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1 LAGE DES BEBAUUNGSPLANS

Der Geltungsbereich des Bebauungspianes Nr. 35 ,Sondergebiet Handel stlich des Donau-
rings” erstreckt sich zwischen der Lechfelder Strale im Siiden, sowie dem Donauring im Wes-
ten. Im Osten grenzt das Gebiet unmittelbar an bestehende Wohnbebauung.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 6.800 m? und zusétzlich 2.720 m? Ausgleichsflachen aufer-
halb des Bebauungsplanes.

2  FLACHENNUTZUNGSPLAN / LANDSCHAFTSPLAN

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Handel &stlich des Donaurings” ist nicht aus dem rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird
deshalb nach § 8 Abs. 3 BauGB der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geéndert.

3 REGIONALPLAN / LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM

Untermeitingen ist ein Kleinzentrum, das jedoch gegenwartig, anldsslich der Fortschreibung des
Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplanes, den Antrag fir die Einstufung als Un-
terzentrum gestellt hat.

4 ANLASS DER PLANUNG

Der Anlass ist die Ausweisung eines Sondergebietes Handel fiir den Bereich éstlich des Donau-
rings.

5 PLANUNG

Der vorgesehene Einkaufsmarkt umfasst eine tiberbaute Flache von 1.500 m? brutto. Die Netto-
Verkaufsflache betragt kleiner 1000 m2. Davon werden maximal 20 % fiir den Non-food-Bereich
in'Anspruch genommen.

5.1 STANDORTWAHL

Ein wesentliches Ziel der Standortwahl ist die Bindung der Kaufkraft im Umiand von Untermei-
tingen sowie der Region Lechfeld. Ein weiteres Ziel ist, die Versorgungsstruktur nachhaltig zu
gestalten. Der Standort befindet sich im Verflechtungsbereich des Untermeitinger Umiandes in
zentraler Lage und ist in das vorhandene Siedlungsgebiet eingebunden. Damit ergeben sich
insbesondere fiir die Untermeitinger und Klosterlechfelder Bevolkerung kurze Wege.

Fur das weitere Umfeld verfligt der Standort (iber eine gute Erreichbarkeit sowohl mittels des
Individualverkehrs, als auch mit dem éffentlichen Personennahverkehr.

Alternative Standorte innerhalb des Ortszentrums stehen in der geforderten GroRe nicht zur
Verfigung.
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5.2 INNERORTLICHE VERSORGUNGSSTRUKTUR

Die innerdrtliche Versorgungsstruktur des taglichen Bedarfs der Gemeinde Untermeitingen so-
wie der Gemeinde Klosterlechfeld wird durch das Vorhaben im wesentlichen nicht beeintrich-
tigt.

Die derzeitige Versorgungsstruktur gestaltet sich wie folgt:

Untermeitingen:

6 Backereifilialen

1 Metzger

1 Minimali

1 Super 2000

1 Frichteshop

1 Textil im Lechparkkaufhaus auslaufend
1 Textilshop klein

1 Getrankemarkt

1 Schreibwarenbedarf

1 Geschenkeladen

1 Eisenwarenhandler

1 Foto- und Schreibbedarf
1 Schlecker-Markt

Klosterlechfeld

1 Backereifiliale

1 Metzger

1 Spar-Laden, klein
1 Schreibwarenladen
1 Schlecker-Markt

Angesichts der zuriickliegenden SchlieBung des benachbarten HL-Marktes dient das Vorhaben
dazu, keine Versorgungsliicke entstehen zu lassen.

5.3 EINZUGSBEREICH

Der Einzugsbereich der Kaufkraft des Standortes umfasst neben Untermeitingen und Kloster-
lechfeld insbesondere die sudlichen und nérdlichen Nachbargemeinden sowie die Bundes-
wehrstandortverwaltung Lechfeld.

Dieser tatsachliche wirtschaftsraumliche Einzugsbereich gestaltet sich dabei anders, als der
landesplanerisch definierte Nahbereich von Untermeitingen.
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Bevélkerungsstand des Einzugsbereiches 31.12.2000

Untermeitingen 6.339 EW
Klosterlechfeld 2450 EW
Graben 3.087 EW
Obermeitingen 1.500 EW
Scheuring 1.804 EW
SUMME 15.176 EW

Bundeswehrstandort Lechfeld
Beschaftigte 3.800

Untermeitingen liegt auerdem, bedingt durch seine unmittelbare Nahe, ideal im Bezug auf den
Bundeswehrstandort Lechfeld, der 3.800 Beschaftigte aufweist.

5.4 ART DER NUTZUNG

Das Gebiet dient zur Ansiedlung von Handel in Untermeitingen, wobei die Nettoverkaufsfiiche
auf maximal 1000 m? beschrankt ist. Davon darf maximal ein Anteil von 20 % mit anderen Gii-
tern als Lebensmittel bestiickt sein.

Diese Begrenzung dient dem Schutz der Versorgungsstruktur in Untermeitingen und Kloster-
lechfeld.

Die Notwendigkeit eines Lebensmittelmarktes wurde bereits vorher dargelegt.

5.5 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Grundflachenzahl GRZ von 0,5 darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten nicht
Oberschritten werden, um eine lbermaBlige Versieglung bei dem ohnehin hohen Flachenbedarf
des Gebaudes zu verhindern. Die GFZ betragt ebenfalls nur 0,5, da mehr als ein Geschoss
nicht vertretbar erscheint.

Die maximale Wandhohe sowie die maximale Gesamthdhe sollen sich der Maf3stablichkeit der
umgebenden Bebauung, vorwiegend Wohnen, unterordnen.

5.6 GESTALTUNG DER GEBAUDE

Dachformen
Da der Baukorper sehr grof? ist, wurden Dachformen gewahit, die der Typologie der Nutzung
entsprechen und keine unverhaltnismaiige Hohe erzeugen.
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5.7 ERSCHLIESSUNG

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
Die Leichtigkeit und Flissigkeit des Verkehrs auf der StaatsstraRe 2027 (Lechfelder StrafRe)
und dem Donauring soll mit Hilfe der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten gewahrleistet werden.

6 VER-UND ENTSORGUNG

Die Versorgung mit Wasser und Strom sowie die Entsorgung von Abwasser ist gesichert.

6.1 UMGANG MIT OBERFLACHENWASSER

Oberflachenwasser muss auf dem eignen Grundstiick versickert werden. Aus diesem Grund
sind vor allem die Steliplatzflachen versickerungsféhig zu gestalten und es ist darauf zu achten,
dass der Anteil an versiegelten Flachen moglichst gering bleibt.

7 GRUNORDNUNG

7.1 BEWERTUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Das zur Uberbauung vorgesehene Geldnde liegt auf der Niederterrasse des Lechtales und wird
der zum Teil ausgerdumten Landschaft des Lechfeldes zugeordnet.

Die Flachen werden zur Zeit intensiv als Acker genutzt.

Der bestehende Ortsrand und seine landschaftliche Einbindung sind wenig {iberzeugend.
Nordwestlich des angrenzenden Donaurings schlieBen die Aufenanlagen des Schulgelandes
an der Lechfelder Strafle an. Nordlich der angrenzenden Lechfelder StraRe ist bereits ein Son-
dergebiet geplant.

Das Gebiet ist vegetationssoziologisch dem potentiellen natlrlichen Vegetationsgebiet des
Schneeheide-Kiefernwaldes mit Ubergangen zum Fingerkraut-Kiefern-Eichenwald zuzuordnen.

7.2 KONFLIKTE DER GRUNORDNUNG

Die vorgesehene Bebauung stellt aufgrund der nachfolgend genannten Auswirkungen einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar:

- Verlust von landwirtschaftlicher Nutzflache

- Zunahme von groRflachige Versiegelung durch Bebauung und Befestigung

- Verminderung von Versickerungs- und Pufferflachen und der damit zusammenhangenden
Auswirkungen auf das Kleinklima und die Grundwasserneubildungsrate

- Veranderung des Landschaftsbildes

OPLA, Biro fur Orisplanung und Stadtentwickiung R. Mauer, BUro fUr Landschafisarchitek-

Telefon: 0821 /159875-0 tur
Telefon: 0821 / 452513



BEGRUNDUNG - Bebauungsplan Nr. 35 mit Grinordnungsplian wsondergebiet Handel Gstlich des Donaurings”
GEMEINDE UNTERMEITIN GEN S.6

7.3 ZIELE DER GRUNORDNUNG

- Schaffung eines neu zu entwickelnden, landschaftsgerechten Ortsrandes nach Westen durch
Anpflanzung einer durchgéngigen Baumreihe entlang der angrenzenden StraRen in einem
mindestens 2,5 m breiten, durchgehenden Grasstreifen,

- dichte, feldheckenartige Abpflanzung aus heimischen Strauchern und Heistern nach Osten
und Stiden zur Abschirmung in Richtung der bereits vorhandenen Wohnbebauung mit vorge-
lagertem Grassaum und Gliederung durch punktuelle Pflanzung von Baumen,

- Gliederung der Parkplatzflache durch Festsetzung von zu pflanzenden hochwiichsigen Bau-
men in unbefestigten Pflanzstandorten

- Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft durch MaRnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Rahmen des Okokontos sie-
he Punkt 7.4

74 AUSGLEICHSFLACHEN

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs gem. Leitfaden

Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung:
intensiv genutztes Ackerland - Kategorie |

Einstufung des Plangebietes entsprechend der Planung:
gesamtes Plangebiet: intensive Bebauung und Versiegelung - Typ A

Ermittlung der Kompensationsfaktoren:
Lt. Matrix im Leitfaden des LfU ist das Feld Al mit einem Kompensationsfaktor von 0,3 - 0,6 an-
zuwenden.

Aufgrund der festgesetzten griinordnerischen MaBnahmen im Baugebiet (dichte Abpflanzung im
Osten und Stden, aufwandige Bepflanzung im Westen und Norden, Parkplatzbegriinung) kann
ein KomEensationsfaktor etwas unterhalb des Mittelwertes angesetzt werden:

6.800 m* x 0,40 = 2.720 m®

Gesamtausgleichsverpflichtung 2.720 m?

Die Ausgleichsverpflichtung wird durch die Abbuchung einer Teilflache von 2.720 m? vom Oko-
konto der Gemeinde Untermeitingen (Beschluss vom 02.08.2001) auf der FL.Nr. 213, Gemar-
kung Untermeitingen, erfiilit.

Hierflr wird die Ackerflache durch Entnahme von anstehendem Oberboden in Teilbereichen
abgemagert und in Wildkraut- und Wildgrasfluren umgewandelt.

Die Gbrige Flache wird durch die Pflanzung von Laubholzhecken mit ausgepragten Saumen 6-
kologisch aufgewertet.
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Bilanzierung der Okokontofliche FI.Nr. 213 Gemarkung Untermeitingen:

Gesamtflache FINr. 213 7.840 m’
abzigl. bestehende Ausgleichsverpflichtung fiir BP Nr. 34 - 5.000 m?
abzlgl. aktuelle Ausgleichsverpflichtung fir BP Nr. 35 -2.720m?
verbleibende Flache fur Okokonto nach aktueller Abbuchung 20 m?

8 IMMISSIONSSCHUTZ

Stellplatze

Die Stellplatze der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung, kénnten nachts zu Im-
missionen bei den benachbarten Grundstiicken fiihren. Um dies zu verhindern, muss gewahr-
leistet sein, dass zwischen 22 und 6 Uhr dieser 6stliche Bereich nicht angefahren werden kann.

Anlieferung

Der Ostliche Teil des Baufeldes ist aufgrund des Immissionsschutzes der umliegenden Bebau-
ung von Anlieferung freizuhalten.

9 BETEILIGTE TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

- Landratsamt Augsburg (Bau, Immissionsschutz, Naturschutz, Heimatpflege)
- Regionaler Planungsverband Augsburg

- Regierung von Schwaben - Raumordnung und Landesplanung

- Industrie und Handelskammer fiir Augsburg und Schwaben

- Handwerkskammer fiir Schwaben

- Deutscher Gewerbeverband, Landesverband Bayern e.V.

- Landesverband des Bayer. Einzelhandels e.V. Schwaben

- Direktion fur landliche Entwicklung, Krumbach

- Amt fir Landwirtschaft und Ern&hrung, Schwabmiinchen

- Bund Naturschutz in Bayern

- Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Abt. Baudenkmaler Miinchen
- Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege; AuRenstelle Vor- und Frilhgeschichte, Thierhaupten
- Deutsche Telekom AG

- Deutsche Post AG - Postdienst

- StraRenbauamt Augsburg

- Wasserwirtschaftsamt Donauwérth

- Staatliches Gesundheitsamt Augsburg

- Erdgas Schwaben GmbH

- Bundeswehr, Wehrbereichsverwaltung VI

- Lech- Elektrizitdtswerke AG, Buchloe

- Staatliches Vermessungsamt Augsburg

- Wasserzweckverband Lechfeld, im Hause

- Abwasserzweckverband der Lechfeldgemeinden, Oberottmarshausen

10 Beteiligte Nachbargemeinden:

- Gemeinde Graben

- Gemeinde Klosterlechfeld
- Gemeinde Obermeitingen
- Gemeinde Langerringen
- Stadt Schwabminchen
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