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BEGRUNDUNG

der Stadt Burgau zum Bebauungsplan fUr das Gebiet
+FRUHLINGSTRASSE II*

in der Fassung vom 02. M&rz 2021

Allgemeine Strukturdaten

Verwaltungsraum:

Die Stadt Burgau liegt im Freistaat Bayern, Regierungsbezirk Schwaben, Landkreis
GUnzburg.

Die Nachbarkommunen sind {(im Uhrzeigersinn von Norden beginnend): Gemeinde
Rettenbach, Gemeinde Durrlavingen, Gemeinde Haldenwang, Gemeinde Ré&fingen,
Markt Jettingen-Scheppach, Gemeinde Kammeltal, Gemeinde K&tz und die GroBe
Kreisstadt GUnzburg.

Landesplanerischer Raum:

Im  Landesentwicklungsprogramm  (LEP) liegt Burgau als Mittelzentrum im
»allgemeinen  l&ndlichen Raum® auf der Ubemregional bedeutsamen

Entwicklungsachse Ulm/Neu-Ulm — Augsburg. Die Stadt ist der Region 15 ,,Donau- llier"
zugeordnet (bundesland-Ubergreifenden Regionalplan ,Donau-liler").
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Abbildung 1: LEP Bayern — Strukturkarte [Ausschnitt]

Landschaftsraum:

Die Stadt Burgau liegt vollsténdig in der naturrdumlichen Haupteinheit Donau-liler-
Lech-Platten (04) - Untereinheit lller-Lech-Schotterplatten (046).

Verkehrslage:

Im Planungsgebiet verlGuft sidlich der bebauten Bereiche die

Bundesautobahn A 8 Stuttgart-Minchen mit der Anschlussstelle Burgau. Den Hauptort
Burgau durchquert die ehemalige BundesstraBe B 10 jetzt St 2510 in ost-westlicher
Richtung. Die Nord-SUd-Verbindung ist durch die StaatssiraBe St 2024 (Offingen-
Krumbach) gegeben.

Die umliegenden Gemeinden werden durch die KreisstraBen GZ 11 und GZ 15
angebunden. Eine weitere Ubemregionale Verbindung neben der Autobahn ist die
Trasse der Deutschen Bundesbahn (Hauptstrecke 5302 Augsburg (Minchen} - Uim
(Stuttgart)). Allerdings ist Burgau lediglich Haltepunki.

Die groBen Nachbarstddte GUnzburg, Um und Augsburg werden vom
Buslinienverkehr zusétzlich angebunden. Privater Buslinienverkehr verbindet auch die
umliegenden kleineren Orte.



Gemeindliche Situation;

Das Gemeindegebiet setzt sich zusammen aus dem Hauptort Burgau sowie den
Stadtteilen Ober- und Unterknéringen, GroB- und Kieinanhausen und Limbach.

Die Versorgungsfunktion nimmt der Hauptort Burgau wahr: Oberkndringen schlieBt sich
raumlich wie funktional an Burgau an. Der dem Kammaltal zuzurechnende Staditeil
Unterkndringen, einst landwirtschaftlich geprégt, ist Wohn- und Gewerbestandort.
Westlich des Kammellaufes liegen die teilweise noch landwirtschaftiich geprégten
Stadtteile GroB- und Kleinanhausen, sie sind  Pendlerorte. Der réumlich von Burgau im
Westen auf dem Plateau zwischen  Kammel- und GUnztal abgesetzte Stadtteil
Limbach ist stérker landwirtschaftlich geprégt. Sémtliche Stadtteile sind verkehrsméBig
Uber die StaatsstraBe 2510 miteinander verknUpft.

Die Stadtgebietsfléiche Burgaus belduft sich auf 25,93 km?2 = 2.593 ha. Die
Gemeindegebietsreform und damit die Eingemeindungen von Ober- und
Unterknéringen, GroB- und Kleinanhausen und Limbach erfolgte am 01.05.1978. Der
Einwohnerstand zum 04.01.2021 betrégt 10.527 Personen.

Der Stadtteil Burgau war im Stadtebauférderungsprogramm  (Bund-Lénder-
Programm) mit dem Ziel, stddtebauliche Méngel zu beheben und die Attraktivitét
der Innenstadt zu stdrken. In diesem Rahmen wurden mehrere Projekte im

Innenstadtbereich realisiert.

Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Das Areal liegt im Stadtteil Limbach westlich der FrihlingstraBe und sidlich der
Urgermeister-Hindelang-StraBe. Es umfasst ca. 2,4 ha mit einer Ausdehnung von ca. 200
m in ndrdlicher Richtung und einer Breite von ca. 100 m. Der Geltungsbereich umfasst
folgende Grundsticke: Flursticksnummermn: 217/1, 219 und 219/7  sowie Teile aus den
FlurstGcksnummern: 197, 210, 217, 218, 220, 221, 222 und 13 dlle Gemarkung Limbach.
Im Norden, SUden und Westen grenzt das Gebiet an landwirtschaftliche Ackerfliéichen
an. Im Osten grenzt das Gebiet an vorhandene WohnbaufiGichen an.

Fldchennutzungsplan und benachbarte Bebauungspléne

Das Areal ist im gUltigen Flichennutzungsplan von 2016 als londwirtschaftliche Nutz-

flache dargestellt. For den Bebauungsplan ,FrihlingstraBe 1I* wird der
Fldchennutzungsplan im Parallelverfahren gedndert. Das bestehende
Bebauungsplangebiet ,FrihlingstraBe 1. Anderung“ grenzt unmittelbar an und

Uberschneidet in Teilbereichen.
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Ziele und Anlass der Planung

Aufbavend auf den Zielen der geplanten FiGchennuizungsplanénderung werden fir
den Bebauungsplan ,FrihlingstraBe 11* folgende kommunale Ziele formuliert:

Schaffung von gleichwertigen Lebensbedingungen fir alle Birger in der Stadt Burgau
und in all ihren Stadtteilen.

Ausweisung von Wohnbaufldchen {mittels eines schlanken Bebauungsplanes) in aus-
reichendem MaBe in allen Stadtteilen um dem Wohnraumbedarf durch Auflocke-
rung, Wegfall von nicht mehr nutzbarem Wohnraum und durch Zuwanderung auf-
grund des Uberproportional hohen Arbeitsplatzangebotes in Burgau abzudecken.

Die Baufldchenentwicklung soll auf die landwirtschaftlichen und naturschutziachli-
chen Gegebenheiten RUcksicht nehmen. Eingriffe sollen durch geeignete MaBnah-
men ausgeglichen werden.

Durch die Fortentwicklung von Baufléichen ergibt sich eine bessere Auslastung bzw.
Sicherung der vorhandenen Gemeinbedarfseinrichtungen. FUr die darUber hinaus ge-
hende Bevdlkerungsentwicklung wurde und wird zur Zeit die vorhandene kommunale
Infrastruktur im Bereich der Kindergérten- und Kindertagesstatten entsprechend er-
weitert. Erforderliche zusatzliche R&ume in den Schule bzw. Erweiterungsmoglichkei-
ten sind vorhanden.

Anlass fiir die Ausweisung des Wohnbaugebietes , FrihlingstraBie 11“ :

Die positive wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Stadt Burgau , was durch die
steigende Zahl der Arbeitsplatze und die kontinuieriich steigenden Gewerbesteuer-
einnahmen nachvollziehbar belegt werden kann.

Die steigende Einwohnerzahl von 9256 Einwohnern Stand 31.12.2009 auf derzeit
10.527 Einwohnern Stand 04.01.2021.

Die weiterhin bestehenden Diskrepanz zwischen Einwohnerzahl und der Anzahl an
vorhandenen Arbeitsplétzen. Im Vergleich mit &hnlich strukturierten Kommunen hat
die Stadt Burgau ein hdheres Verhdlinis von Arbeitsplétzen zu Einwohnern. Das Ver-
hdltnis liegt bei Kommunen vergleichbarer GréBe bei i.M. 34 %, bei der Stadt Burgau
liegt das Verhdltnis bei 39,2 %. Die Berechnung des Wohnfléichenbedarfs im beste-
henden Fl&ichennutzungsplan erfolgte auf der Basis einer im Fldchennutzungsplanzeit-
raum mit den Fachbehdrden abgestimmten Einwohnerzahl von 9.800 € Einwohnern.
Die tatsdchliche Einwohnerzahl betrégt am 04.01.2021 inzwischen 10.527 Einwohner.
Ein Uber die Darstellung im aktuellen Fidchennutzungsplan hinausgehender zusétzi-
cher Bedarf erscheint insoweit plausibel.

Der Stadt Burgau stehen derzeit nahezu keine im aktuellen Fidchennutzungsplan aus-
gewiesene und redlisierbare Wohnbaufldchen zur Verflgung. Seit langem weist die
Stadt Burgau nur noch Bauland aus, wo sie Uberwiegend im Eigentum der Fiichen ist.
Das Baugebiet ,FrOhlingstraBe 11" ist mit seinen Grundsticken anndhernd zu 100% im
Eigentum der Stadt Burgau und kdnnte so auch sehr zeitnah den zahlreichen Bauwer-
bern zur Verfigung gestellt werden



Bisherige stddtische Bemihungen zur Umsetzung und Ausweisung von Wohnbauge-
bieten und Aktivierung von Innenentwicklungspotentialen :

In den Jahren 2013 bis 2017 wurden die Baugebiete wSchleifweg/St.-Leonhard-
StraBe", ,FrohlingstraBe* und nYon-Freyberg-StraBe/Schlossweg" mit ca. 64 Bauplét-
zen umgesetzt. Aufgrund der hohen Nachfrage konnten die Bauplétze in wkUrzester"
Zeit verkauft und bebaut werden.Mit diese Baulandausweisung konnte die weiterhin
starke Nachfrage nach Bauland nicht gedeckt werden. Allein im Jahr 2020 gingen
bei der Stadt Burgau 34 schriftlich dokumentierte Anfragen nach Wohnbauland ein.
Zusatzlich erfolgten noch eine Vielzahl mindlicher Anfragen in der Verwaltung. Die
Stadt Burgau hat sich die letzten 4 Jahre intensiv bemiht, die im FI&chennutzungsplan
ausgewiesenen Wohnbaufldchen westlich der GalgenbergstraBe zu erwerben. Dies
scheiterte jedoch an den Interessen der GrundstUckseigentUmer. Es wurde sogar sei-
tens der Stadt Burgau ein Uber den aktuellen Bodenrichtwert hinausgehender Kauf-
preis angeboten. Die GrundstUckseigentUmer wollten jedoch einen sehr groBen Anteil
des Baulandes fUr Eigenbedarf zurickbehalten. An diesem Interesse scheiterten die
Kaufverhandlungen.

Alternativ zum vorgenannten Bereich wurden deswegen seit ca. einem Jahr Grunder-
werbsverhandiungen in den im Flichennutzungsplan westlich des Baugebietes ,,Frau-
enbreite” gelegenen Wohnbaufl&chen durchgefihrt. Im Vorfeld hierzu wurde ein
grober Vorentwurf fir die hier schwierige ErschlieBungssituation beauftragt. Auch hier
verlaufen die Verhandlungen schleppend, da die Fldchen noch landwirtschafilich
betrieben werden und die Stadt Burgau sich nicht im Eigentum von ausreichend Er-
satzfiGchen befindet. Teilweise besteht auch keine Verkaufsbereitschaft, wegen der
steuerlichen Folgen, die eine Herausnahme von Grundstiicken aus dem landwirt-
schaftlichen Befriebsvermdgen nach sich ziehen wirde. Auch in diesem, im Fl&dchen-
nutzungsplan als Wohnbauland ausgewiesenen Bereich wird die Realisierung von
Bauland noch einige Zeit dauern.

Um Leerstéinde zu entwickeln beobachtet die Verwaltung permanent die Entwick-
lung im Stadtgebiet und ist verschiedentlich bereits in Gespréchen mit EigentUmern
freier GrundstUcke im Innenbereich. Entsprechende Kaufangebote wurden unterbrei-
fet oder eine planerische Zusammenarbeit zur Nutzung der Entwicklungspotentiale
wurde angeboten.So konnte in Limbach das landwirtschaftliche Anwesen Fl.-Nr. 18/1
erworben werden. Es sollen hier 5 Bauparzellen mitten im Dorfgebiet zusammen mit
dem Baugebiet , FrUhlingstraBe II* erschlossen werden. Auch in GroBanhausen konnte
die Stadt Burgau vor geraumer Zeit das Grundstick FI.Nr. 26 erwerben und méchte
hier bis zu 4 Bauparzellen ausweisen.Auf einem stédtischen Grundstiick in der Innen-
stadt konnte die Stadt Burgau zusammen mit einem Investor neben Einzelhandelsfl-
chen, BUros, Praxen und Hotel auch Wohnraum schaffen. Auf einer seit l&Gngerer Zeit
brach liegenden ehemaligen Gewerbefldche in der Augsburger StraBe finden Ge-
sprdche mit einem Investor statt, hier neben Einzelhandelsfléchen auch Wohnraum
anbieten zu kénnen.Die Anzahl der Bauantrége der letzten Jahre im Innenbereich
oder auf freien Grundsticken im Bereich alter Bebauungspléne weist im Ubrigen dar-
auf hin, dass durch den nicht durch neue Wohnbaufldchen befriedigten Bedarf, die
vorhandenen freien Potentiale im Innenbereich nach und nach ausgeschdpft wer-
den. Die Stadt Burgau ist auch hier beratend tétig und auf eine bauplanungsrechtlich
vertretbare Toleranz ausgerichtet.

Trotzdem besteht aber akut ein Bedarf an Wohnbaufléichen, der deutlich Uber das
hinausgeht, was auf Grundlage der stadtischen Bemihungen derzeit und in abseh-
barer Zeit in Innenbereichslagen zur Verfugung steht und gestellt werden kann. Des-
halb ist die Ausweisung des Wohnbaugebietes »FrohlingstraBe 11 geboten.



Angaben zu ErschlieBung und Versorgung

VerkehrserschlieBung

Das Areal soll Gber die vorhandene FrihlingstraBe und Burgermeister-Hindelang-StraBe
mit einem eigenen neu zu schaffenden StraBen- und Wegenetz ringférmig erschlossen
werden. FUr die anschliessenden zukUnftigen Baugrundstiicke sind zwei StichstraBen
und eine DurchgangsstraBe vorgesehen.

Wasser / Abwasser / Energie

Die Ver- und Entsorgung ist Uber die ausreichend bemessenen Netze fir Trinkwasser,
Abwasser und Energie gesichert. Die Erschliessungsplanung hat inklusive dem
anfallenden Niederschlagswasser auf der Grundlage der DWA-Merkblétter A138 und
M153 zu erfolgen. Um das vorhandene Abwassernetz nicht zu Uberlasten ist pro
Baugrundstick ein Sickerschacht/Retensionszisterne nach DIN 1989 mit einem
RUckhaltevolumen von 5m? erforderlich. Hierfir wurde im Vorfeld ein entsprechendes
Erschliessungskonzept erstellt.

Bodenmanagement

Die vorhandenen Bdéden kdnnen gemdRB Baugrundgutachten Vorort mit
entsprechenden VerbesserungsmaBnahmen wieder eingebaut werden. Bei der
BauausfUhrung der ErschliessungsmaBnahmen soll keine Abfuhr des Aushubmatericies
bzw nurim sehr geringen Umfang stattfinden.

Planverwirklichung

Das Wohnbaugebiet FrihlingstraBe Il wird als dringend erforderliche Manahme im
Stadtteil Limbach der Stadt Burgau gesehen um die vorhandene Nachfrage nach
Wohnbaufléchen befriedigen zu kénnen.

Die Grundsticke sind bereits Uberwiegend im Eigentum der Stadt Burgau. Die Abgabe
der stadtischen Grundstucke ist notariell mit einer zeitlich festgelegten Bauverpflichtung
mit RUckforderungsrecht zu Gunsten der Stadt Burgau verbunden.

Aufgrund der vorhanden Strukturen und der benachbarten Wohnbebauung wird das
Gebiet als allgemeine Wohnbaufldche festgesetzt.

Um Konflikisituationen weitgehend zu reduzieren wurden die Ausnahmen nach

§ 4 Absatz 3 Nr. 2 bis 5 Baunutzungsverordnung (sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fUr Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht
zugelassen. Fir das gesamte Areal sind Einzel- und Doppelhduser zulssig. Es wird eine
GrundflGdchenzahl von 0,4 und eine Geschossfldchenzahl von 0,8 festgesetzt.

Das Areal wird in zwei Nutzungsbereiche mit den Bezeichnungen WA1 und WA?2
eingeteilt. Der Bereich WA1 liegt am Ortsrand und soll daher in der Geschossnutzung
reduziert werden. Darum erfolgt die Festsetzung auf zwei Vollgeschosse wobei das

zweite Geschoss im Dach liegen muss 110, zudem sind hier nur Satteldécher Zul@ssig.

Fir den Nutzungsbereich WA2 werden hingegen zwei Vollgeschosse zugelassen.Fur
die Dachgestaltung werden keine weiteren Festsetzungen getroffen, um den
Bebauungsplan nicht mit Festsetzungen zu Uberfrachten, dem allgemeinen Trend der



vielféltigen Gestaltungswinsche von Bauherren Rechnung zu fragen und um die
Anzahl von gewUnschten Befreiungen zu reduzieren.

Baugrund

Das vorhandene Gelénde fallt in der Mitte jeweils nach Stden und Norden mit einer
mittleren Neigung von ca. 2% ab. Ein Baugrundgutachten der Firma IFM aus Leipheim
liegt vor. Bei den anstehenden Boden sind besondere GrindungsmaBnahmen
(Bodenaustausch bzw. Bodenverbesserung) fir die zu errichtenden Gebé&ude, for
Kanal- und Wasserleitungen und fUr den StraBenbau erforderlich. Anfallendes
Niederschlagswasser ist soweit dies méglich ist auf dem Grundstick zu versickern.

Immissionsschutz

Das Larmschutzgutachten LA 18-152-G03-04" der Firma Bekon vom 12.08.2020 liegt
als Anlage bei.

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. é Nr. 1 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017) die Anforderungen an gesunde
Wohnverhdltnisse  zu  beachten. Es ist zu prifen, inwiefern schddliche
Umwelteinwirkungen (hier Ldrmemmissionen) nach § 3 Abs. 1 BImSchG (Bundes-
Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013, zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017) verursacht werden und die
Erwartungshaltung an den Larmschutz erfOllt wird.

Gesundheitsgefahrdung

Das Umweltbundesamt schlieBt aus den Ergebnissen ihrer Larmwirkungsforschung, dass
fUr Gebiete, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind, bei einer
Uberschreitung von 65 dB(A) tagsiber und 55 dB(A) nachts eine
Gesundheitsgefdhrdung  nicht mehr ganz ausgeschlossen werden  kann
(Umweltbundesamt, Larmwirkungen Dosis-Wirkungsrelationen, Texte 13/201 0).

Zur Konkretisierung der Anforderungen an gesunde Wohnverhdlinisse kénnen diese
Vorgaben herangezogen werden.

Schddliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Nach § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen
Planungen und MaBnaohmen die Fl&ichen fir bestimmte Nutzungen einander so
zuzuordnen, dass schddliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Geiete sowie auf sonstige schutzbedUrftige
Gebiete wie méglich vermieden werden.



Zur Konkretisierung der Schddlichkeit hinsichtlich des Verkehrsldrms kénnen  die
Immissionsgrenzwerte der sechzehnten Verordnung zur Durchfhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes  (Verkehrsldrmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom
12.06.1990, zuletzt gedindert am 18.12.2014, herangezogen werden.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbeldrm in der
stddfebaulichen Planung ist in den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005,
Teil 1, ,Schallschutz im St&dtebau, Berechnungsverfahren®, vom Mai 1987 festgelegt.

Um zu beurteilen, ob durch die zukUnftige Nutzung des Bebauungsplangebietes als
allgemeines Wohngebiet diese Anforderungen fur die schutzbedUrftigen Nutzungen
hinsichtlich des Schallschutzes erflllt sind, kénnen die Orientierungswerte des Beiblattes
1 zur DIN 18005 ,,Schallschutz im Staddtebau®, Teil 1 herangezogen werden.

Die Definition der schutzbedurftigen Nutzungen richtet sich nach der Definition im
Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stédtebau” und nach der TA Larm
wTechnische Anleitung zum Schutz gegen L&m", vom 26.08.1998, gedndert durch
Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017, Anhang A. 1.3 »wMaBgeblicher Immissionsort".

Schutz vor Verkehrsiarm fir Gebdude im Plangebiet

Nordlich des geplanten allgemeinen Wohngebietes verlduft die Bundesautobahn BAB
8, weiter nérdlich die BundesstraBe B 10 und &stlich die KreisstraBe GZ 15.

Von diesen Verkehrswegen werden L&armimmissionen im Plangebiet verursacht.
Tagstber

Die Orienfierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 { 1) fOr Verkehrsl&rmimmissionen
werden an einigen Immissionsorten (IO 01, 10 02, 10 03, 10 18} an der Nordwestfassade
geringfUgig (< 2 dB(A)) Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der sechzehnten Verordnung zur Durchfdhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrsl&rmschutzverordnung 16. BImSchv (2)) vom 12, Juni
1990 werden an allen Baufeldern eingehalten.

Nachts

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 (1) fir Verkehrsldrmimmissionen
werden an allen Immissionsorten {einzelnen Fassaden) Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der sechzehnten Verordnung zur DurchfUhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslrmschutzverordnung 16. BImSchV {2)) vom 12. Juni



1990 werden an den Immissionsorten {IO 01 bis 10 06, 1O 09, 1O 16 bis 10 18) an der
Nordwestfassade (IO 01 auch Nordfassade) geringfUgig (< 2 dB(A)) Uberschritten.

Es sind passive SchallschutzmaBnahmen zur ErfUllung der Anforderungen an gesunde
Wohnverhdltnisse erforderlich.

Aktive SchutzmaBBnahmen

Es wurden Berechnungen unter Berlcksichtigung einer 4 m  hohen
Larmschutzeinrichtung im nérdlichen Bereich des Plangebietes durchgefihrt (Variante
2).

Des Weiteren wurde Uberprift, welche Auswirkungen eine Erhéhung der
Larmschutzeinrichtungen sUdlich entlang der Bundesautobahn BAB 8 auf 9 m Uber FOK
im Bereich Limbach auf die Larmsituation im Plangebiet hat (Variante 3a).

Variante 1
Untersuchung der bestehenden Ldrmschutzeinrichtung an der Bundesautobahn BAB 8
TagsUber

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 (1) fUr Verkehrsl&rmimmissionen
werden an einigen Immissionsorten (IO 01 bis IO 05, 10 18) an der Nordwestfassade
geringfigig (< 2 dB(A)) Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der sechzehnten Verordnung zur DurchfUhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrsidrmschutzverordnung 16. BImSchV (2)}) vom 12. Juni
1990 werden an allen Baufeldern eingehalten.

Nachts

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 (1) fur Verkehrsl@rmimmissionen
werden an allen Immissionsorten (einzelne Fassaden) Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der sechzehnten Verordnung zur DurchfUhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrsidrmverordnung 16. BImSchv (2)} vom 12. Juni 1990
werden an den Immissionsorten {IO 01 bis 10 06, IO 09, 10 16 bis 10 18) an der
Nordwestfassade (IO 01, IO 02 auch Nordostfassade) geringfigig (< 3 dB(A))
Uberschritten.



Variante 2

Aufgrund der Lage des Plangebietes siudlich der Bundesautobahn BAB 8 und einer
Nord-SUdausdehnung des Plangebietes ist eine sinnvolle Platzierung einer aktiven
Larmschutzeinrichtung nicht méglich. Innerhalb des Plangebietes ist eine akfive
Larmschutzeinrichtung in West-Ost-Richtung nur Uber eine geringe Lénge moglich.

Relevante Pegelminderungen ergeben sich bei einer z.B. 4 Meter hohen
Lérmschutzwand lediglich fUr die nérdlichen Gebd&ude im ErdgeschoB.

An den Immissionsorten 10 01, 1O 02, 10 03 und 10 05 ergibt sich im ErdgeschoB an der
SGdwestfassade, am 10 01 und 1O 02 zusétziich an der Nordwestfassade und am 10 01
auch an der Nordostfassade eine Verbesserung von bis zu 7 dB(A).

Am Immissionsort 10 17 ergibt sich im ErdgeschoB an der Nordost- und SUdostfassade
eine Verbesserung von ca. 5 dB(A).

Am Immissionsort 1O 18 ergibt sich im ErdgeschoB an allen Fassaden eine Verbesserung
von 3 db(A) bis zu 8 dB(A).

An den Ubrigen Immissionsorten ergibt sich keine Verbesserung bzw. die Verbesserung
liegt < 1 db(A).

Im 1. ObergeschoB ergibt sich durch den Bau einer 4 m hohen Larmschutzwand an
keinem Immissionsort eine relevante Verbesserung der Larmsituation.

Wenn zB. das Wohnhaus 1001 errichtet ist, ergibt sich schon durch das dann
vorgelagerte Wohngebdude am 1002 eine relevante Pegelminderung.

Variante 3

Bei einer Erhéhung der Ldrmschutzeinrichtung entlang der Bundesautobahn BAB A8
ergibt sich im Plangebiet an einigen Immissionsorten an einigen Fassaden eine
Verbesserung der Larmsituation um weniger als 2 dB{A).



Varianten-Vergleich
mit Angabe der Gebdude ohne Einhaltung der Orientierungswerte (OW)

und der Immissionsgrenzwerte (IGW)

Tags Nachts

OW | IGW | OW | IGW Summe Kosten

Variante 1 -7 0 18 -10 -35

Variante 2 -7 0 -18 -10 -35 250.000.- bis 375.000.-€

Variante 3 450.000.-€ ohne _Grunderwerb
2 0 18 5 25 keine Verfigbarkeit der Ficichen

ev. eigenes Verfahren fir LS-A8
fUr Limbach

Als aktive LS-MaBnahme scheidet die Variante 2 aus folgenden Grinden aus:
- Kaum LS-technische Verbesserungen
- Kosten von ca. 250.000,- € bis 375.000,- €

- Larmschutzwénde im unmittelbaren Bereich zur Wohnbebauung werden
stadtebaulich abgelehnt (Optik, Verschattung etc.)

Als aktive LS-MaBnahme scheidet die Variante 3 aus folgenden Grinden aus:
- Die LS-technischen Verbesserungen sind nicht ausreichend
- Kosten ca. 450.000,- € ohne Grunderwerb

- FOr den Umbau der bestehenden LS-Einrichtungen an der A8 stehen die
erforderlichen GrundstUcksflchen nicht zur Verfigung

Da die méglichen aktiven LarmschutzmaBnahmen nicht ausreichend sind, scheiden
diese begrindet aus.

Somit sind im Wohnbaugebiet nur passive LS-MaBnahmen mébglich




Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen

Da die LarmschutzmaBnahmen (Variante 2 und 3) nicht im Verhéltnis zur erzielbaren
Larmschutzeinwirkung stehen, bzw. deren Umsetzung in Frage gestellt ist, sind passive
SchallschutzmaBnahmen zur Sicherstellung von gesunden Wohnverhdltnissen nach
dem BauGB erforderlich.

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse wurden nach § 9 Abs.
1 Nr. 24 BauGB zur Vermeidung oder Minderung von schédlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des BImSchG die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen (L&rmschutzfenster, schallgedémmte LUftung usw.) festgesetzt.

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbedUrftigen R&umen im Sinne der DIN
4109-1:2016-07 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen* (z.B.
WohnrGume, Schlafréume, Unterrichtsrdume, BUrordume) sind die sich aus den
festgesetzien maBgeblichen AuBenldrmpegeln ergebenden baulichen
SchallschutzmaBnahmen zu beachten.

Dies bedeutet im Rahmen der Genehmigungsplanung fir die einzelnen Gebd&ude:

Es sind die in der Planzeichnung eingetragenen maBgeblichen AuBenlédrmpegel
heranzuziehen

In Verbindung mit der DIN 4109-1:2016-07 und Abschnitt 7.2 in der bauaufsichtlich
eingefUhrten E DIN 4109-1/A1:2017-01 ergeben sich die Mindestanforderungen fiur die
Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile

Der Berechnung der Larmimmissionen und der Nachweis der Einhaltung der sich aus
der DIN 4109-1:2016-07. ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen*
ergebenden Anforderungen an die AuBenbauteile ist im Rahmen der Entwurfsplanung
oder der Genehmigungsplanung zu fUhren.

Planbedingter Fahrverkehr auf éffentlichen Verkehrswegen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Norden Uber die BUrgermeister-
Hindelang-StraBe und von Suden Uber die FrihlingstraBe.

Die mégliche Beeintréchtigung an den Verkehrswegen liegt im Rohmen der allgemein
Ublichen Schwankungsbreite des Fahraufkommens auf éffentlichen Verkehrswegen
und wird als zumutbar angesehen.



Landwirtschaft

Angrenzend zum geplante Wohnbaugebiet befinden sich landwirtschaftliche Betriebe.
Aus GrOnden der planerischen Vorsorge wurde im Aufirag der Stadt Burgau durch das
Fachburo BEKON eine Einzelbetrachtung durchgefihrt.

Entsprechend dem Schreiben des Bayerischen Innenministeriums des Innern vom
10.06.1996 Punkt 2. kann in erster N&herung ein Abstand von 120 m zwischen
Wohngebiet und Stallungen als Anhaltswert zugrunde gelegt werden. Bezugspunkt des
Abstandes ist die dem Wohngebiet néchstgelegene StallouBenwand. Dem oben
erwdhnten Abstand von 120m ist keine GroBvieheinheit GVE zugrunde gelegt.

Im untersuchten Falle wird von einem beantragten Tierbestand von insgesamt 130 GVE
ausgegangen. Entsprechend den Arbeitspapieren |, Immisionsschutz  in  der
Landwirtschaft*  (Stand 03/201¢) ergibt sich ein Mindestabstand von 95 m zur
geplanten Wohnbebauung. Im Bebauungsplan werden die stdlichen Baugrenzen auf
den Parzellen G8 und G11 bis G13 entsprechend angepasst um diesen
Mindestabstand einzuhalten.

Die landwirtschaftlich genutzte Fidche auf der Flurnumme 221 wird wie bereits im
Bebauungsplan Frihlingstrasse 1.Anderung geschehen auch im Bbebaungsplan
FrUhlingstrasse Il als landwirtschaftliche Fldche festgesetzt.

Es wird auf die méglichen Geruchs-, L&rm- und Staubimmissionen aus der
Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Fiéichen hingewiesen.

Griinordnung - Natur und Landschaft

Ein Umweltbericht mit Grunordnungsplan ist der Begrindung beigefugt.
Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist im Umweltbericht enthalten.
Die AusgleichsmaBnahmen werden im Umweltbericht im Baugebiet umgesetzt.

ErschlieBungskosten

FUr die ErschlieBung des Baugebiets werden folgende Kosten geschétzt:

AusgleichsmaBnahmen: 15.000 €
Wasserversorgung : 120.000 €
Mischwasserkanal : 270.000 €
Beleuchtung : 25.000 €
StraBenbau : 560.000 € - umlagefdhig jedoch nur 420.000 €
ErschlieBungskosten gesamt: ca. 850.000 €

Umgerechnet auf die Baufléche (14.254 m2) ergeben sich damit durchschnittliche
Kosten von rund 59 €/m?2.
Statistik



Baufldchen 14.254 m? 59.7 %

StraBenverkehrsflédchen 2.684 m? 11.3%
Grinfléchen 1.075 m? 4,5%
Ausgleichsfl&ichen 2310 m? 9.7 %
Landwirtschaftliche Ficichen 1.025 m? 4,3 %
sonstige Fldchen 2.517 m? 10,5 %
Gesamtfléiche Bebauungsplanareal: 23.865 m? 100 %

Aufgestellt: Burgau, den 28. Juli 2020
Gedndert: Burgau, den 02. Mérz 2021

2 4, Aug. 2022

Burgau, den

Mootier Thin’~ Loy

Martina Wenni-Auinger

2. BUrgermeisterin

Anlagen, die als Bestandteil der Begrindung gelten:

* Schalltechnische Gutachten der Firma Bekon vom 12.08.2020
* Baugrundgutachten der Firma IFM vom 24.02.2020

* Umweltbericht in der Fassung vom 02.03.2021

» ErschlieBungskonzept in der Fassung vom 02.03.2021



