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C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes A Ge we r b eugpceSondergebiet Le-
bensmittelmarkt westlich der B2, Teil Studfiist zum einen der geplante Neubau eines Lebens-
mittelsupermarktes sowie zum anderen die Ausweisung von Gewerbeflachen am d&stlichen
Ortsrand der Gemeinde Nordendorf.

Der Lebensmittelsupermarkt soll der Verbesserung der lokalen sowie tberdrtlichen Versor-
gungssituation dienen. Das Angebot im Lebensmitteleinzelhandel in Nordendorf weist Defizite
zur Austibung der raumordnerisch fur Nordendorf vorgesehenen Versorgungsfunktion bei Gi-
tern des Grundbedarfs auf. Der Standort angrenzend an den Kernort und zwischen der Bahn-
linie und der B2 gelegen kann zudem die Anforderungen an die stadtebauliche Integration
erfullen.

Weiterhin besteht in der Gemeinde Nordendorf ein Bedarf nach Gewerbeflachen. Diese sollen
im Anschluss an das bereits bestehende Gewerbegebiet G2 zwischen der Bahnlinie und der
B2 realisiert werden.

Um die Umsetzung der Planung zu ermdéglichen, dabei die stddtebauliche Ordnung zu ge-
wahrleisten und verkehrliche und grinordnerische Belange zu berlcksichtigen, ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes gem. 8 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

2. VERFAHREN

2.1 Beteiligungsverfahren

Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wichtigen Griinde fur die Dauer einer
angemessen langeren Frist der 6ffentlichen Auslegung vor (vgl. 8 214 Abs. 1 Nr. 2d BauGB).

Die Planung wurde mit den wesentlichen Tragern 6ffentlicher Belange im Grundsatz vorab-
gestimmt. Daraus ergibt sich, dass dem geplanten Vorhaben voraussichtlich keine erhebli-
chen Bedenken oder Anregungen entgegenstehen. Von Seiten der Offentlichkeit sind derzeit
noch keine Stellungnahmen bekannt.

Der Entwurf des Bauleitplanes wird daher mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer ei-
nes Monats, mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen offentlich ausgelegt.

2.2 Anderungen und Erganzungen aufgrund der frithzeitigen Beteiligung

Nach den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1
BauGB i. V. m. § 3 Abs. 1 BauGB wurden folgende Inhalte und Festsetzungen geéndert:
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Planzeichnung
- Geringflugige Anpassung der Sondergebiets- und Gewerbeflachen
- Anderung des Verlaufs der ErschlieRungsstrae
- VergroRerung des Geltungsbereiches (Aufnahme des Kreuzungsbereiches zur Fugger-
straf3e und Ful3- und Radweg im Westen)
- Anderung der Ausgleichsflache
Textliche Festsetzungen
- Ergéanzung der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung
- Konkretisierung zur Art der baulichen Nutzung
- Anpassung des unteren Bezugspunktes fir die Hohe baulicher Anlagen
- Anpassung der AusgleichsmalRnahmen
- Anderung der Festsetzungen zu Werbeanlagen
- Ergédnzung der Hinweise des Eisenbahnbundesamtes, der DB Immobilien, des Staatli-
chen Bauamtes und des Wasserwirtschaftsamtes
2.3 Anderungen und Erganzungen aufgrund der Beteiligung
Nach den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m.
§ 3 Abs. 2 BauGB wurden folgende Inhalte und Festsetzungen geéandert:
- Redaktionelle Anpassungen in den textlichen Festsetzungen
- Ergédnzung der Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung in den Um-
weltbericht
3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION
3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Nordendorf wird die Flache zu Teilen als
Gewerbliche Bauflache und zu Teilen als Grinflache mit Feldgehélzen dargestelit.
Derzeit befindet sich der Flachennutzungsplan jedoch in seiner siebten Anderung. Im Rah-
men der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes wird der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes als Gewerbliche Bauflache und als Sondergebietsflache dargestellt (siehe Anderungs-
bereich 5 AGewerbliche Baufl2che und Sondergebi

der Auffahrtsschleife zur B2fi.)

Der vorliegende Bebauungsplan ist nach Genehmigung der 7. Anderung des Flachennut-
zungsplanes somit aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Nordendorf entwickelt. Es
ist keine Flachennutzungsplandnderung im Parallelverfahren notwendig.

OPLA i Burogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 27.07.2022 Seite 4 von 43



GEMEINDE NORDENDORF

BebauungsplanNr.33 AGewer begebi et und Sondergebiet ALebens m@)Begrimtlumgar kt i w

L

Abbildung 1: derzeit noch wirksamer Flachennutzungsplan (links) und 7. Anderung des Flachennutzungsplanes (rechts), 0. M.

3.2 Bestehende Bebauungsplane

Der vorliegende Bebauungsplan ¢berplant zu Teil
werbegebiet westl i ch der B2, Tei l S¢dni. Di es st not
plan fur den Anderungsbereich ein Gewerbegebiet festsetzt, im vorliegenden Bebauungsplan
jedoch eine offentliche Verkehrsflache bendétigt wird. Mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes AGewerbegebiet G3 und Sondergebiet Lebensmi
rung des Bebauungsplanes AGewerbegebiet westlic

An den ©°stlichen Geltungsbereich grenstr.Kreitdem d
stracCeanA24i
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4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 33 AGewer begebi et und Sonder
mittel mar kt i west |sindfir di¢ &GemeiBd2 Norderelorflin B8zyglatf Orts-
entwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze

(G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2018) und des Regionalplans der Re-

gion Augsburg (RP 9) zu beachten.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018)

Die Gemeinde Nordendorf liegt im Verdichtungsraum der Metropolregion Augsburg.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem LEP 2018

4.1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

- In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln.
Alle Uberortlich raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen haben zur Verwirkli-
chung dieses Ziels beizutragen. (1.1.1 (2))

- Hierfar sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge
und zur Versorgung mit Gltern geschaffen oder erhalten werden. (1.1.1 (G))
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4.1.2 Raumstruktur

- Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezi-
fischen rdumlichen Gegebenheiten ergédnzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweili-
gen Entwicklungsmoglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes
beitragen. (2.2.2 (G))

- Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass
- sie ihre Aufgaben fur die Entwicklung des gesamten Landes erfullen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewahrleisten,

- Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevoélkerungs- und Arbeitsplatzstruk-
turen entgegengewirkt wird,

- sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfiigen und

- ausreichend Gebiete fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten blei-
ben. (2.2.7 G))

4.1.3 Siedlungsstruktur

- Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausge-
richtet werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (3.1 (G))

- Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (3.3 (G))

- Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [é] (3.3 (2))

4.1.4 Wirtschaft

- Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die Handwerksund
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (5.1 (G))

- Die Flachenausweisung fur EinzelhandelsgroR3projekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen. (5.3.2 (2))

- Durch Flachenausweisungen fur Einzelhandelsgrof3projekte durfen die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung im Ein-
zugsbereich dieser Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
[é] (5.3.3 (2))

4.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan i. d. F. v. 20.11.2007 derzeit noch nicht
an die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogrammes 2018 angepasst wurde und
z. T. widersprichliche Aussagen zum Landesentwicklungsprogramm 2018 enthalt.
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Raumstrukturell liegt die Gemeinde Nordendorf auf einer Entwicklungsachse von Uberregio-
naler Bedeutung und wird als Kleinzentrum kategorisiert.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur

Der Regionalplan trifft Aussagen zur Wirtschaft und zum Siedlungswesen

- Auf die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in allen Teilen der Region soll hingewirkt
und maglichst giinstige Rahmenbedingungen fir die Unternehmen in den Bereichen
Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe sollen geschaffen werden. Im
Umweltbereich soll die Region Augsburg gemeinsam mit anderen Regionen Schwabens
zu einem Uberregional bedeutsamen Kompetenz- und Dienstleistungszentrum weiter-
entwickelt werden. (B 1l 1.1 (2))

- Es soll angestrebt werden, eine flachendeckende verbrauchernahe Grundversorgung
der Bevolkerung mit Einzelhandelsleistungen auch im diinner besiedelten landlichen
Raum der Region sicherzustellen. (Bll 3.1 (2))

- Es ist anzustreben, Einzelhandelsgrof3projekte nach Art, Gré3e und Sortimentsstruktur
so zu verteilen, dass insbesondere im landlichen Raum der Region eine regional aus-
gewogene Versorgung gesichert oder erreicht wird. (B 1l 3.3 (G))

- Esist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und unter
Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen von Be-
vel kerung [é] weiter zu entwickeln. [é] (B V

- Fur eine Siedlungsentwicklung sind besonders geeignet: die zentralen Orte an den uber-
regionalen Entwicklungsachsen [ é]. (B Vv 1.2

- Die Dorfer im landlichen Raum der Region sowie in den weniger dicht besiedelten Ge-
bieten des Verdichtungsraumes Augsburg sollen in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt
erhalten und weiterentwickelt werden. [ €] (B

Der Regionalplan trifft fiir das Plangebiet keine Aussagen zur Natur und Landschatft.
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4.3 Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundséatzen des LEP Bayern und des
RP9

Im Plangebiet ist neben dem Gewerbegebiet die Errichtung von der Nahversorgung dienen-
den Einzelhandelsbetriebe mit maximal 1.400 m2 Verkaufsflache fur den Lebensmittelsuper-
markt vorgesehen. Die Errichtung des Lebensmittelmarktes mit maximal 1.400 m2 Verkaufs-
flache stimmt nicht mit den Zielen und Grundséatzen des LEP Bayern Uberein, da es eine
Verkaufsflache von 1.200 m2 Uiberschreitet (5.3.1. (2))

Zur Zulassigkeit des Vorhabens ist eine weiterreichende Prifung durch einen Gutachter er-
forderlich. Der Gutachter soll u.a. die zulassige Verkaufsflachen gemall dem Ziel 5.3.3 des
LEP prifen. Dieses Gutachten ist den Bebauungsplanunterlagen beigefligt und in Kapitel 9
genauer erlautert.

5. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

5.1 R&umlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von 25.570 m2.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstdndig die Flurnummern 455/4, 461, 461/1, 477, 477/1,
477/2, 479 und 480.

Alle Grundstiicke befinden sich innerhalb der Gemeinde Nordendorf und der Gemarkung Nor-
dendorf.

5.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
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Abbildung 4: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, 0. M. (© 2021Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch eine Okoflache (Ausgleichsflache des angrenzenden Bebauungspla-
nes) sowie ein bestehendes Gewerbegebiet

- Im Osten durch ein bestehendes Gewerbegebiet und die Fuggerstralle

- Im Sidden durch den Kreisverkehr mit Abfahrten zur Fuggerstraf3e, zur Hauptstral3e so-
wie zum Zubringer zur B2

- Im Westen durch eine Ful3- und Radwegeverbindung sowie zur Bahnlinie Augsburg -
Nordlingen

5.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Geléande ist im Wesentlichen eben und steigt von Norden nach Sitden von ca. 422 m Q.
NHN auf 424 m 0. NHN an.

Das Plangebiet wird derzeit im ndrdlichen Bereich als Flache fur die Landwirtschaft (Acker-
land) genutzt. Im sidlichen Bereich befindet sich eine Brachflache.

Nach aktuellem Stand sind auf der Flache keine Gehdlzstrukturen vorhanden (Abweichung
zum Luftbild).

Abbildung 5: Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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