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zi'~2ordnet. Hinsichtlich der Deckung des gehobenen Bedarfes zéhlt Hc 1eim zum er-
flecntungsbereich des Mittelzentrums Donauwdrth.

Wesentliche Ziele und Grundsatze des LEP sind u.a. die Folgenden.

Zur Sicherung der Lebenschancen kiinftiger Generationen soll Bayern in seiner Ges~nt-
heit und in seinen Teilrdumen dauerhaft umwelt-, wirtschafts- und sozialvertréglich €  wi-
ckelt werden. Gleichwertige und gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen —an-
desteilen sollen geschaffen und erhalten werden (A | 1.1 (Z)).

In Teilrdumen vorhandene lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Probleme sowi- in-
frastrukturelle Engpéasse sollen im Hinblick auf die Schaffung gleichwertiger Lebens ind
Arbeitsbedingungen abgebaut werden. Dabei soll der landliche Raum, insbesonder die
landlichen Teilraume, deren Entwicklung in besonderem Mafe gestarkt werden sol be-
vorzugt entwickelt werden (A 1 1.1 (Z)).

Die landlichen Teilrdaume, deren Entwicklung in besonderem Mafle gestarkt werder oll,
sollen unbeschadet der spezifischen Impulsgeberfunktion der Verdichtungsrdume un der
Entwicklung des sonstigen ldndlichen Raums bei einschidgigen staatlichen Aktivitaten zur
Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen Vorrang haben (Vorrangprin-
zip) (A1 1.1 (2)).

Eine raumlich ausgewogene Bevoélkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrr e
ist anzustreben. Dabei kommt der Schaffung von Arbeitsplatzen in allen Landesteili im
Rahmen von Planungs- und Abwéagungsentscheidungen besondere Bedeutung zu. ! ja-
tive Folgen von altersstrukturellen Verschiebungen und Wanderungsbewegungen nd
gering zu halten (Al 2.2 (G)).

Der Flachen- und Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen reduziert werder Die
Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume soll so flachen- und ressourcenspi 2:nd
wie moglich erfolgen (A | 2.4 (2)).

Die Auflockerung einseitiger Wirtschaftsstrukturen und eine Differenzierung des Arl its-
platzangebots sind anzustreben. Rationalisierungs-, Modernisierungs- und Umstelli gs-
bemiihungen in Wirtschaftszweigen mit Strukturproblemen, einschlief3lich der Land ind
Forstwirtschaft, sind unter Beachtung sozialer und ékologischer Belange zu unterst zen
(A14.4.2(G)).

Einer Abwanderung sowie der Entwicklung einseitiger Sozial- und Altersstrukturen is :nt-
gegenzuwirken. Bei Bedarf ist die Verbesserung der Voraussetzungen fur Zuwand_.un-
gen anzustreben (A 1 4.4.3 (G)).

Um die biologische Vielfalt in Natur und Landschaft zu erhalten und zu entwickeln, (_. es
von besonderer Bedeutung, dass die Naturgiiter Boden, Wasser, Luft/Klima, Pflar—en-
und Tierwelt sollen in ihrer Funktion und ihrem Zusammenwirken nachhaltig gesicher ind
wieder hergestellt werden (B 1 1.1 (G)).

Als Trager der natirlichen Bodenfunktion sowie als Archive der Natur- und Kult ge-
schichte sollen die Béden gesichert und — wo erforderlich — wieder hergestelit werde (B |
1.2.2 (2)).

Die Nutzungsanspriiche an die Landschaft sind mit der Nutzungsféhigkeit der Natur.ter
so abzustimmen, dass die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts ohne
nachteilige Anderungen von Dauer und GleichmaR der natirlichen Prozesse erhalten
bleibt (B | 1.4 (G)).
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6.2 Verkehrskonzept

Der nérdliche Teilbereich mit der neu zu entwickelnden Fléache wird Uber die Stral} lo-
hannisgrund erschlossen, der siidliche Teilbereich hauptséchlich Uber die Rainer St._.}e.
Uber den Johannisgrund besteht Anschluss an die Rainer Strale, die als Staatsstral’ St
2047 die Anbindung an das o6rtliche und Gberdrtliche Verkehrsnetz bereitstellt. Jie
verkehrliche ErschlieBung ist somit Uiber die bereits vorhandenen Stralen sichergeste

Die derzeitige Fahrbahnbreite der Strale Johannisgrund liegt bei 4,5 m. Aufgrund d zu
erwartenden geringen Fahrzeugbewegung ausgehend vom geplanten Vorhaben is der
vorhandene Straflenausbau ausreichend. Sollte sich bei weiterer Entwicklung jedoc.. er-
geben, dass die StralRenraumbreite nicht ausreichend ist, ist aufgrund des planzeic ne-
risch festgesetzten Strallenraumgquerschnittes von 7,5 m ausreichend Raum fiir eine 'er-
groRerung der Fahrbahngasse auf 6,0 m und die Errichtung eines Gehsteiges von 1 ' m
Breite vorhanden.

Fir die Bestimmung der notwendigen Anzahl an Stelipldtzen ist die Anlage der V¢ rd-
nung uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie (ber die Zahl der notwendigen  2ll-
platze (GaStellV) heranzuziehen. Danach sind ca. 17 Stellpldtze bereitzustellen. | :se
werden innerhalb der privaten Grundstiicksflache im Vorbereich der Biro- und Lage lle
und in hinteren Bereich am Aulienlager angeordnet sein und mit Rasengittersteinen ..w.
als Schotterfliche ausgestaltet werden.

6.3  Grinordnungskonzept

Zur Eingrinung der Neubebauung in das vorhandene Gebiet sind entlang der Grund-
stiicksgrenze im Norden, Osten und Westen private Grinflachen festgesetzt. Die pri--~ten
Grunflachen sowie die Flachen, die nicht fiir eine Bebauung vorgesehen sind und cht
zwingend fur Stellplatze und Zufahrten benétigt werden, sind gartnerisch oder als Wic.en-
flachen anzulegen.

Im Norden und Westen ist es Ziel, angrenzend an die geplante Mischgebietsnutzung ei-
nen Ortsrand zu schaffen und so einen adéaquaten Ubergang zur freien Landschaft aus-
zubilden. Dazu ist ein 8,0 m breiter Griinstreifen vorgesehen, der mit Baumen und Strau-
chern der Pflanzliste entsprechend der Festsetzungen (Satzung Ziffer 8.1, 8.4 B und 8.4
C) zu bepflanzen ist. Die Bepflanzung ist auch bei Einhaltung des gesetzlich vorgeschrie-
benen Abstands von 4,00 m zu landwirtschaftlichen Nutzflachen wirksam (AGBGB 2011,
Art. 48). Durch die Anpflanzung von Baumen und Straduchern wird das Ziel der rduml‘~1en
Eingriinung der Bebauung erreicht, die Gebdude werden nach Norden und Westen | 1in
die Landschaft eingebunden. Somit wird durch die Anpflanzung von Bdumen und £..&u-
chern das landschaftsplanerische Ziel der Ortsrandeingriinung umgesetzt.

Um den Straflenraum vom Johannisgrund zu gestalten, werden im Bereich entlan der
Stralle ein 2,0 m breiter Griinstreifen als private Grinflache sowie die Pflanzung vor rier
Baumen der Pflanzliste Satzung Ziffer 8.4 A festgesetzt. Die Standorte der Bdume :ind
ortlich festgelegt, der Standort kann jedoch je nach den vorhandenen, értlichen Gegeuen-
heiten leicht verandert werden. Die Anzahl der Badume ist dabei allerdings beizubehalten.

6.4 Immissionsschutz

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung de Fir-
ma Andreas Kottermair — Beratender Ingenieur vom 19.04.2012 mit der Auftragsnur...ner
4494.0/2012-PT angefertigt, um die Auswirkungen des geplanten Buro- und Lagerbetrie-
bes auf die umliegende Wohnnachbarschaft zu beurteilen.
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Niederschlagswasserbehandlung

Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirtschaftlichen Aspekten
die Vermeidung unnétiger Bodenversiegelung und die Erhaltung bzw. Férderung der  3r-
sickerungsfahigkeit von Flachen. Dies dient neben der Grundwasserneubildung der 1t-
lastung des Kanalnetzes und der Klaranlage sowie der Verringerung von Abflussspitz  in
Gewissern. Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser, z.B. von Dachflé zn
und wenig befahrenen Stellplatz- und Garagenzufahrten, muss daher im Interesse @ es
vorsorgenden Umweltschutzes im Einklang mit den fachgesetzlichen Vorgaben unc 2n
einschldgigen Regelwerken dem Untergrund zugefiihrt werden.

Im Bebauungsplan wird deshalb festgesetzt, dass Stellplatzfldchen aus wasserdurc 1s-
sigen Materialien herzustellen sind. So sind im Bebauungsplangebiet speziell fur die >t-
wendigen Stellplatzflichen Rasengittersteine bzw. im hinteren Grundstiicksbereich S >t-
terflichen vorgesehen. Eine weitere sinnvolle Mdglichkeit stellt die Sammlung von  e-
derschlagswasser in Zisternen und die Nutzung als Brauchwasser (z.B. ToilettenspC._..g,
Grunfldchenbewasserung) dar.

Das unbelastete Niederschlagswasser ist zwingend auf dem Grundstiick zu versir'-ern
und darf nicht der 6ffentlichen Kanalisation zugefiihrt werden. Zur Versickerung des lie-
derschlagswassers sind dazu im Planungsumgriff breitfldchige Versickerungsflécher /on
5,0 m x 2,0 m vorgesehen. Diese liegen 6stlich des Nebengebdudes und sidlict ies
Hauptgebaudes.

For die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind dic An-
forderungen der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung voi ge-
sammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnun, -
NWFreiV) zu beachten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufuhren. Die
Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde einzureichen.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Fes el-
lung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird di  An-
wendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mi e-
genwasser” der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (L . /A)
empfohlen.

Auf das Arbeitsblatt DWA 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und Betriel /on
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser*).

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fir eine Versicke—ing
sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete Sachverstd lige
Uberprift werden.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewd&sserschutzes zu ~im-
meln und schadlos durch Ableiten in die Kanalisation zu beseitigen. Insbesondere rifft
dies fur Niederschlagswasser aus Flachen zu, auf denen mit wassergefdhrdenden Si..fen
umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Umgang nicht auszuschlieBen ist ode auf
denen sonstige gewasserschadliche Nutzungen stattfinden.

Oberflachenwasser und wild abflieBendes Wasser

Das Wasserwirtschaftsamt Donauwérth weist daraufhin, dass infolge starker Gelandenei-
gung bei Starkniederschlagen wild abflieBendes Wasser zu Beeintrachtigungen fihren
kann. Die Entwésserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflieRendes as-
ser schadlos abgefiihrt werden kann. Zum Schutz von Geb&uden sind gegebene...alls
ObjektschutzmaRnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf
benachbarte Grundstiicke abgleitet werden darf.
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Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirch™ he,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tanl._tel-
len und Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Um eine weitere Bebauung und Nutzung im stdlichen Teilbereich (MI1) mdglichst _.fen
zu gestalten und der Gemeinde und den Grundstiickseigentiimern einen gewissen Spiel-
raum fir zukinftige Entwicklungen einzurdumen, sind im MI1 neben den Wohngebé&uden,
Geschafts- und Blrogebduden und sonstigen Gewerbebetrieben ebenfalls Einzelhan-
delsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge rer-
bes, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundhei :he
und sportliche Zwecke zuldssig. Nicht zuldssig sind auch im MI1 Gartenbaubeti._be,
Tankstellen und Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

7.2  MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung der Grundflachenzahl (C1Z),
der maximal zulédssigen Zahl der Vollgeschosse und der maximal zuldssigen Héhe der
baulichen Anlagen (Wandhdhe und Gesamthéhe) bestimmt.

Die hochst zuldssige GRZ entspricht der in § 17 der BauNVO festgesetzten Obergrenze
ftir Mischgebiete von GRZ 0,6.

Die Zahl der Vollgeschosse ist auf maximal zwei Vollgeschosse (ll) begrenzt. Die  he
der baulichen Anlagen wird Uber die Festsetzung zur Wandhéhe (WH) und zur Ge...nt-
héhe (GH) bestimmt. Die maximal zuldssige Wandhéhe liegt bei 6,4 m und die ma~“mal
zulassige Gesamthohe liegt bei 9,0 m. Durch die maximal zuldssigen Hohen ist ge' ihr-
leistet, dass das Vorhaben sich durch seine MaRstablichkeit nicht von der umgebe Jen
Bebauung abhebt, sondern sich in diese einflgt.

Die maximal zuldssige Wand- und Gesamthéhe bezieht sich auf die Oberkante Ferti uf3-
boden des Erdgeschosses der neuen Gebdude. Die Oberkante Fertigfulboden de 3Se-
bdude darf nur zwischen 435,0 m und 435,6 m U. NN liegen. Die Festsetzunge zur
Wand- und Gesamthéhe bezogen auf das natirliche Gelédnde Gber NN in m ermégl..nen
eine messtechnisch genaue Festlegung der tatséchlich entstehenden Hohen der * wili-
chen Anlagen. Dabei wurde entsprechend dem Gelédnde den Bauherren ein gew ser
Spielraum von 0,6 m eingerdaumt.

Zur rechtssicheren und rechtsklaren Hohendefinition wurden die Bezugspunkte der Hohen
wie folgt definiert:

Oberer Bezugspunkt fir die Wandhohe (WH) ist der Schnittpunkt der Wand mit der Ober-
kante Dachhaut.

Oberer Bezugspunkt fur die Gesamthéhe (GH) ist der héchste Punkt der duReren Dach-
haut.

Bei Pultdichern gilt fir die niedrigere Seite die Wandhéhe (WH) und fiir die héhere Seite
die Gesamthdhe (GH).

Untergeordnete, technische Bauteile der baulichen Anlagen diirfen die festgesetzte na-
ximale Gesamthdhe Gberschreiten.

Zusétzlich wird das MaR der baulichen Nutzung im MI2 naher bestimmt Gber die zula. sige
Zahl der Wohneinheiten. Die Festsetzung zur Begrenzung der zuldssigen Wohneinheiten
erscheint stadtebaulich sinnvoll, da sich das Mischgebiet so aufgrund der nach Bat VO
zulassigen Wohngebaude zukinftig nicht als Wohngebiet entwickeln kann, sonderi das
fur Mischgebiete geforderte Mischverhéltnis erhalten bleibt. Dazu sind bei gewerblic ge-
nutzten Betrieben Wohnungen fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig. Da ber
hinaus werden maximal zwei Wohneinheiten zugelassen.
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7.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Mischgebiet ist die offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Fi Jlas
geplante Biro- und Lagergebdude (Hauptgebdude) ist eine Lange von 42,4 m und fi.. die
geplante Unterstell- und Aulenlagerhalle (Nebengebaude) eine Ladnge von maximal 21,0
m vorgesehen und im Genehmigungsplan dargestellt. Die in § 22 Abs. 2 BauNVO fe~*je-
setzte Maximalldnge von Gebé&uden liegt bei der offenen Bauweise bei 50,0 m, diese ird
durch die vorgesehenen Neubauten unterschritten, so dass die Planung grundsa_ich
sichergestellt ist. Um eine eventuelle Betriebserweiterung jedoch auch zukinftig z er-
moglichen, wird zusétzlich abweichend von § 22 Abs. 2 BauGB festgesetzt, dass us-
nahmsweise auch Baukd&rper mit einer Lange tiber 50,0 m zuléssig sind.

Die Lage der Lager- und Biirogebaude wird Uber Baugrenzen festgelegt. Nebenan' en
im Sinne des § 14 BauNVO, Anlagen zum Lagern und Stellpldtze, sind auch ausn: 1s-
weise aullerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen, aber nur innerhalb des Mis_. Je-
bietes zuldssig.

Es gelten im Plangebiet die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO.

7.4  Gestaltung der Gebaude

Mit den einzelnen Gestaltungsfestsetzungen zu den Gebduden wird ein grober Ge _ alt-
rahmen definiert, der zum Einen ausreichend Spielraum fiir die Gestaltung der Neub: ten
lasst und zum Anderen gewahrleistet, dass der 6ffentliche Raum und das Umfelc Jes
Mischgebietes nicht gestdrt werden. Weiter wird eine vertragliche Integration des V. ha-
bens in das Umfeld gewéhrleistet.

Dachgestaltung

Als mégliche Dachformen sind Sattel- und Pultdacher zugelassen. Die Dachneigun der
Satteldacher darf maximal eine Neigung von 48° haben und die Dachneigung bei P da-
chern muss zwischen 5° und 15° liegen.

Dacheinschnitte und Dachaufbauten sind nicht zulassig, um eine ruhige Dachlands ~naft
zu erreichen. Ausnahmsweise sind Dachaufbauten zulassig, insofern es sich um te ni-
sche Aufbauten wie Klimaanlagen, Ventilatoren, Aggregate etc. handelt und sie in G tal-
tung und Grée zum Hauptbaukérper untergeordnet sind.

Grelle und leuchtende Farben sowie reflektierende Materialien sind nicht zulassig. [ se
Festsetzungen dienen nur als Rahmen fir den Ausschluss von sogenannten ,A ei-
Rern“, die aufgrund von extremer Farbgebung stédtebaulich erhebliche Beeintrach.._in-
gen mit sich fihren wiirden.

AuBenwinde

Die nachfolgend angefiihrten Festsetzungen zur AuRenwandgestaltung sollen ebens = nur
als Rahmen fiir den Ausschluss von sogenannten ,Ausreilern dienen, die aufgrunc von
extremer Farbgebung und Fassadengestaltung staddtebaulich erhebliche Beeintracht.un-
gen der Umgebung und des Ortsbildes mit sich fiihren wirden.

Grelle und leuchtende Farben sowie reflektierende Materialien werden nicht zugela™ “en,
da diese das Gesamtbild und den jeweiligen Strallenraum stéren wirden und eine | eg-
ration der Neubauten in das Umfeld nicht gewéhrleistet ware.

Werbeanlagen

Zur Minderung der Auffalligkeit und aus stadtebaulichen Griinden mussen sich Werl. _an-
lagen in Farbgestaltung, Materialwahl und Proportion den Gebduden unterordner ind
dem StrafBen-, Orts- und Landschaftsbild anpassen. Die AuRenwerbung muss den 3au
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