-
chen keine natiirlich gewachsenen Bodenhorizonte anzutref-
fen sind, vermutlich handelt es sich um in mehreren Zeit-
abschnitten aufgetragenen Oberboden unterschiedlicher
Provinienz. Ein groBer Teil der Gesamtfldche wird von Ge-
bduden und asphaltierten Verkehrsfldchen eingenommen und
ist voll versiegelt. Teilversiegelte Schotterfldchen sind
verschmutzt, ein geringes Aufkommen an Wildkrautern ist

Zzu beobachten.

Wasser:
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Auf dem Geldnde sind keine Gewasser. Anlagen und Einrich-
tungen zur Versickerung von Oberfldchenwasser sind nicht

vorhanden.

Klima und Luft:

Kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen oder -
entstehungsfldchen sind nicht vorhanden.

Landschaftsbild:

Landschafsbildwirksam sind die Bdume in der Abstandsfla-
che zur B 16, sowie die durchgédngige Thujahecke entlang
der siidlichen Grundstiicksgrenze. Von den Gebduden geht
keine positive Belebung des Landschaftsbildes aus.

Bewertung
Gebaude und Verkehrsflachen

Die vorhandenen Gebaude sind aus Sicht des Naturschutzes
ohne Bedeutung, obwohl teilweise eine Eignung als Brut-
platz fir stadtbewohnende Vogelarten besteht. In der Um-
gebung bestehen jedoch zahlreiche geeignete Ausweichplat-
ze. Seltene Sdugetierarten, z. B. Fledermduse, sind nicht

betroffen.

Schutzgiiterbewertung gemdaB Liste la-c Leitfaden

Arten und Lebensraume:

Die Bepflanzung mit nicht einheimischen iUberwiegend im-
mergrinen Ziergehtlzen ist von 6kologisch geringster
Funktion, der Gesamtzustand der Geholze ist auch optisch

unbefriedigend.

Die Nadelbiume (Fichten und L&rchen) sind als standortun-
geeignet nicht erhaltenswert. Die einheimischen Laubbdume
sind fir eine Stadtlage tberwiegend nicht standortge-
recht. Die kurzlebigen Zitterpappeln besitzen altersbe-
dingt schon einen groBen Tot-holzanteil und sind dadurch
nicht mehr verkehrssicher. Die Birken weisen einen guten
Allgemeinzustand auf und beleben das Landschaftsbild.
Aufgrund ihrer Massenabgabe von Pollen und Samen sind sie
fir den stadtischen Raum aber nicht geeignet und kénnen

ersetzt werden.

Die selbst aufgegangenen Bestdnde aus Wildstrauchern wei-
sen einen dkologischen Wert als Nahrungs- und Brutbiotop
fir Végel auf und sind weiterhin ein Lebensraum fir

Kleins&duger.

Der Bestand sollte durch gleiche oder &hnliche Arten er-
setzt werden.
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Die Thujahecke ist grundsatzlich nicht erhaltenswert. Ge-
geniiber der Wohnbebauung an der Grundstiicksostseite bie-
tet sie den Anwohnern einen Sichtschutz. Durch unterlas-
sene Pflege ist dieser Bestand optisch unbefriedigend und
sanierungsbediirftig. Der Ersatz durch eine Abstandspflan-
zung aus einheimischen Geholzen ist gestalterisch und 6-
kologisch eine sinnvolle Alternative.

Der verfilzte Zierrasenbestand befindet sich in einem
frithen Sukzessionsstadium, wo noch keine ©kologische
Hochwertigkeit besteht.

Boden:

Nachdem ein groBer Teil des Bodens durch Gebdude und Ver-
kehrsflichen versiegelt ist und auch die Freiflachen kei-
ne Eignung als Entwicklungsflache fiir besondere Biotope
aufweisen, 1st der vorhandene Boden O0kologisch bedeu-

tungslos.

Wasser:

Auf dem Gelinde sind keine Gewasser. Anlagen und Einrich-
tungen zur Versickerung von Oberfldchenwasser sind nicht

vorhanden.

Klima und Luft:

Eine besondere Bedeutung fiir den Klimaschutz und Luftab-
fluss ist nicht gegeben.

Landschaftsbild:

Die Eingriinung ist durch die Naturferne der Nadelgehdlze
nicht mehr zeitgemdB. Baume und Strducher sollten durch
einheimische standortgerechte Laubgehtlze ersetzt werden.

Die Fichten sind stark windbruchgefahrdet, auch bei den
Birken kann dies nicht ausgeschlossen werden. Die starke
Versamung und massenhafte Pollenproduktion machen die
Birken nur sehr eingeschrankt geeignet fir innerstadti-

sche Lagen.

Die Gebiude machen einen ungepflegten Eindruck und sind
auch durch den Baustil wenig reizvoll und kulturell ohne

Wert.

Zusammenfassung
Die Zuordnung gemdR Leitfaden ergibt sich aus Liste la
bis 1c.

Danach handelt es sich insgesamt um ein Gebiet mit gerin-
ger Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Ka-

tegorie I).
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Festlegung des Kompensationsfaktors gemaB Matrix Abb. 7
im Leitfaden :

Es ist zwischen zwel Typen unterschiedlicher Eingriffs-
schwere zu unterscheiden:

Typ A:

Hoher Versiegelungé— bzw. Nutzungsgrad (GRZ>0,35 oder
entsprechende Eingriffsschwere)

Typ B:

Niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad
(GRZ<0, 35 oder entsprechende Eingriffsschwere)

Aufgrund der geplanten gewerblich intensiven Nutzung mit
einer GRZ von 0,9 ist von Typ A auf der gesamten Fldache
auszugehen.

Ein Bestand der Kategorie I und ein Eingriff vom Typ A
erfordern nach der Matrix des Leitfadens einen Kompensa-
tionsfaktor von

0,3 - 0,6.

Unfassende Vermeidungsmafnahmen der Eingriffsschwere
rechtfertigen die Verwendung eines niedrigeren Kompensa-
tionsfaktors.

Folgende MinimierungsmaBnahmen werden beabsichtigt:
Erhalt und Wiederherstellung der Versickerungsleistung

des Bodens durch die Verwendung versickerungsfdhiger Be-
lage und Sickermulden;

Dauerhafte Begrinung von 50% der Flachdacher;

Eingrinung mit standortgerechten einheimischen Laubgehdl-
zen;

Je 10 Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum als
Hochstamm;

Begriinte Wall-Wand-Kombination als Larmschutz und Wandbe-
griunung

Hieraus ergibt sich der Ansatz des unteren Kompensations-
faktors von 0, 3.

Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflache

Flachenbilanz

GemaB Leitfaden werden Flachen, die keine erhebliche oder
nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungsanderung im Sinne
der Eingriffsregelung erfahren, in die Betrachtung nicht
einbezogen. Im konkreten Fall bedeutet dies, dass im ge-
genwartigen Bestand versiegelte oder bebaute Fldchen bei
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Versiegelung und Uberbauung durch die zukiinftige Nutzung
in der selben Flachengréfe neutral betrachtet werden.

Tabelle Flachenbilanz:

Alles in m? Be- Neu Bilanz Ausgleich
stand
Gesamtflache 28.85 28.85 28.850
0 0
Gebaude 11.70 12.11 +415 Ja
0 5
As- 6.800 9.160 +2.360 Ja
phalt/Pflaster
Schotter 1.000 -- -1.000 Nein
Pflanzfl&dchen 200 300 +100 Nein
Sukzessionsfla-~ 300 —— -300 Ja
chen (Wild-
straucher)
Thujahecke 300 == -300 Nein
Freiwachsende = 600 +600 Nein
Hecke .
Rasen 8.550 2.750 -5.800 Ja
Stellplatze --= 3.925 +3.925 dJa
wasserdurchlas-
sig
ZUSEMMENFAS-
SUNG:
Voll versiegel- 18.50 21.27 +2.775 Ja
te Fl&achen 0 5

Wasserdurchléas- 1.000 3.925 +2.925 Ja
sig befestigte

Fl&achen

Freifl&achen 9.350 3.650 -=5.700 Ja
Fiir Ausgleich 5.700
relevante Fla-

che

Berechnung der notwendigen Ausgleichsflache
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Auszugleichende Fl&che: 5.700 m?
Kompensationsfaktor: 0,3
5.700*0, 3= 1.710 m?

Fir das Vorhaben ist eine Ausgleichsfldche von 1.710 m?2
erforderlich.

Damit sind die Eingriffe in die Schutzgiiter Arten und Le-
bensridume, Boden, Klima und Luft ausgeglichen.

Ausgleich vorhandener Schutzgiiter

Landschaftsbild:

Die BaumaBnahme, die landschaftsbildwirksamen vorhandenen
Arten und deren Zustand lassen einen Bestandsschutz als
Minimierung des Eingriffes in das Landschaftsbild nicht
zu. Insofern sind MaBnahmen erforderlich, die den Ein-
griff in das Landschaftsbild gleich- oder hodherwertig

ausgleichen.

Der vorhandene Baumbestand wird durch standortgerechte
Laubbdume als Hochstamme ersetzt. Die hochwertigen Fla-
chen von 300 m? Strauchsukzession und geringwertige 300
m2 Thujahecke werden durch 600 m? Strauchanpflanzung, die
Begrinung der Larmschutzwand und Gebaudebegrinung er-

setzt.
Wasserhaushalt:

Extensive Dachbegriinung, versickerungswirksame Stellplat-
ze und die Versickerung des Oberflachenwassers in Grin-
flachen minimieren den Eingriff in den Wasserhaushalt.

Ausgleichsflache:

Der Ausgleich erfolgt auf der Flache Flur Nr. 177 nord-
westlich von Lauingen, die sich im Eigentum der Stadt be-
findet und durch einen &ffentlich-rechtlichen Vertrag
dinglich gesichert wird. Die Flache befindet sich west-
lich der DLG 28 am Zwergbach. Ostlich benachbart ist eine
zukiinftige landkreiseigene Ausgleichsflache, die im Zuge
des Radwegebaus nach Wittislingen angelegt wird.

Momentan liegt eine intensive Grinlandbewirtschaftung
vor. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde
soll die Flache extensiviert werden und ein Abschnitt des
grabenartig ausgebauten Zwergbachs renaturiert werden.

Die MaBnahme dient der Sicherung und 6kologischen Aufwer-
tung der auf der Hochterrasse nur gering vorhandenen
Grinlandbestiande. Weiterhin wird fir bach- und ufergebun-
dene Tier- und Pflanzenarten der Lebensraum verbessert

und das Landschaftsbild aufgewertet.

Der Landschaftsplan der Stadt Lauingen sieht entlang des
Zwergbachs die Entwicklung eines linearen Grinzuges an
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die Walder der Schwabischen Alb vor. Die AusgleichsmaB-
nahme integriert sich in dieses Entwicklungsmodell.

Mit der Festsetzung der Pflanzgebote und der Bindung an
die Artenliste wird das gewerblich genutzte Gelidnde in
die Umgebung eingepasst. Die Eingriinung mit standortge-
rechten einheimischen Laubgeh6lzen hat sowohl Lebensraum-
als auch Gestaltungsfunktion.

Durch die Verwendung versickerungsfahiger Belidge wird die
Versickerungsleistung des Bodens erhalten und teilweise

wiederhergestellt.

Mit der Festsetzung einer dauerhaften Begriinung von 20%
der gesamten Dachfldche wird die Wasserrickhaltung ge-
wahrleistet und ein Lebensraum fiir Insekten und Kleintie-

re geschaffen.

Zur Schaffung eines weiteren Lebensraums fiir Insekten und
Kleintiere wurde eine begriinte Wall- Wand Kombination

festgesetzt.

Die Festsetzung, dass je 10 Stellplatze ein Laubbaum als
Hochstamm zu pflanzen ist gewahrleistet eine Gliederung
der Stellplatzflé&dchen.

Durch die festgesetzte Wandbegriinung werden die Fassaden
der Gebadude gegliedert.

Die Festsetzung zur Gestaltung der nicht liberbaubaren
Grundsticksflachen dient der Durchgriinung des Gewerbe-
standortes.

C.8. Immissionsschutz

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation ist ein
schalltechnisches Gutachten bei der , Ingenieurgesell-
schaft fir Akustik und Bauphysik Gerlinger + Merkle“ ein-
geholt worden. Auf der Grundlage des abschlieBenden Gut-
achtens ("Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan
Dillinger StraBe II in seiner 1. Anderung ", Auftrags-Nr.
02-058/21 vom 26.04.2002) wurden, um planerisch sicherzu-
stellen dass - unabhangig von den ansiedelnden Betrieben
— unzulassige Beldstigungen und Beeintrachtigungen der
angrenzenden Wohnbebauungen durch gewerbliche Larmimmis-
sionen ausgeschlossen sind, im Bebauungsplan unter Punkt
B.2.87 immissionswirksame fladchenbezogene Schallleis-

tungspegel (IFSP) festgesetzt.

Die IFSP wurden so dimensioniert, dass in keinem maBge-
benden Einwirkungsbereich die Orientierungswerte der

DIN 18005 ”Schallschutz im Stadtebau” bzw. die (von der
Hohe her identischen) Immissionsrichtwerte der TA Larm
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durch die Summe der Larmeinwirkungen aller vorhandenen
und geplanten Gewerbeflidchen iberschritten werden.

Zur Berechung der zulédssigen Emissionskontingente wurden
Immissionsrichtwerte nach der TA-Larm zugrunde gelegt.
Das Anlagegeldnde des Einkaufszentrums wird als Sonderge-
biet SO eingestuft. Die angrenzende westliche bzw. nord-
liche und stidliche Wohnbebauung entspricht einem allge-
meinen Wohngebiet (WA). Die 6stlich gelegene Wohnbebau-
ung, die derzeit als Mischgebiet eingestuft wird, soll
kinftig als allgemeines Wohngebiet eingestuft werden. Der
bestehende Lebensmittelmarkt und der Elektrofachmarkt be-
finden sich in einem Mischgebiet (MI).

Fir die allgemeinen Wohngebiete wird ein Immissionsricht-
wert von tags 55 dB(A) bzw. nachts 40 dB(A) angesetzt,
fir das Mischgebiet tags 60 dB(A) bzw. nachts 45 dB(A).

Wahrend der Ruhezeiten von 6.00-7.00 Uhr und 20.00-22.00
Uhr wurde bei den allgemeinen Wohngebieten ein Ruhezeit-
zuschlag von +6 dB(A) in Ansatz gebracht. Der Immissions-
richtwert nachts bezieht sich auf die lauteste volle
Stunde zwischen 22.00-6.00 Uhr. -

Eine Uberschreitung der zulidssigen Beurteilungspegelan-
teile ist unabhdngig von den zugrunde gelegten Kontingen-
ten mbglich, da bei der Kontingentierung unter Berick-
sichtigung der freien Schallausbreitung die einzelnen
Teilflachen meist durch einen einzelnen Immissionsort
malRgeblich in ihrem Emissionsverhalten eingeschrankt wer-
den (hier: IP 9 und IP 10) ergeben sich an den tbrigen
Immissionsorten teilweise erhebliche Uberschreitungen der
eigentlich zuldssigen Immissionsrichtwertanteile.

Bei spaterer Nutzung des Plangebietes konnen die Ausbrei-
tungsverhdltnisse glinstiger sein oder gezielt vorteilhaft
genutzt werden (mit realen Schallquellen, Bebauung etc.,

unter realen Ausbreitungsbedingungen mit Abschirmung der

Quellen durch Gebadude, Schallschutzwande, gerichtete

Schallquellen u.a.).

C.9. Altlasten
Auf dem Gelande befand sich seit 1955 eine Strumpffabri-

kation. Von der Planungsgesellschaft GeoRisk mbH wurden
im Marz 2000 technische ErkundungsmaBnahmen zur Auffin-
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dung potentieller Verunreinigungen im Untergrund des Ge-
landes durchgefiihrt (Gutachten GeoRisk vom 28.03.00).

Das Wasserwirtschaftsamt Krumbach hat die Ergebnisse der
Untersuchungen mit Schreiben vom 14.05.01 beurteilt und
erganzende Boden- und Grundwasseruntersuchungen gefor-

dert.

Diese Untersuchungen wurden vom Biiro Hertle und Dr. Gol-
lub GmbH im April 2002 durchgefithrt (Gutachten vom

06.05.02) .

Das Blro Hertle und Dr. Gollub GmbH hat auBerdem eine
Konzeption zur Vorgehensweise beim Aushub und der Entsor-
gung verunreinigter Bodenbereiche erstellt, die dem Land-
ratsamt Dillingen bzw. dem WWA Krumbach vorliegt.

Es ist geplant, im Zuge der Abbrucharbeiten, die vom Biiro
Hertle und Dr. Gollub gutachterlich iiberwacht werden,
verunreinigte Bausubstanzbereiche getrennt von unbelaste-
ten Gebaudeteilen riickzubauen und geeigneten Entsorgungs-
wegen zuzufihren.

Uber die Riickbau- und EntsorgungsmaBnahmen in belasteten
Bausubstanzbereichen wird das Biiro Hertle und Dr. Gollub
GmbH einen gesonderten Bericht erstellen.

Nach Abschluss der Abbrucharbeiten werden die gemall den
Voruntersuchungen als &lverunreinigte Bereiche ausgewie-
senen belasteten Bodenflachen unter gutachterlicher Auf-
sicht und unter Beachtung der dazu erforderlichen Ar-
beits- und EmissionsschutzmaBlnahmen ausgehoben und in
Haufwerken auf dem Baugelande bis zum Vorliegen der Ab-
falldeklarationsanalysen zur Entsorgung bereitgestellt.

Der Sanierungserfolg wird nach dem Bodenaushub durch Kon-
trollproben in den Baugruben dokumentiert. Ob nach der
Bodensanierung noch erganzende Sicherungsmafnahmen in den
vormals belasteten Bereichen oder eine Grundwassersanie-
rung erforderlich werden, muss auf Grundlage der Ergeb-
nisse der Kontrollproben in Abstimmung mit den zustandi-
gen Fachbehorden entschieden werden.

Zum Verlauf der Bodensanierung wird das Biro Hertle und
Dr. Gollub GmbH einen Bericht mit Analysen und Fotodoku-
mentation erstellen, der den Behorden vorgelegt wird.

Entsprechend der Stellungnahme vom 17.03.2003 in Abé&dnde-
rung bzw. Ergédnzung der Stellungnahme vom 12.07.2002
teilt das Landratsamt folgende Vorgaben mit:

= Die geplanten Abbruch-, Rilickbau-, Bodensanierungs-
und EntsorgungsmaBnahmen sind wie oben angefihrt un-
ter Beachtung des Untersuchnungsberichtes des Ing.
Biiro Hertle & Dr. Gollup GmbH zur Bausubstanz vom
26.02.2002 und des Gutachtens des Ing.-Bliros GeoRisk
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vom 28.03.2000 beziiglich der 6lverunreinigten Boden-
bereiche unter gutachterlicher Uberwachung durchzu-
fihren und zu dokumentieren. Die abfallrechtlichen
Vorschriften sind bei samtlichen EntsorgungsmaBnah-
men einzuhalten.

= Zur endglltigen Festlegung des Sanierungsbedarfes
und der SanierungsmaBnahmen, sowohl den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes wie auch die angrenzenden
Grundsticke betreffend, ist hinsichtlich der auf dem
Gelande vorhandenen LHKW—Verunreinigung die Erfiil-
lung der nachfolgenden Detailuntersuchungen notwen-
dig.

- Fir den Pfad Boden-Grundwasser sind folgende Mabknah-
men erforderlich:

- Ermittlung der GrundwasserflieBrichtung (hierzu
kann u. a. der existierende Firmenbrunnen verwen-—

det werden)
- Errichtung eines geeigneten Abstrompegels

- Untersuchung des Grundwassers im Abstrom und im
Schadensherd auf LHKW; die LHKW-Untersuchung muss
die Abbauprodukte von Tetrachlorethen umfassen
(Trichlorethen, Dichlorethen, Vinylchlorid)

- Die Grundwassermessstelle im vermuteten Schadens-
zentrum muss solange erhalten bleiben, bis das Er-
fordernis einer Grundwassersanierung geklart ist.

- Fir den Pfad Boden-Mensch und Boden-Luft-Mensch ist
die konkrete horizontale und vertikale Ausdehnung
der LHKW-Verunreinigung unter Einhaltung folgender
MaBgaben festzustellen:

- Vom Gutachter ist die konkrete horizontale und
vertikale Ausdehnung der LHKW-Verunreinigung fest-
zustellen, auch und insbesondere im Hinblick auf
die angrenzenden Grundstiicke. Dabei ist die Boden-
luft schichtenorientiert auf die Frage hin zu un-
tersuchen, welche Sanierungsmethode in Betracht
kommt (z.B. Bodenluftabsaugung).

- Das Schadstoffspektrum ist in Bezug auf mdgliche
Abbauprodukte wie Vinylchlorid zu erweitern.

- Es ist mit den weiteren Untersuchungen eine Aussa-
ge zur Ausgasung von fliichtigen Schadstoffen in
die Aussenluft, insbesondere in Bezug auf die be-
nachbarte sensible Wohnnutzung zu treffen. Dies
gilt auch in Bezug auf den Pfad Bodenluft-
Innenraumluft.
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- Um Kondensationseffekte zu vermeiden, sollten die
Bodenluftuntersuchungen erst im Fridhjahr stattfin-
den.

- Die Bodenluftuntersuchungen sollten rasterformig
erfolgen (Hinweis auf VDI 3865), bei den Nachbar-
grundstiicken mindestens jedoch 1 x pro Grundstilick.

- Weitere MaBnahmen im Bereich der LHKW-
Verunreinigungen sind erst moéglich, wenn diese De-
tailuntersuchungen abgeschlossen und durch die Fach-
behtrden beurteilt sind und die Sanierung festgelegt
ist.

- Der Abfallbehtrde des Landratsamtes Dillingen ist
vor Beginn einer BaumaBnahme ein Bodengutachten vor-
zulegen, das samtliche durchgefihrten Erkundungs-
und ggf. SanierungsmaBnahmen aufzeigt.

= Es ist nachzuweisen, dass mit Beginn der BaumaBnah-
men samtliche sanierungsbediirftigen Untergrundbelas-
tungen (Boden, Grundwasser) ordnungsgemal beseitigt
wurden oder eine ggf. erforderliche Sanierung nicht

beeintrachtigt wird.

- Es ist sicherzustellen, dass auch die angrenzenden
Wohnbauflachen betreffende erforderliche weitere Er-
kundungs- und Sanierungsmaflnahmen durchfihrbar sind

und nicht behindert werden.

- Mit den BaumaBnahmen darf erst nach Beurteilung und
Freigabe durch die Abfallbehdrde begonnen werden.

c.10. ErschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt iber die B 16,
die im Zuge des Neubaus der Ortsumfahrung Dillingen zur
GemeindestraBe abgestuft wird. Zur Gew&hrleistung der Si-
cherheit und Leichtigkeit des Verkehrs erfolgt die Ein-
fahrt auf das Areal liber eine bereits bestehende Linksab-

biegespur auf der B 16.

Im sidwestlichen Teil des Areals befindet sich eine 6,5 m
breite Zu- und Ausfahrt. Weitere Zu- und Ausfahrten zur
Dillinger Strabe sind nicht geplant. Ein Konflikt mit der
ErschlieBung, des westlich liegenden netto Marktes ergibt
sich aus verkehrstechnischer Sicht nicht, da er iUber eine
eigene Einfahrt erschlossen wird. Zur Gewadhrleistung der
Ubersichtlichkeit ist im Ein- und Ausfahrtsbereich ein
Sichtdreieck von 3m auf 50 m freizuhalten.

Auf dem Geladnde sind im stidwestlichen Bereich an der Dil-
linger StraRe fiir die Unterbringung von oberirdischen
Stellplatzen Fldchen festgesetzt. Dariber hinaus ist die
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lichkeitspriifung durchzufithren ist, ein Umweltbericht in
die Begriindung zum Bebauungsplan aufzunehmen. Ob eine Um-
weltvertrdglichkeitspriifung durchgefithrt werden muss,
richtet sich nach dem UVPG.

c.14.2. Konkrete Priifung der UVP- Pflichtigkeit

Gem. Anlage I Nr. 18.8 in Verbindung mit Nr. 18.6.1 zur
UVP- Anderungsrichtlinie liegt das Vorhaben iiber dem obe-
ren Schwellenwert (5.000 m2?). Somit ist eine allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls notwendig und daraus resultie-
rend eine fakultativ anschlieBende UVP.

Mit der Allgemeinen Vorprifung wurde das Ingenieurbiliro
Keil in Lauingen, beauftragt. Der Bericht vom 12.03.2002
liegt vor. Demnach fiilhrte die allgemeine Vorpriifung des

Einzelfalls gemalR
§ 3c Abs. 1 Satz 1 UVPG unter Berilicksichtigung der Kri-

terien gemdl Anlage 1 UVPG zu der Aussage, dass durch den
vorliegenden Bebauungsplan und das geplante Vorhaben kei-
ne erheblichen, nachteiligen Umweltauswirkungen auf die
Schutzgliter

— Mensch, Tiere und Pflanzen

— Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft

— Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

zZzu erwarten sind.

C.15. Schutzraum

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans, an der sudwestli-
chen Ecke des Gebietes, liegt ein bestehender Schutzraum,
der zu erhalten ist. Zur Sicherung des Zugangs zum
Schutzraum wird an Stelle der jetzigen Bestandsgebaude,
die abgebrochen werden, ein Baufenster zur Schaffung ei-
nes neuen zZugangsgebaudes festgesetzt.
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Errichtung von Stellpldtzen innerhalb der iberbaubaren
Flédchen zulassig.

Entlang der B 16 befindet sich ein beidseitiger Ful- und
Radweg, der die Erreichbarkeit des Einkaufszentrums fiir
FuRgdnger und Radfahrer gewdhrleistet. Zusdatzlich ist,
sobald die B 16 neu freigegeben und eine Gestaltung der B
16 alt moglich ist eine verbesserte Anbindung des Areals

an den OPNV geplant.

C.11. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trink- und Loschwasser erfolgt durch
den Anschluss an das bestehende Trinkwassernetz der Stadt

Lauingen.

Die Abwasserentsorgung wird durch die zentrale Kanalisa-
tion gesichert.

Die Stromversorgung erfolgt iiber die Donau- Stadtwerke
Dillingen/Lauingen und kann iiber das vorhandene Leitungs-
netz sichergestellt werden.

Die Millentsorgung des gesamten Planbereichs kann tber

den Abfallwirtschaftsverband Nordschwaben oder geeignete
private Entsorgungssysteme gewadhrleistet werden.

c.12. Grundwasser und Niederschlagswasser-
beseitigung

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und
wenig befahrenen Verkehrsflachen ist breitfldchig lber

belebte, bewachsene Bodenzonen zu versickern. Verunrei-
nigtes Niederschlagswasser ist der Kanalisation zuzulei-

ten.

C.13. BodenordnungsmaBnahmen

Da die Vorhabentrdgerin im Eigentum der tberplanten Fla-
chen ist, sind BodenordnungsmaBnahmen nicht notwendig.

c.14. Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP)
c.14.1. UVP-Pflicht, Rechtsgrundlagen

Aufgrund des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-
Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.07.2001 wurden sowohl
das UVPG als auch das BauGB geandert. Nach § 2a BauGB ist
fir Vorhaben, fir die nach dem UVPG eine Umweltvertrag-
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D. Textliche Hinweise und
nachrichtliche
Ubernahmen

D.1. Kultur- und Bodendenkmaler

Alle Beobachtungen und Funde (u.a. auffallige Bodenfar-
bungen, Holzreste , Mauern, Metallgegenstdnde, Steingeri-
te, Scherben und Knochen) miissen unverziiglich, d.h. ohne
schuldhaftes Verzodgern, der Unteren Denkmalschutzbeh&drde
— Landratsamt Dillingen a.d. Donau - oder dem Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege angezeigt werden. Die aufge-
fundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehtorde die Gegenstan-
de freigibt oder die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Eigentiimer, dinglich Verfiigungsberechtigte und unmittel-
bare Besitzer eines Grundstiickes, auf dem Bodendenkmaler
gefunden werden, koénnen verpflichtet werden, die notwen-
digen MaBnahmen zur sachgemdBlen Bergung des Fundgegens-
tandes sowie zur Klarung der Fundumstdnde und zur Siche-
rung weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkma-
ler zu dulden. Aufgefundene Gegenstande sind dem Bayeri-
schen Landesamt fiir Denkmalpflege oder einer Denkmal-
schutzbehérde unverziiglich zur Aufbewahrung zu Ubergeben,
wenn die Gefahr ihres Abhandenkommens besteht. Da mit dem
Vorhandensein von archidologischen Fundstellen, die unter
Denkmalschutz stehen, zu rechnen ist, muss flir alle Ein-
griffe in den Boden, Erdbewegungen und baulichen Einrich-
tungen im Bereich des Bebauungsplanes eine denkmalrecht-
liche Genehmigung beantragt werden. Das Bayerische Lan-
desamt fiir Denkmalpflege, AuBenstelle Augsburg, Prinzre-
gentenstr. 11 a, 86150 Augsburg, ist an allen Verfahren
zu beteiligen. Eine Genehmigung nach Art. 7 DSchG fir
Jegliche Bodeneingriffe, auch fiir alle MaBnahmen zur Er-
schlieBung oder Bauvorhaben kann erst dann erteilt wer-
den, wenn mit geeigneten Untersuchungen die archaologi-
sche Situation geklart ist und wenn in den betroffenen
Bereichen die erforderlichen Rettungsgrabungen abge-

schlossen sind.

D.2. Altlasten

Entsprechend der Stellungnahme vom 17.03.2003 des Land-
ratsamtes Dillingen in Abadnderung bzw. Ergdnzung der
Stellungnahme vom 12.07.2002 teilt das Landratsamt fol-

gende Vorgaben mit:
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Die geplanten Abbruch-, Riickbau-, Bodensanierungs-
und EntsorgungsmaRlnahmen sind wie oben angefiihrt un-
ter Beachtung des Untersuchnungsberichtes des Ing.
Buro Hertle & Dr. Gollup GmbH zur Bausubstanz wvom
26.02.2002 und des Gutachtens des Ing.-Bliros GeoRisk
vom 28.03.2000 bezltiglich der &lverunreinigten Boden-
bereiche unter gutachterlicher Uberwachung durchzu-
fihren und zu dokumentieren. Die abfallrechtlichen
Vorschriften sind beil sdmtlichen Entsorgungsmalnah-
men einzuhalten.

Zur endgliltigen Festlegung des Sanierungsbedarfes
und der SanierungsmaBnahmen, sowohl den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes wie auch die angrenzenden
Grundstiicke betreffend, ist hinsichtlich der auf dem
Geldnde vorhandenen LHKW-Verunreinigung die Erfil-
lung der nachfolgenden Detailuntersuchungen notwen-
dig.

Fir den Pfad Boden-Grundwasser sind folgende MaRnah-
men erforderlich:

- Ermittlung der GrundwasserflieBrichtung (hierzu
kann u. a. der existierende Firmenbrunnen verwen-

det werden)
- Errichtung eines geeigneten Abstrompegels

- Untersuchung des Grundwassers im Abstrom und im
Schadensherd auf LHKW; die LHKW-Untersuchung muss
die Abbauprodukte von Tetrachlorethen umfassen
(Trichlorethen, Dichlorethen, Vinylchlorid)

- Die Grundwassermessstelle im vermuteten Schadens-
zentrum muss solange erhalten bleiben, bis das Er-
fordernis einer Grundwassersanierung geklart ist.

Fiir den Pfad Boden-Mensch und Boden-Luft-Mensch ist
die konkrete horizontale und vertikale Ausdehnung
der LHKW-Verunreinigung unter Einhaltung folgender
MaBRgaben festzustellen:

- Vom Gutachter ist die konkrete horizontale und
vertikale Ausdehnung der LHKW-Verunreinigung fest-
zustellen, auch und insbesondere im Hinblick auf
die angrenzenden Grundstilicke. Dabei ist die Boden-
luft schichtenorientiert auf die Frage hin zu un-
tersuchen, welche Sanierungsmethode in Betracht
kommt (z.B. Bodenluftabsaugung) .

- Das Schadstoffspektrum ist in Bezug auf mogliche
Abbauprodukte wie Vinylchlorid zu erweitern.

- Es ist mit den weiteren Untersuchungen eine Aussa-
ge zur Ausgasung von fliichtigen Schadstoffen in
die Aussenluft, insbesondere in Bezug auf die be-
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nachbarte sensible Wohnnutzung zu treffen. Dies
gilt auch in Bezug auf den Pfad Bodenluft-

Innenraumluft.

- Um Kondensationseffekte zu vermeiden, sollten die
Bodenluftuntersuchungen erst im Frihjahr stattfin-

den.

- Die Bodenluftuntersuchungen sollten rasterfdrmig
erfolgen (Hinweis auf VDI 3865), bei den Nachbar-
grundstiicken mindestens jedoch 1 x pro Grundstiick.

= Weitere MaBnahmen im Bereich der LHKW-
Verunreinigungen sind erst méglich, wenn diese De-
tailuntersuchungen abgeschlossen und durch die Fach-
behorden beurteilt sind und die Sanierung festgelegt
ist.

- Der Abfallbehtdrde des Landratsamtes Dillingen ist
vor Beginn einer BaumaBRnahme ein Bodengutachten vor-
zulegen, das samtliche durchgefithrten Erkundungs-
und ggf. Sanierungsmalnahmen aufzeigt.

= Es ist nachzuweisen, dass mit Beginn der Baumaflnah-
men samtliche sanierungsbediirftigen Untergrundbelas-
tungen (Boden, Grundwasser) ordnungsgemdR beseitigt
wurden oder eine ggf. erforderliche Sanierung nicht

beeintrachtigt wird.
- Es ist sicherzustellen, dass auch die angrenzenden

Wohnbaufldchen betreffende erforderliche weitere Er-
kundungs- und Sanierungsmafnahmen durchfihrbar sind

und nicht behindert werden.

= Mit den BaumaBnahmen darf erst nach Beurteilung und
Freigabe durch die Abfallbehdrde begonnen werden.

D.3. Wasserrechtliche Belange

Bei der Ansiedlung von Betrieben, die nach Art. 41 c
BayWG einleiten, ist rechtzeitig vorher die notwendige
wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

Die Niederschlagswasserversickerung von kupfer-, blei-
oder zinkgedeckten Dachern ist erlaubnispflichtig, wenn
der Anteil {ber 50 m? liegt.

Beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen ist die Anla-
genverordnung (VAwS) zu beachten.
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Stadt Lauingen (Donau)

"wirtschaftsfreundliche Gemeinde' ausgezeichnet mit dem Bayerischen Qualititspreis 1999

Amtliche Bekanntmachung

Az: 60-610-40 Lauingen (Donau), 23.07.2003

Inkrafttreten des Bebauungsplanes der Stadt Lauingen (Donau) fiir das Gebiet
"Einkaufszentrum Dillinger StraRe"

Der Stadtrat Lauingen (Donau) hat den Bebauungsplan flr das Gebiet ,Einkaufszentrum
Dillinger  StraBe" in der Fassung vom 22.07.2003, bestehend aus der
Bebauungsplanzeichnung, den darauf vermerkten Festsetzungen sowie dem dazugehorigen
Textteil mit Begriindung, mit Beschluss vom 22.07.2003 als Satzung beschlossen. Dieses
wird hiermit bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan und die dazugehérige Begriindung liegen im Rathaus
Lauingen (Donau), Herzog-Georg-StraBe 17, Zimmer Nr. 220 (Stadtbauamt)
wdahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht aus.

Es wird darauf hingewiesen, dass die etwaige Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften geman § 215 Abs. 1 Nr. 1 BauGB unbeachtlich ist, wenn sie nicht innerhalb
eines Jahres seit dieser Bekanntmachung des Bebauungsplanes schriftlich gegentber der
Stadt Lauingen (Donau) geltend gemacht worden sind. Ebenso ist ein etwaiger Mangel der
Abwé&gung gemaR § 215 Abs. 1 Nr. 2 BauGB unbeachtlich, wenn er nicht innerhalb von 7
Jahren seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegentiber der Stadt geltend gemacht worden
ist. Der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

Ebenso wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie des Abs. 4 BauGB
Uber die fristgerechte Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriiche bei Eingriffen
dieses Bebauungsplanes in eine bisher zulédssige Nutzung und tiber das Erléschen solcher
Anspriche hingewiesen.

Der Bebauungsplan wird mit dieser Bekanntmachung rechtsverbindlich (§ 10
Abs. 3 Satz 4 BauGB).

<7
\ Ww(

Dr. /Georg Barful
1. Burgermeister

angeheftet am: 23.07.2003  abgenommen am: 26.08.2003



