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Der Markt Stadtbergen, Landkreis Augsburg, erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1, der §§
9 und 10 des Baugesetzbuches — BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung
vom 27.08.1997 (BGBLI S.2141), zuletzt geandert am 23.07.2002 (BGBI. | $.2850),
des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung — Bay BO- in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 04.08.1997 (GVBI.S.433) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern - GO - i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S5.796)
folgenden Bebauungsplan S 62 fiur das Gebiet -Sondergebiet an der Einmiindung
der Ulmer-LandstraRe in die B 300 — als

Satzung

. Allgemeine Vorschriften

§ 1 Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus:

Teil A - Planzeichnung im M 1: 1000
mit Ubersichtsplan im M 1: 25000
und Flachennutzungsplanausschnitt M 1: 5000
Zeichenerklarung und Verfahrensvermerken

Teil B - Textliche Festsetzungen

Teil C - Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB mit folgenden Anlagen
- Umweltbericht
- Geléndeschnitt Baumhecke
- Regelschnitt Parkplatze
- Ausgleichsplan

§ 2 Inhalt des Bebauungsplanes

Far das Gebiet, innerhalb des in der Planzeichnung ( Teil A) dargesteilten
Geltungsbereiches gilt die vom Biiro Strohmayr Architekten, Am Graben 15,
86391 Stadtbergen, ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung, mit Griinord-
nungsplan des Landschaftsarchitekten R. Mauer, Georg-Odemer-Str. 2a,
86356 Neusal, vom 2003-06-03 ( in der Fassung vom 2004-05-27), die zu-
sammen mit nachstehenden Festsetzungen und der Begriindung den Be-
bauungsplan bildet.



§3

§4

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der Baulichen Nutzung

Nach MaRgabe der Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbauland G vom 22.04.1993
(BGBI. I S. 466), wird der Geltungsbereich als Sonstiges Sondergebiet (SO)
im Sinne des § 11 Bau NVO fiir groBflachigen Einzelhandel festgesetzt.

Zweckbestimmung:
Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter und Stehcafe

zulassige anrechenbare
Sortimente und Verkaufsflichen Verkaufsfliche
Baumarkt max. 4.200 m2 voll = 4200m?
Baustoffe tiberdacht | max. 300 m? zu 50 % = 150 m?
Sum- max. 4.500 m? = 4.350 m?
me
Gartencenter max. 1.650 m? voll =  1.650 m?
Freiflache Uberdacht | max. 550 m2 Zu 50 % = 275 m?
Freiflache max. .700 m? zZu25 % = 175 m?
Summe | max. 2.900 m? = 2100 m?

In den zulassigen Verkaufsflachen sind folgende innenstadtrelevante Rand-
sortimente enthalten: Baumarkt max. 700 m?

Gartencenter max. 150 m?
Zur Abgrenzung der innenstadtrelevanten Sortimente von den nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist die Liste im Anhang zur Begriindung zu Ziel
Bll1.2.1.5des Landesentwicklungsprogramms 2003 heranzuziehen.

MaB der baulichen Nutzung

(1) Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragene Grundfiachenzahl gilt
als Hochstgrenze und darf nicht Giberschritten werden.

(2) Beider Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von :
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten:

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 der BauNVO




§5

§6

§7

§8

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die in der Planzeichnung festgesetzten max. Wandhéhen und Firsthéhen
gelten als Hochstgrenze und dirfen nicht tiberschritten werden. Bezugspunkt
ist die festgelegte Oberkante des RohfuRbodens des Heimwerkermarktes
(siehe § 14).

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Ausnahmsweise kann, soweit betriebliche Belange dies erfordern, das Bau-
fenster um max. 15,0 m verschoben werden, jedoch nicht nach Westen.

Bauweise

Innerhalb des Baugebietes gilt eine abweichende Bauweise. Die Gebiude
sind mit seitichem Grenzabstand zu errichten und durfen mit einer Lange
von tber 50 m, bis zu der nach den Baugrenzen méglichen Ausdehnung er-
richtet werden.

Immissionsschutz
(1) Das Gebiet wird als Sonstiges Sondergebiet im Sinne des § 11 der
BauNVO festgesetzt.

(2) Fur das Einkaufszentrum ist mit dem Bauantrag ein Schallschutznach-
weis vorzulegen.



§9

§ 10

Ausgleichsfiichen / Flichenbilanz

Versiegelung
Gesamtversiegelung max. 24.000 m?

Ausgleichsverpﬂichtung
Erlauterung unter Nr. 5 im Umweltbericht 7.700 m?

Ausgleichsflachen
(1) Ausgleichsflachen auf dem Eingriffsgrundstiick
Baumhecke im Westen 1.200 m?

(2) Ausgleichsflachen auRerhalb des Eingriffsgrundstiickes
Abbuchung vom gemeindiichen Okokonto 6.500 m?

Ortliche Bauvorschriften
Gestaltung der Gebiude

(1) Fir die Hauptbaukérper sind nur Flachdscher Zulassig.
Far untergeordnete Anbauten, sowie den Bereich des Gartencenters
sind die in der Planzeichnung aufgefiihrten Dachformen zuldssig.

(2) Untergeordnete Dachaufbauten sind nur fiir Oberlichte, Technikraume
und Solaranlagen zulassig.

(3) Baustoffe und Anstriche in grellen Farben und mit glanzender Oberfls-
che dirfen bei Auen- und Dachflachen von Gebé&uden nicht verwendet
werden - Glasflachen sind zulassig.

(4) Bei Gebauden uber 50 m Gesamtlange ist nach mindestens 60 m im
Grundriss ein Versatz der AuRenwiande um mindestens 2,00 m vorzuse-
hen.

Ausnahmen von dieser Festsetzung sind zulassig, wenn die mit der
Festsetzung beabsichtigte Gliederung und Gestaltung der Gebaude auf
andere bauliche Weise, die dem Orts-, Strafen- und Landschaftsbild
dienen, erreicht werden kann (Vor-Rickspriinge, Gestaltung, Fassaden-
elemente usw.).



§ 11 Park-/ Stellplitze

§12

Die Anzahl der aufgrund Art. 52 Bay BO herzustellenden Stellplatze ist wie
folgt zu berechnen:

Bau- und Heimwerkermarkt

1 Stellplatz je 30 gm Verkaufsflache

Gartencenter mit Freibereich 1 Stellplatz je 20 gm Verkaufsflache

Im Gbrigen gilt die Stellplatzsatzung des Marktes Stadtbergen

Werbeanlagen

(1)

(2)

(3)

(4)

Werbung ist nur fur den Bau- und Heimwerkermarkt sowie das Garten-
center zulassig. Auf das zulassige Stehcafe darf nur in untergeordneter
Form hingewiesen werden; dies gilt auch fur weitere, zulassige Gewer-
betreibende.

Werbeanlagen diirfen nicht iiber die Oberkante der Wandflachen hin-
ausragen.

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der Wandoberkante um bis
zu 1,50 m zugelassen werden

Mit den Werbeanlagen ist zur B 300 ein Mindestabstand von 20,0 m und
zur Ulmer-LandstraRe von 10,0 m einzuhalten.

Die Werbe- und Schriftzonen sind in Art, Form, GroRe, Lage, Material
und Ausdehnung der MaRstéblichkeit der Architektur unterzuordnen.

Im Bebauungsplangebiet sind insgesamt drei Werbepylone bis zu einer
H6he von max. 12,00 m (einschl. Werbeflachen) zuldssig. Die Grundfla-
che der Pylone darf 0,75 m? nicht Uiberschreiten. Auf den Werbepylonen
sind nur Firmennamen und ~symbole (nicht flackernd und nicht beweg-
lich) mit einer max. Breite von 3,00 m und einer Héhe von 1,50 m zulss-

sig.

Nach auRen wirkende Lichteffekte ( Sky-Beamer) sind nicht zulassig.



§ 13 Geldndeverinderungen

(1) Geléandeveranderungen sind nur, soweit diese fiir den Betriebsablauf er-
forderlich sind, zulassig.
Hoéhenunterschiede sind durch natirliche Béschungen auszugleichen.

(2) Ausnahmsweise sind Stutzmauern zulissig und zwar sadlich Flur Nr.
187 im Bereich von Flur Nr. 185 und an der Westgrenze von Flur Nr.
181.

§ 14 Hohenlage der Gebiude

Die Sockelhéhe, d. h. die Hohe des ErdgeschossfuRbodens (OK-Rohbeton)
wird auf max.490,50 u NN festgelegt.

§ 15 Griinordnung

Die Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen ist in einem Freifla-
chengestaltungsplan nachzuweisen.

(1) MaRnahmen vor Baubeginn

Der Oberboden ist im Bereich des Bebauungsplanes vor Beginn der
Bauarbeiten abzutragen und getrennt von anderen Bodenarten bis zur
Wiederverwendung als Andeckmaterial in max. 1,50 m hohen Mieten zu
lagern.

Erhaltung von Baumen und Striuchern

Standortgerechte Baume und Straucher, besonders die vorhandenen
Abpflanzungen zur B10 und B300, sind zu erhalten.

Ein von Versiegelung freizuhaltender Bodenstandraum mit einem Ab-
stand zum Stamm von mind. 2,50 m, insbesondere zu den geplanten
Stellplatzen, ist einzuhalten.

Bei notwendigen Zufahrten (z.B. Ulmer LandstraRe) und Gelandeveran-
derungen sind geringe Eingriffe in den vorhandenen Gehélzbestand zu-
I&ssig.



(2) Bindungen fiir Bepflanzungen mit Baumen und Striuchern

Pflanzung von Biaumen und Strauchern - Pflanzliste A

Bei allen PflanzmaRnahmen sind vorwiegend Pflanzenarten, die der po-
tentiellen natiirlichen Vegetation des Planungsgebietes entsprechen, zu

verwenden, d.h.
Carpinetum typicum).

Baume |. Wuchsklasse

Arten wie:

- Acer platanoides

- Acer pseudoplatanus
- Fagus sylvatica

- Fraxinus excelsior

- Quercus robur

- Tilia cordata

Baume Il. Wuchsklasse

Arten wie:

- Acer campestre

- Carpinus betulus
- Prunus avium

- Sorbus aucuparia

Straucher

Arten wie:

- Cornus sanguinea

- Corylus avellana

- Crataegus monogyna
- Lonicera xylosteum

- Ligustrum vulgare

- Prunus spinosa

- Viburnum lantana

- Reiner Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (Galio-

(Spitzahorn)
(Bergahorn)
(Rotbuche)
(Gemeine Esche)
(Stieleiche)
(Winterlinde)

(Feldahorn)
(Hainbuche)
(Vogelkirsche)
(Eberesche)

(Roter Hartriegel)
(HaselnuR)

(eingriffl. Weilldorn)
(gewohnl. Heckenkirsche)
(Liguster)

(Schlehe)

(wolliger Schneeball)

Bidume an Zufahrt und im Parkplatzbereich

Entlang der Zufahrtsstral’e zu den Parkplatzen und zwischen den Stellplatz-
flachen sind Laubbaume I. Wuchsklasse, Pflanzabstand i.M. 10-15 m einzu-
bringen und dauerhaft fachgerecht zu pflegen. Der Bodenstandraum von
mind. 16 m? unbefestigter und leitungsfreier Bodenfliche (Grasstreifen) ist
fur die Baumpflanzung einzuhalten. Randstreifen mit Badumen dirfen nicht

Uberfahren werden.



MindestpflanzgroRe: Hochstamm 3 x v. STU 18-20 cm

Arten wie:

- Acer platanoides (Spitzahorn)
- Fraxinus excelsior (Esche)

- Tilia cordata (Winterlinde)

Fir je 5 Stellplatze ist mindestens ein Laubbaum I. Wuchsklasse in zusam-
menhangende Baumgraben zu pflanzen (siehe auch Regelschnitt in Be-
grandung).

Baumreihe an der Ulmer Landstrae

Entlang eines Grinstreifens an der Ulmer LandstraBe in Richtung Steppach,
sind zur Fortsetzung der bereits vorhandenen Allee, im Pflanzabstand von
ca. 10-15 m, StraRenbdume einzubringen und dauerhaft fachgerecht zu
pflegen. Der Bodenstandraum von mind. 16 m? unbefestigter und leitungs-
freier Bodenflache (Grasstreifen), ist fur die Baumpflanzung einzuhalten.
Randstreifen mit Baumen dirfen nicht tiiberfahren werden.
MindestpflanzgréRe: Hochstamm 3 x v. STU 18-20 cm.

Arten gem. Pflanzliste A, Wuchsklasse |

Baumhecke zur Ortsrandausbildung im Westen —
zusammenhidngende Gehélzgruppen aus Baumen und Striauchern

Artenreiche, dichte und hochwichsige Begriinung mit Baumen I. und
Il. Wuchsklasse mit feldheckenartigem, gestuftem Aufbau zur Eingriinung
des Geb&udes im Westen - Lage gem. Planzeichnung, geringfiigig veran-
derbar.

Pro 10 m? Gehélzflache (ohne die 4,00 m Abstandsflache) ist mindestens 1
Hochstamm der I. oder |l. Wuchsklasse zu pflanzen, wobei der Anteil der 1.
Wouchsklasse mindestens 50 % sein muR.

Arten siehe § 15 Abs. 2

MindestpflanzgroRRe: Hochstamm 3 x v. STU 14 - 16 cm

(siehe auch Regelschnitt in Anlage 2 zur Begriindung)
Straucher 2 x v. 80/100 cm, Pflanzabstand 100 cm, Reihenabstand 100 cm.

Arten wie Pflanzliste A unter Beriicksichtigung des Standortes,
Pflanzung truppweise mit 5-8 Stiick einer Art.



Extensive Gras- und Wildkrautfluren

Im Mittelstreifenbereich zwischen den geplanten Stellplatzflachen, sowie in
den sonstigen Griinstreifen, sind extensive Magerwiesenflachen anzulegen
und als extensive Grunfldche mit 2-schiriger Mahd, ohne Diingerzugabe,
dauerhaft zu pflegen. Wildkrauter wie Schafgarbe, Wiesenglockenblume,
Wiesensalbei sind dem Saatgut beizugeben.

Dachbegriinung

Flachdachflachen mit Ausnahme der Glasdacher sind zu mindestens 50%
mit Grasern und Stauden dauerhaft extensiv zu begriinen und zu pflegen.

Fassadenbegriinung

Fensterlose Fassaden, besonders auf der Westseite des Gebaudes, sind mit
Kletterpflanzen zu beranken.

Hierzu sind geeignete Rank- und Klettermdglichkeiten zu schaffen.

Pro 5 m Wandlange ist mindestens eine wiichsige Kletterpflanze, mit einer
Mindestflache pro Pflanzaussparung von 0,50 m x 1,00 m, mit robusten und
hochwiichsigen Arten wie:

- Celastrus orbiculatus (Baumwiirger)
- Clematis vitalba (Waldrebe)

- Hedera helix (Efeu)

- Parthenocissus i.S. (wilder Wein)
- Polygonum aubertii (Knoterich)

- Vitis vinifera (wilde Rebe)

zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Sonstige Griinflichen

Zwischen dem Gebaude und der Gehdlzpflanzung ist im Westen ein ca. 6 m
breiter Schotterrasenstreifen als Feuerwehrumfahrt anzulegen.

Sonstige geholzfreie Grinflachen sind als Grasflachen mit Landschaftsrasen
anzusden, wobei auf die fachgerechte Ausfuhrung der Geldndegestaltung zu
achten ist.
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(3) Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Zur Umsetzung der naturschutzfachlichen Ziele sind folgende Malinahmen
im Zuge der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft vorgesehen:

1. Umwandlung von nahrstoffangereicherten Ackerflachen in Gehdlz- und
Magerwiesenflachen auf dem Eingriffsgrundsttick

2. Ausgleichsflachen auRerhalb des Eingriffsgrundstiicks durch Abbuchung
vom gemeindlichen Okokonto

(4) Oberflichenversiegelung

Die Versiegelung des Baugrundstiickes ist auf ein Mindestmaf (Gebau-
de und Zufahrten) zu beschrénken. '

Die Abstellflachen sind durch die Auswahl von fugenreichen Belagsarten
mit einem Mindestfugenanteil von 15% sickerfahig, luft- und wasser-
durchlassig zu gestalten. Die Verwendung von Schotterrasen, Rasen-
steinen, wassergebundenen Decken, fugenreichem Pflasterbelag oder
gleichwertigem, fugenreichem Material ist nachzuweisen.
Uberschiissiges Niederschlagswasser ist in benachbarte Baumgraben
und Sickermulden abzuleiten.

Das gesamte anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser, ist auf
dem Grundstiick méglichst breitflachig uber die belebte Bodenzone zu
versickern. Eine Einleitung in die Kanalisation ist nur zulassig fur Nieder-
schlagswasser aus Bereichen, auf denen wassergefahrdende Stoffe
umgeschlagen werden.

§ 16 Versorgungsanlagen / Mobilfunk

Oberirdische bauliche Anlagen ( Masten und Unterstiitzungen) die bestimmt
sind fur Fernsprechleitungen und firr Leitungen zur Versorgung des Gebietes
mit Elektrizitat, sowie Mobilfunkmasten, sind unzul&ssig.
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§ 17

V.

§ 18

Dr. L. Fink, 1 Blrgermeister

Bodendenkmaler - Schutzbestimmungen

Das Vorhabensgebiet liegt in der Nahe einiger archdologischer Fundstellen.
Es handelt sich dabei um vorgeschichtliche Fundstellen in vergleichbarer to-
pographischer Situation entlang der Hochuferlinien. Die topographische Si-
tuation im Vorhabensgebiet — die siedlungsgeographisch aulerst giinstig ist
— legt den Verdacht nahe, dass im projektierten Areal mit entsprechenden
Befunden und Funden zu rechnen ist.

Daher ist bei Eingabe der Genehmigungsplanung und Beginn der ersten Ab-
schubarbeiten ein Vertreter des Landesamtes fir Denkmalpflege oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde zu beteiligen.

Auf den Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) "Auffinden von Boden-
denkmalern" und damit zusammenhangenden Anzeigepflichten wird aus-
driicklich hingewiesen.

Das Bay. Landesamt fiir Denkmalpflege, Auenstelle Schwaben, Kloster-
berg 8 in 86672 Thierhaupten (Tel. 08271 / 81570) ist an allen Verfahren zu
beteiligen.

Schlussbestimmungen

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaR § 10 BauGB in
Kraft.
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