Gemeinde Altenstadt

2, I'-'\NDERU.NG BEBAUUNGSPLAN NR. 26
»AN DER SUDLICHEN KELTENSTRARE"
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

ENDFASSUNG MIT STAND VOM 02.08.2022

Bestandteile des Bebauungsplans:

1. Planzeichnung/ Festsetzung durch Planzeichen (M 1:1000)
mit Verfahrensvermerken

2. Textteil mit
| Praambel
Il Satzung (Festsetzungen durch Text)
Il Begriindung
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Textteil
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674).

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenver-
ordnung 1990 - PlanZV 90} in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zu-
letzt geéndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286).

Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS
2020-1-1-), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBLI. S. 74).

Gesetz (iber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. 1 S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908).

Gesetz tiber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayeri-
sches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt gedndert
durch § 1 des Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352).
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2.  Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Altenstadt, Landkreis Weilheim-Schongau, beschliet mit Sitzung vom 02.08.2022 aufgrund
von §§ 2, 8,9, 10, 13 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S.
674), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286) sowie des Art. 23 der Gemein-
deordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt ge&n-
dert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74), die vorliegende

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26
»An der Siidlichen Keltenstrafle",

bestehend aus der Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen), den Festsetzungen durch Text und
der Begriindung, jeweils in der Fassung vom 02.08.2022 als Satzung.

Der Satzungsbeschluss wurde am WL A 2 gemal § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortstiblich be-
kanntgemacht. Die Bebauungsplananderung ist damit in Kraft getreten (§10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).
Gleichzeitig wird damit der mit dem raumlichen Geltungsbereich Giberlagerte Teilbereich des Bebauungs-
plans Nr. 26 ,An der Siidlichen KeltenstrafRe" in der Fassung vom 21.04.2009 sowie dessen 1. Anderung in
der Fassung vom 22.12.2009 durch die geénderten Festsetzungen fortgeschrieben und ersetzt.

Hinweise: GemaR § 10 Abs. 3 BauGB ist in der Bekanntmachung darauf hinzuweisen, wo der Bebauungsplan nebst Be-
grindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird und wo jedermann dazu Auskunft erlangen kann. GemaR § 10a Abs.
2 BauGB wird der in Kraft getretene Bebauungsplan mit der Begriindung auch in das Internet eingestellt bzw. ist auf der
Internetseite der Gemeinde / der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt unter ,www.vg-altenstadt.de” einsehbar. In der Be-
kanntmachung wurde darauf hingewiesen, bei welcher Stelle sowie unter welcher Internetadresse die Planung eingesehen
werden kann.

Zudem ist darin auf die Voraussetzungen und Fristen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- oder Form-
vorschriften oder von Mangeln in der Abwagung (§ 214 und § 215 Abs. 1 BauGB) sowie auf die Vorschriften des § 44 Abs.
3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB beziiglich des Erldschens von Entschadigungsanspriichen aus den §§ 39 - 42 BauGB
hinzuweisen.

Der Bebauungsplan wurde gemaR §§ 13a und 13 BauGB im "beschleunigten Verfahren” aufgestellt. Geman §§ 13 a Abs. 2
i.V.m. 13 Abs. 3 BauGB wurde weder eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, noch ein eigener Umwelt-
bericht gemaR § 2a BauGB erstellt. Weiterhin wurde auch von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkl&rung nach § 10a Abs. 1 BauGB
abgesehen. § 4 ¢ BauGB (bzgl. Uberwachung erheblicher unvorhergesehener Umweltauswirkungen) wird nicht angewendet.

GEMEINDE ALTENSTADT

Altenstadt, den HSEPM ...........

sy o e
1. BUrgermée/r Andreas Kogl
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§1

1.1

1.2

1.2.1

§2

2.1

2.2

2.3

Satzung (Festsetzungen durch Text)

Inhalt der 2. Anderung des Bebauungsplans

Die Bebauungsplanénderung als Satzung bildet die beigefiigte Planzeichnung mit Festsetzungen durch
Planzeichen (innerhalb der mit roten Balken markierten Grenze des raumlichen Geltungsbereiches) in
Verbindung mit den nachfolgenden Festsetzungen durch Text, jeweils in der Fassung vom 02.08.2022.
Den Planunterlagen ist eine Begriindung beigelegt.

Die Umgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches umfasst die Grundstiicke mit den Flur-Nummern 513
(TF = Teilfldche), 514/3 (TF), 514/6, 514/7, 516, 530/5 (TF), 532 (TF) und 535/1 (TF), jeweils der Gemar-
kung Altenstadt.

Werden innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung Flurstiicke aufgelost, neue Flurstiicke gebildet
oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die entsprechend
zugehdrigen Festsetzungen durch Planzeichen und Festsetzungen durch Text bezogen auf den entspre-
chenden raumlich-flachenhaften Bereich des Plangebietes anzuwenden.

Giiltigkeit des bestandskréftigen Bebauungsplans im Geltungsbereich der 2. Anderung
des Bebauungsplans

Die Festsetzungen durch Text Ziffer ,A) Satzung (...)" des bestandskraftigen Bebauungsplans Nr. 26 ,An
der Siidlichen KeltenstraBe" in der Fassung vom 21.04.2009 sowie dessen 1. Anderung in der Fassung
vom 22.12.2009, werden innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der gegenstandlichen 2. Anderung
des Bebauungsplans mit Inkrafttreten dieser Satzung durch die unter dem nachfolgenden § 3

Farbton enthaltenen Festsetzungen fortgeschrieben bzw. geéndert.

Alle nicht geanderten textlichen Festsetzungen der Ziffer ,A) Satzung (...)" des bestandskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 26 ,An der Siidlichen KeltenstraRe" in der Fassung vom 21.04.2009 sowie dessen 1. An-
derung in der Fassung vom 22.12.2009, behalten weiterhin ihre uneingeschrénkte und vollumféngliche
Giiltigkeit bzw. gelten innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der gegensténdlichen 2. Anderung

des Bebauungsplans unverdndert fort. (diese werden, bei den von den Anderungen betroffenen Ziffem / Unterziffern,
unter dem nachfolgenden § 3 im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentiicher
Belange in schwarzem Farbton nachrichtlich-informativ wiedergegebent)

Die Planzeichnung mit Festsetzungen durch Planzeichen der gegensténdlichen 2. Anderung des Bebau-
ungsplans &ndert mit Inkrafttreten der Bebauungsplan-Anderung die Planzeichnung mit Festsetzung
durch Planzeichen ,Teil B Planzeichnung (...)" des bestandskréftigen Bebauungsplans Nr. 26 ,An der
Stdlichen KeltenstraRe" in der Fassung vom 21.04.2009, innerhalb der mit roten Balken markierten Um-
grenzung des raumlichen Geltungsbereichs.

Alle nicht geénderten und fortgeschriebenen bzw. unverandert (i. E. lediglich darstellerisch-plangraphisch)
iibernommenen Festsetzungen durch Planzeichen behalten weiterhin ihre uneingeschrénkte und vollum-
fangliche Giiltigkeit.

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 26 ,An der Stidlichen Kel-
tenstraBe" in der Fassung vom 21.04.2009 sowie dessen 1. Anderung in der Fassung vom 22.12.2009
unverandert fort.
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§3

3.1

32

3.3

Anderungen der Festsetzungen durch Text Ziffer ,,A) Satzung (...) des bestandskraftigen
Bebauungsplans Nr. 26 ,An der Siidlichen KeltenstraBe" in der Fassung vom 21.04.2009
sowie dessen 1. Anderung in der Fassung vom 22.12.2009

(Im Rahmen der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung werden die festgesetzten Anderungen bzw. Fortschreibungen und
Neufestsetzungen der textiichen Festsetzungen im Foluenden in rotem Farbton gekennzeichnet.

Zusatzlich zu den Anderungen bzw. Fortschreibungen und Neufestsetzungen werden bei den von den Anderungen betroffenen
Ziffern / Unterziffern der Ziffer ,A) Satzung (...)" des bestandskréftigen Bebauungsplans Nr. 26 ,An der Siidlichen KeltenstraRe"
in der Fassung vom 21.04.2009 sowie dessen 1. Anderung in der Fassung vom 22.12.2009, v.a. auch als Grundlage fiir die
Nachvollziehbarkeit der inhaltlich-fachlichen Zusammenhénge, alle nicht geéinderten bzw. unveréndert giiltigen textlichen Fest-
setzungen nachfolgend in schwarzem Farbton nachrichflich-informativ wiedergegebent!)

so-dRinemlisher Seliunesbareieh? sowie
#5-2-Bestandteile-der- Satzung” werden ersatzlos gestrichen bzw. entfernt.

»§ 3 Art der baulichen Nutzung“ wird wie folgt geéndert bzw. erganzt:

1. Das Bauland im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Bereich der Baugebiets-
teilflachen mit Bezeichnung ,GE-2" und ,GE-3" gemaR Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setzt als Gewerbegebiet (GE) im Sinne des § 8 BauNVO, wobei Gewerbebetriebe, die ganz oder
teilweise dem Geschlechtsverkehr gegen Entgelt dienen (Bordelle), nicht zulassig sind.

1.1 Das Bauland im nérdlichen Teil des Plangebietes (Grundstiick FI.-Nr. 514/6) wird gemaR Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit Zweckbestimmung
.groBflachiger Einzelhandel’ im Sinne des § 11 BauNVO.

Zulassig ist ausschlieflich die Errichtung eines Lebensmittel-Discounters, inklusive eines Backshops
mit integriertem Café als begleitende Nutzungen, mit einer Verkaufsflache (zusammengerechnet fiir
alle Nutzungen) von insgesamt max. 1.200 m2, der zur drtlichen Nahversorgung dient.

Weitere Einzelhandelsbetriebe sind unzulassig.

2. Die gemaf § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassige eine Wohnung fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ist nur ausnahmsweise zulédssig
und dem Betrieb zuzuordnen. Sie ist in das Betriebsgebaude zu integrieren und darf gegeniiber
diesem Betriebsgeb&ude nur untergeordnet in Erscheinung treten.

Hinweis: Beziiglich der Hohenlage der Wohneinheit siehe § 8 Ziffer 2.

3. Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO sind die gemé&f § 8 Abs. 3 Ziffer 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Vergniigungsstatten nicht zulassig.

»3 4 MaB der baulichen Nutzung® wird wie folgt fortgeschrieben bzw. gedndert:

,1. Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die maximale Grundflichenzahl, die Zahi der Vollge-
schosse sowie die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt, siehe auch Angaben in der Planzeichnung
und in § 8 Abs. Ziffern 1 und 1.1 dieser Satzung.

Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO findet Anwendung. Mitwasserdurchlassigen-Materi-

IV

Nia-pingetragenen ahlen-aelten-als- Oberarenzen-im-Sinne-das-8 BauN\VO-

2. Abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO darf die gem. § 4 Ziffer 1 zuléssige Grundfldchenzahl (GRZ)
im Sonstigen Sondergebiet (SO) mit Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel” durch private
Verkehrsanlagen / Erschliefungsfldchen, Rangier-, Hof-, Abstell-, Lagerflichen und dergleichen
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3.5

ohne Einhausungen, Uberdachungen, etc. sowie ,offene bzw. nicht (iberdachte Stellplatze bis zu
einem Wert von maximal 0,85 iiberschritten werden.

Die privaten Griinflichen mit Zweckbestimmung ,Anlagenein- / Baugebietsdurchgriinung" werden
zur Ermittlung der zulassigen Grundflache / Grundfldchenzahl gem. § 19 Abs. 3 BauNVO zum Bau-
land hinzugerechnet.”

»§ 6 Garagen und Nebengebaude® wird wie folgt gedndert bzw. ergénzt:

u1-

2.1

S 7

Il1'

1.1

Garagen und Nebengebéude diirfen nur innerhalb der durch Baugrenzen bestimmten Giberbaubaren
Flachen errichtet werden; Stellplétze auch auRerhalb.

Fir die Berechnung der Anzahl der Garagen und Stellplatze gilt die gemeindliche Stellplatzsatzung
in der jeweils glltigen Fassung bzw. fiir weitere Nutzungen die Richtzahlen fiir die Berechnung der
Stellplatze gemass Bekanntmachung des BStMI vom 12. Februar 1978 (MABI. S. 181), siehe An-
hang 86 der BayBO. Fiir die Festsetzungen zur Griinordnung der Stellplétze gilt ebenfalls die ge-
meindliche Stellplatzsatzung.

Abweichend von § 6 Ziffer 2 sind im Sonstigen Sondergebiet (SO) mit Zweckbestimmung ,groRfla-
chiger Einzelhandel* mindestens 75 Stellplétze zu errichten bzw. nachzuweisen."

Griinordnung*“ wird wie folgt fortgeschrieben und ergénzt bzw. weitreichend abgeéandert:

Der Anteil der Bodenversiegelung ist auf das aus betriebsorganisatorischen bzw. -technischen Griin-
den unbedingt erforderliche Mindestmal zu begrenzen. Die nicht {iberbauten Flachen innerhalb der
Baugrundstiicke sind als Griinfliache anzulegen, gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu un-
terhalten.

Die Verwendung kiinstlicher Gestaltungselemente oder Belagsfldchen, insbesondere von Kunstra-
sen und Kunstpflanzen sowie eine Anlage von geschotterten Steingérten ist unzulassig.

Dabei sind pro 500 m? Grundstiicksflache mindestens ein Baum der\Wushsklasse-t mind. 2. Wuchs-
ordnung und pro 100 m? mmdestens ein Strauch (3 Wuchsordnung) zu pﬂanzen Sewe+t—be+emem

Die in der Planzeichnung auf den privaten Grundstiicksflachen jeweils bereits eingetragene Anzahl
an Geholzen mit Pflanzbindung (Planzeichen: ,festgesetzter Baumstandort; Anpflanzung von stand-
ortheimischen Laubb&umen mind. 2. Wuchsordnung“) kann von dieser m?-bezogenen Festsetzung
abgezogen werden.

Folgende Qualitaten sind mindestens einzuhalten:

Sowohl fiir alle Pflanzungen innerhalb der privaten Griinflichen mit Zweckbestimmung ,Anlagenein-
/ Baugebietsdurchgriinung” als auch fiir alle im Plangebiet festgesetzten Pflanzungen ist ausschlieR-
lich und nachweislich ,gebietseigenes” Pflanzgut (Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvorland*) von stand-
ortheimischen Arten der potentiellen natiirichen Vegetation und benachbarter Pflanzengesellschaf-
ten zu verwenden.

1.2.1 Fir die zur Verwendung zulassigen Arten und deren Mindestanforderungen gilt die Pflanzenliste
in den "Hinweisen durch Text" verbindiich.
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Die Verwendung von fremdlandischen Pflanzenarten jeglicher Art wie z.B. Thuja oder (Schein)Zyp-
ressen ist fiir alle im Plangebiet festgesetzten Gehdlzpflanzungen ausdriicklich untersagt.
Hinweis: Die Begriinung soll entlang der Grundstiicksgrenzen, insbesondere entlang der ,Siidlichen Kel-
tenstrafte“ im Osten und des ,Kéllenweges” im Siiden konzentriert werden.

1.3 Im Bereich der festgesetzten privaten Griinflachen ist die Errichtung baulicher Anlagen im Sinne des
Art. 2 Abs. 1 BayBO unzuléssig.
Die Flachen durfen nicht versiegelt werden. Ebenso diirfen sie nicht als Lagerflachen oder Stellplatz-
flachen genutzt werden.

1.3.1 Abweichend von § 7 Ziffer 1.3 ist auf den privaten Griinflachen die Errichtung sockelloser Einfrie-
dungen (gem. § 9 Ziffer 1 des bestandskraftigen Bebauungsplans in der Fassung vom 21.04.2009)
zulassig.

1.3.2 Weiterdarf-dieser-Gritnstreifer Zudem diirfen die privaten Griinflachen abweichend von § 7 Ziffer
1.3 fir die Grundstiickszufahrt unterbrochen werden und zwar je Parzelle mit einer Baugrund-
stiicksgroe bis zu 5.000 m? auf maximal 10,00 m Breite.

Ab einer Grundstiicks- / Parzellengroe von mehr als 5.000 m? sind maximal zwei Zufahrtsbereiche
von insgesamt maximal 20,00 m Breite zuldssig, wobei ein einzelner Zufahrtsbereich maximal
15,00 m breit sein darf.

Die in der Planzeichnung eingetragenen ,Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt" sind vorrangig zu be-
achten bzw. besitzen dabei eine (ibergeordnete Giiltigkeit!

2. Die Anpflanzung der privaten Griinflachen bzw. die Umsetzung der festgesetzten Pflanzmalnahmen
hat spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der Gebaude (maligeblich ist der Zeitpunkt des Erst-
bezugs) zu erfolgen.

3. Das Oberflachenwasser von Wegen und Zufahrten ist zur Versickerung zu bringen.
Hinweis: Es wird empfohlen, die vorgenannten Flachen als wassergebundene Decken auszufiihren.
Weiterfiihrend wird auf die Inhalte unter § 8 Ziffer 8 verwiesen.

4.  Es besteht eine Pflanzbindung fiir die in der Planzeichnung eingetragenen Geholze mind. 2. Wuchs-
ordnung (artenreiche Pflanzung / Verwendung unterschiedlicher Arten). Auf § 7 Ziffer 1.2 wird ver-
wiesen.

4.1 Die Zahl der Gehdlze ist bindend, die im Plan gekennzeichnete genaue Lage ist in geringem Umfang
(bis zu ca. 3,0 m) veranderlich.

5.  Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Pflanzenausfall ist
spatestens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode artengleich oder -ahnlich
nachzupflanzen.

4. 6. Ausgleichsflache:

Der in der Begriindung unter Ziffer 6.3 ermittelte Ausgleichsbedarf von 3.810 m2 wird abziiglich eines
oOkologischen Verzinsungsabschlages von 342 m2 somit = 3.468 m? auf der Teilflache 1 ,Laubwald-
Sukzession im Bereich Schellberg* der Fl. Nr. 1275 Gemarkung Schwabniederhofen im Okokonto =
3.512 m?2 abgebucht. Damit steht die vorgenannte Teilfiéche flir andere MaRnahmen nicht mehr zur
Verfligung. Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes wird die Flache an das Okoflachen-Kataster
gemeldet.

Hinweis: Siehe auch Ausfiihrungen in der Begriindung mit Anlage am Schluss des Umweltberichtes.
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Hinweise:

Bestandsgehdlze auf dffentlichem Grund: Die in der Planzeichnung nachrichtlich-informativ ein-
getragenen / plangraphisch dargestellten insgesamt 4 stralenraumbegleitenden, strukturbilden-
den Bestandsgehdlze innerhalb der Offentlichen Verkehrsfldchen entlang der ,Schongauer
StraRe“ sollen nach Mdglichkeit erhalten bleiben. Bei Erfordernis einer Neupflanzung / Failung
solite ein Laubgehdlz 2. Wuchsordnung ersatzweise nachgepflanzt werden (im Hinblick auf die
4 Einzel-Standorte ggf. auch bzgl. sonstiger zu beriicksichtigender Belange an anderweitigen,
ggf. geeigneteren Alternativ-Standorten im dffentlichen StraBenraum).

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fiir Gehdlzpflanzungen nach dem Bayer.
Nachbarrecht (AGBGB) wird hingewiesen.

Samtliche Pflege- und Riickschnitt- bzw. Rodungsarbeiten an Gehdlzen haben ausschlieBlich
bzw. zwingend in den Wintermonaten, d.h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28./(29.)02. zu erfolgen
(zuléssig sind allerdings schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses
der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen). Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hier-
von sind nur in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Weil-
heim-Schongau zulassig.”

36 »§ 8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Gestaltung der Gebdude“ wird wie folgt geandert:

1.

1.1

Fir das Gewerbegebiet werden nachfolgende Bestimmungen getroffen:

Gebiets- | GRZ Anzahl der Wandhéhe (WH) max. Dachneigung
teil e Voligeschosse

GE-1 0,6 It 70m 12° - 28° als SD bzw. FD; bei
Gebauden (iber 15 m Breite
zwingend FD bzw. Dachneigung

maximal 12°
GE-2 08 I 12,0 m, jedach-innerhalb-der | Wie vor
40-m-Zone-zur-B-4H-nur 7.0
GE-3 0,8 Il 7,0 m {s. auch § 8 Ziffer 2) | Wie vor

Erklarungen:

GRZ = Grundfidchenzahl, Il = maximale Anzahl der Vollgeschosse.

Die Wandhdhe (WH) wird definiert: senkrechte Entfernung von Oberkante natiirlichem Gelénde bis zum
Schnittpunkt der Aufenwand mit der Dachhaut bzw. bei Flachdachern mit der Oberkante Attika.

FD = Flachdach, SD = Satteldach.

Fir das Sonstige Sondergebiet (SO) mit Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel*, werden
nachfolgende Bestimmungen getroffen.

Gebiets- | GRZ Anzahl der Wandhéhe (WH) max. Dachneigung
teil Volige-
schosse
SO 0,6 ] 70m 12° - 28° als SD bzw. FD; bei Ge-

bauden {ber 15 m Breite zwin-
gend FD bzw. Dachneigung maxi-
mal 18°

Erklérungen:
s. vorstehend unter Tabelle zu § 8 Ziffer 1 entsprechend.

2. Die Deckenoberkante fiir etwaige Betriebswohnungen entlang der Bauzeile innerhalb der gemaf
Bundesfernstralengesetz 40 m Zustimmungszone entlang der B 17 diirfen nicht mehr als 7,0 m (iber
dem gewachsenen Gelande liegen.
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3.7

8.1

Es sind Sattel- und Flachdacher zulassig. Die Dacheindeckung hat mit Dachplatten in naturroter
Farbe zu erfolgen; Flachd&cher sind zu begriinen.

Fir die Abstandsfldchen von Geb&uden gelten die Bestimmungen der BayBO in der Fassung vom
14.08.2007, zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (,Gesetz zur Anderung des
Bayerischen Immissionsschutzgesetzes und weiterer Rechtsvorschriften”; GVBI. S. 286).

Bauliche Gestaltuna:

o Haupt- und Nebengeb&ude sind als gestalterische Einheit auszubilden. Dies gilt insbesondere
hinsichtlich der Dachform, der verwendeten Materialien sowie der Farbgestaltung.
o Beider Auftengestaltung sind folgende Materialien nicht zuldssig:
- Grellfarbige oder glénzende Materialien und Farbanstriche;
- Waschbeton oder kiinstlich strukturierte Betonoberflachen;
Glasbausteinflachen dber 1 m? GroRe;
Wellplatten aller Art: Kunststoff-Folien, Gummih&ute oder ahnlich wirkende Baustoffe.

Oberirdische Versorgungsleitungen fiir Strom und Telekom u. dgl. sind nicht zuléssig.

Unter Hinweis auf § 9 Abs. 4 BauGB und-A#-91-BayBO wird fiir die Stellung der Garagen bestimmt,
dass sie einen Abstand von 5,00 m zur StraBenbegrenzungslinie einzuhalten haben. Carports sind
wie Garagen zu behandeln.

Die-Wege-und hrian sollen . araebundene Decke aefiihr

Stellplatze und Carports sind mit sickerfahigen, kleinteiligen Beldgen mit offenen Fugen oder mit
einer wassergebundenen Decke auszufiihren.

Zusatzlich sind Lager- und ErschlieBungsflachen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hofflachen und Zuwe-
gungen / Zugangsflachen und dergleichen auf Privatgrund, sofem aus betriebsorganisatorischen
oder -technischen Griinden nachweislich nicht in anderer Weise erforderlich, mit sickerfahigen-was-
serdurchlassigen Belégen auszubilden (z.B. wassergebundener Decke, Pflaster mit offenen Fugen
oder Rasenfugen, Drainpflaster, efc.).

»§ 11 Werbeanlagen® wird wie folgt fortgeschrieben bzw. geédndert:

”1'
1.1

1.2

1.3

2.1

Werbeanlagen sind nur zul&ssig an der Stétte ihrer Leistung und miissen baulich untergeordnet sein.
Werbeanlagen dirfen durch GréRe und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das Orts- und Land-
schaftsbild nicht wesentlich stdren; auffallende Leuchtfarben diirfen nur untergeordnet Verwendung
finden. Sie miissen so gestaltet sein, dass sie nach Form, Farbe, MaRstab und Anbringungsart mit
der Architektur des Geb&udes harmonieren.

Bewegliche Lichtwerbung, Neonlicht, laufende Schriften, sich bewegende Anlagen etc. sind unzu-
l&ssig.

Werbeanlagen an Einfriedungen sowie im Dachbereich bzw. auf den Dachfldchen sind unzuldssig.

Die Oberkante einer freistehenden Werbeanlage ist auf max. 4 m (iber Fahrbahnniveau bzw. (iber

dem natlirlichen Gelande beschrankt.

Pro bebautem Grundstlick sind max. 2 freistehende Werbeanlagen zuldssig. Davon ist

a) zum einen nur 1 (einzelne) Werbeanlage mit Produktwerbung zuléssig, die gebaudenah bzw.
durchgehend uber die gesamte Lange hinweg mit einem Abstand von max. 0,5 m von der Ge-
baudefassade entfernt errichtet ist und mit der Werbeflache auf die Gebaudefassade wirkt.

b) zum anderen nur 1 (einzelne) freistehende Werbeanlage auf dem eigenen Grundstiick mit Wer-
bung fiir die Statte der Leistung zulassig.
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3.8

3.9

22

23

4.1

4.2

Die héchstzuldssige FlachengréRe einer Werbeanlage gem. Ziffer 2.1 a) wird auf max. 13 m? fest-
gelegt.
Die hdchstzulassige Breite einer Werbeanlage gem. Ziffer 2.1 b) wird auf max. 3 m festgelegt.

Werbeanlagen an den Geb&uden diirfen max. 1,0 m hoch und max. 10 m lang sein.

Abweichend sowohl von § 11 Ziffern 2., 2.1 b) und 2.3 als auch von § 11 Ziffer 3. sind im Sonstigen
Sondergebiet (SO) mit Zweckbestimmung ,groRfléchiger Einzelhandel* zulassig:

Eine Uberschreitung der max. zulassigen Hohe gem. Ziffer 2. von freistehenden Werbeanlagen gem.
Ziffer 2.1 b) auf eine Héhe von bis zu max. 4,75 m i.V.m. einer Reduzierung der hochstzuldssigen
Breite gem. Ziffer 2.3 auf einen Wert von max. 2,60 m.

Eine Uberschreitung der max. zuléssigen Hohe von Werbeanlagen gem. § 11 Ziffer 3. auf eine Hohe
von bis zu max. 1,90 mi.V.m. einer Reduzierung der Lange auf einen Wert von max. 4,0 m.

»3 12 Immissionsschutz wird wie folgt fortgeschrieben bzw. um nachfolgenden Hinweis nachrichtlich-
informativ erganzt;

1!1-

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle an-
gegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts
(22.00 h bis 6.00 h) dberschreiten.

Teilflache Nr. Lek tags in dB (A)/ m? Lek nachts in dB (A)/ m?
Gesamte Flache 60 45

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Hinweis: Bei einem Emissionskontingent Lex; von nachts 45 dB(A) sind umfangreiche Einschrénkun-
gen notwendig und es sind nur in geringem Umfang LKW Fahrverkehr oder Ladetatigkeiten méglich.
Weitere Einzelheiten siehe Gutachten ,Schalltechnische Betrachtung hinsichtlich der Festlegung von
Emissionskontingenten vom 29.01.2008, Bericht Nr. F7/448-LG erstelit durch TUV SUD Industrie
Service GmbH Miinchen. Einsicht bei der Gemeinde bzw. der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt.

Es wird empfohlen, mit dem Antrag auf Neubau, Umbau oder Nutzungsénderung eines Gebaudes
bei offensichtlichem Bedarf eine schalltechnische Untersuchung eines Sachverstandigen i. S. von §
26 BImSchG vorzulegen, die nachweist, dass die im Bebauungsplan vorgegebenen flachenbezoge-
nen Schalleistungspegel bzw. die sich daraus an den néchstgelegenen vorhandenen oder baurecht-
lich zulassigen Immissionsorten ergebenden Immissionsrichtwertanteile eingehalten werden.

Hinweis: GeméR der im Rahmen des gegenstandlichen Planaufstellungsverfahrens zur 2. Bebauungs-

plan-Anderung erstellten schalltechnischen Untersuchung, Bericht Nr. 222020 / 2 vom
05.04.2022 des Ingenieurbiiros Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germering,
wurde die Vertraglichkeit (der Erweiterung) des Lebensmittel-Discounters im neu ausgewiese-
nen SO Zweckbestimmung ,grofflachiger Einzelhandel* mit der umliegenden Bebauung auf
Grundlage der Anforderungen der TA Larm und der Festsetzungen des bestandskréftigen Be-
bauungsplanes (Emissionskontingente) nachgewiesen.

Aufgrund dessen sind keine gesonderten Festsetzungen von baulichen SchallschutzmafRnah-
men auf Ebene der Bauleitplanung erforderlich, allerdings sind im Baugenehmigungsverfahren
die unter Punkt 7. der Untersuchung genannten Schallschutzmafinahmen zu beachten bzw.
umzusetzen (hierzu wird weiterfiihrend insb. auf Ziffer 5. der Hinweise durch Text" sowie Ziffer
»7. Schallschutzmafinahmen (...)* des in Anlage beigefiigten Gutachtens verwiesen).”

w5-43-InKrafttreten” wird gestrichen bzw. entfernt.
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3.10

Es wird ein neuer Paragraf ,§ 13 Sichtfelder / Sichtdreiecke” erganzt / eingefiigt::

1. Die in der Planzeichnung eingetragenen Sichtfelder / -dreiecke sind von jeder Art Sichtbehinderung
wie Einfriedungen, Bepflanzung und Aufschiittungen standig freizuhalten, die sich tiber 0,80 m (iber
dem angrenzenden Fahrbahnrand erheben.

1.1 Ausgenommen von dieser Festsetzung sind hochstdmmige Baume, wenn die Baumreihe gestaffelt
angeordnet, der Baumabstand nicht kleiner als 10,00 m ist und die untere Kronenhghe mind. 2,70 m
betragt.”

§4  Inkrafttreten der Bebauungsplanénderung

41 Gemalh § 10 Abs. 3 BauGB tritt die als Satzung beschlossene Bebauungsplananderung mit der ortstibli-
chen Bekanntmachung in Kraft.

42 Gleichzeitig wird damit der mit dem raumlichen Geltungsbereich {iberlagerte Teilbereich des Bebauungs-
plans Nr. 26 ,An der Siidlichen KeltenstraBe" in der Fassung vom 21.04.2009 sowie dessen 1. Anderung
in der Fassung vom 22.12.2009 durch die ge&nderten Festsetzungen ersetzt bzw. fortgeschrieben.

HINWEISE DURCH TEXT

Die Ausflihrungen unter dem Punkt ,Hinweise und Empfehlungen“ des bestandskraftigen Bebauungsplans Nr.
26 ,An der Stdlichen Keltenstrae" in der Fassung vom 21.04.2009, werden durch die Inhalte der nachfolgenden
Ziffern vollsténdig bzw. vollinhaltlich ersetzt:

.

DENKMALSCHUTZ

Grundsatzlich muss bei allen Bodeneingriffen damit gerechnet werden, dass auf Bodendenkmaler gestoRen
werden kann. Sollten im Rahmen von Erdarbeiten Bodendenkméler und / oder archaologische Funde zu
Tage kommen, ist die Untere Denkmalschutzbehdrde oder das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege
unverziiglich zu benachrichtigen. Auf die Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG wird hingewiesen.
Zur Anzeige verpflichtet sind der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
dbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhélt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. GeméaR Art.
8 Abs.2 BayDSchG sind die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

NIEDERSCHLAGSWASSERVERSICKERUNG

Niederschlagswasserbeseitiqung im Plangebiet

Auf den diesbeziiglich unveréndert / uneingeschrankt fortgeltenden Inhalt der textlichen Festsetzungen un-
ter § 9 ,Einfriedungen / Freifldchengestaltung / Oberflachenwasser* Ziffer 3 des bestandskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 26 ,An der Siidlichen Keltenstralle" in der Fassung vom 21.04.2009 wird hingewiesen.
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2.2

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass das gesamte innerhalb des Baugebietes anfallende
unverschmutzte Niederschlagswasser soweit als méglich bzw. wie die Untergrundverhaltnisse dies zulas-
sen vor Ort auf den Grundstiicken Uber geeignete Sickeranlagen mdglichst fldchig und (iber die belebte
Bodenzone zu versickern ist.

Die GroRe der Sickereinrichtungen ist in Verbindung mit dem Bauantragsverfahren festzulegen.

Die ordnungsgeméfe Grundstiicksentwasserung muss durch eine Abnahmebestétigung eines privaten
Sachverstandigen nach Art. 65 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom jeweiligen Bauherm bestéatigt
werden.

Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserversickerung

Niederschlagswasser ist zur Erhaltung der Grundwassemeubildung grundsétzlich so weit als méglich de-
zentral / vor Ort auf den Grundstiicken uber geeignete Sickeranlagen zu versickern (nach Mdglichkeit fia-
chenhatft iiber die belebte Bodenzone). Punktuelle Versickerung in Versickerungsschéchten oder die Ein-
leitung in einen Vorfluter werden seitens der zusténdigen Genehmigungsbehdrde nur noch in begriindeten
Ausnahmefallen (z. B. Nachweis durch Baugrundgutachten, etc.) genehmigt. Die Einleitung in einen Vorflu-
ter darf nur erfolgen, wenn eine Versickerung aus hydrogeologischen Griinden nicht oder nur mit hohem
Aufwand mdglich ist.

Fiir Versickerungen von Niederschlagswasser, die nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung (NWFreiV) fallen, sind priiffdhige Planunterlagen mit einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis beim LRA Weilheim-Schongau einzureichen. Sofern der Anwendungsbereich der NWFreiV
erdffnet ist, ist vom planenden Ingenieurbiiro eine formlose Bestatigung mit Angabe der Versickerungsart
und der iiberschiagigen Berechnung der angeschlossenen Fldchen beim Landratsamt Weilheim-Schongau
einzureichen.

Auf die Anforderungen der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlags-
wasser in das Grundwasser (TRENGW) bzw. die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammelten Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) wird entsprechend verwiesen.

Die Grundstlicksentwésserungsanlage muss nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff.) erstellt werden.

Das DWA Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser” sowie das DWA Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”, das
DWA Arbeitsblatt A 117 ,Bemessung von Riickhaltebecken und das DWA Merkblatt A 100 ,Leitlinien der
integralen Siedlungsentwasserung"(ISiE) sind zu beachten.

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser fiir die Gartenbewésserung, Toilettenspiilung und Waschma-
schine zu nutzen und dafir in entsprechend geeigneten Riickhalteeinrichtungen zu sammeln. Die Errich-
tung von derartigen Anlagen sind dem Landratsamt des Landkreises Weilheim-Schongau und dem Was-
serversorger zu melden (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV).

Ergénzend wird darauf hingewiesen, dass das auf privaten, befestigten Flachen anfallende geringver-
schmutzte Niederschlagswasser nicht der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet werden darf. Dies gilt auch
fiir Uberlaufe von Anlagen zur Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und fiir sonstige nicht schadlich ver-
unreinigte Tag-, Stau-, Quellwasser sowie Dran- und Sickerwasser jeder Art.

Des Weiteren muss gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Flachen auf den
Baugrundstiicken ordnungsgemaf versickert werden. Die Versickerung soll dabei vorzugsweise breitflachig
und Uber eine mindestens 30 cm méchtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen.

Auch sind unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, ohne geeignete Vorreinigung nicht zuldssig.
Sickerschéchte sind unzulassig bzw. vorab grundséatzlich technisch zu begriinden. Notwendige Versicke-
rungs- und Retentionsrdume oder Vorbehandlungsanlagen sind auf den privaten Grundstiicken vorzuhal-
ten.
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Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Entwasserung von Privatgrundstiicken in 6ffentliche Fléchen
(StraRen- und StraRennebenflachen, etc.) unzulassig ist.

In Zufahrtshereichen ist entlang der Grundstiicksgrenze eine Rinne als Wasserfiihrung mit Anschluss an
eine Sickeranlage einzubauen.

Das verschmutzte Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwas-
serkanalisation zu beseitigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an die offentliche Kanalisation,
insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwasserungsan-
lagen fiir Gebaude und Grundstiicke zu beachten sind.

Des Weiteren bzw. ergénzend weist das Wasserwirtschaftsamt Weilheim in seiner Stellungnahme im Rah-

men der Verfahrensbeteiligung gemaR §§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 4 Abs. 2 BauGB

(Schreiben vom 20.07.2022; dieses kann bei der Gemeinde eingesehen werden) in Bezug auf die weiter-

fiinrenden Planungen / Umsetzung baulicher MaRnahmen bzw. Anlagen, etc. insbesondere auf die Beach-

tung folgender Punkte hin:

- Lediglich stark verschmutztes Niederschlagswasser ist der Schmutzwasserkanalisation zuzufiihren. Falls
eine Oberbodenversickerung iber 30 c¢m dicken Oberboden méglich ist, ist der Anschluss an den
Schmutzwasserkanal nicht erlaubt. Eine Einleitung ist nur im Ausnahmefall in Riicksprache mit dem WWA
Weilheim sowie dem Kanalnetz-/Klaranlagenbetreiber moglich.

- Bei Stellplatzen, Zufahrten, Zugéngen und dergleichen sollten fiir die Oberfiachenbefestigung und deren
Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert méglichst kieiner oder gleich 0,7 verwendet wer-
den (wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige Betonsteine, Rasen-
gittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke, vorzugsweise begriinte Varianten).

- Flachdécher sind (...) - ausgenommen Fléchen fiir technische Dachaufbauten - bei einer Substratschicht
von mindestens 8 cm mit Grasern und Wildkrautern zu bepflanzen und so zu unterhalten. (...).

- Riickstausicherung: ,Bei der Erstellung von Zugéangen, Lichtschachten, Einfahrten, etc.) ist die Riickstau-
ebene zu beachten. Unter der Riickstauebene liegende Raume und Entwésserungseinrichtungen (auch
Dréananlagen, sofern zul&ssig) missen gegen Riickstau aus der Kanalisation gesichert werden.

- Grundsétzlich ist fiir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder eine Einlei-
tung in oberirdische Gewasser (Gewéasserbenutzungen) eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreis-
verwaltungsbehdrde erforderlich.

- Anlagen und Entwésserungseinrichtungen zur Ableitung von Drénwasser (Drénanlagen) sind wasser-
rechtlich zu behandeln und im Entwésserungsplan in Lage und Dimension zu kennzeichnen.

BODEN- / GRUNDWASSERSCHUTZ

Bodenschutz: Das Gelande ist in seinem natiirlichen Verlauf zu erhalten. Der Anteil der Bodenversiegelung
ist auf den notwendigen Mindestumfang zu begrenzen. Abgrabungen und Aufschiittungen sind lediglich in
dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen AusmaR zulassig.

Der Mutterboden muss gemaf § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten und vor Vernichtung oder Ver-
geudung geschiitzt werden. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind
mdglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Der belebte Oberboden und ggf. kulturfa-
hige Unterboden ist zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagem, vor Verdichtung zu
schitzen und méglichst wieder seiner Nutzung zuzufiihren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachti-
gungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu berick-
sichtigen. Zudem missen bei Oberbodenarbeiten die Richtlinien der DIN 18320 ,Grundsétze des Land-
schaftsbaues” und DIN 18300 ,Erdarbeiten” beachtet werden.

Die Bestimmungen des Bodenschutzes nach § 4 BodSchG sind einzuhalten.
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3.2

3.3

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur Herstellung einer durchwur-
zelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung des § 12 BBodSchV einzuhalten.

Des Weiteren bzw. erganzend weist das Wasserwirtschaftsamt Weilheim in seiner Stellungnahme im Rah-
men der Verfahrensbeteiligung geman §§ 13a Abs. 2Nr. 1i.V.m. 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 4 Abs. 2 BauGB
(Schreiben vom 20.07.2022; dieses kann bei der Gemeinde eingesehen werden) in Bezug auf die weiter-
fiihrenden Planungen / Umsetzung baulicher Manahmen bzw. Anlagen, etc. im vorliegenden Planungsfall
darauf hin, dass durch das Vorhaben die Belange des Schutzgutes Boden berlihrt werden und deshalb
nach Baugesetzbuch (BauGB) Anlage 1 (zu § 2 Absatz 4 und §§ 2a und 4c) fiir die vorhandenen Béden
eine Bestandsaufnahme und Bewertung der im Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) aufgefiihrten Bo-
denfunktionen durchzufiihren ist.

Die Entsorgung von liberschiissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von Bauverzdgerungen und
Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn geplant werden. Dabei wird die Erstellung
einer Massenbilanz ,Boden® mit Verwertungskonzept empfohlen. Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bo-
denaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache.

Bei liberschiissigem Aushubmaterial sind abhéngig vom jeweiligen Entsorgungsweg die rechtlichen und
technischen Anforderungen mafgeblich (z. B. § 12 BBodSchV, Leitfaden zur Verfiillung von Gruben und
Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV).

In diesem Zusammenhang / bzgl. des Sachverhalts wird auf foloende Punkte hingewiesen:

- Es wird empfohlen, hinsichtlich des zu schiitzenden Mutterbodens von einem geeigneten Fachbiiro ein
Verwertungskonzept erstellen zu lassen.

- Das Befahren von Boden ist bei ungiinstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen moglichst zu vermei-
den. Ansonsten sind SchutzmaRRnahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.

- Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die Baumafinahme in der Planungs- und Ausfiihrungsphase
von einer qualifizierten bodenkundlichen Baubegleitung beaufsichtigen zu lassen.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schadliche Bodenveranderungen etc. sind innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans und dessen raumlich funktionalen Umgriff nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht vorhanden.

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altiast hindeuten, ist unverziiglich das Landrats-
amt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehdrde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12 Abs. 2
Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Grundwasserschutz

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fiir den Bereich bzw.
den Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen, auch in vergleichbarer raumlicher
Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind, gem. den einschldgigen Informationsdiensten der LfU nicht
vorhanden. Aufgrund der naturrdumlichen Situation und Lage des PG ist allerdings mit einem vergleichs-
weise grolen Grundwasserflurabstand von mehreren Metern zu rechnen. Weiterhin wird in den bestands-
kréftigen Bebauungsplan-Unterlagen des lediglich 150 m westlich des verfahrensgegenstandlichen Vorha-
benbereiches gelegenen Bebauungsplan-Gebietes Nr. 12 ,Ortseingang — Schongauer Strale" ein Grund-
wasserflurabstand von 8 — 10 m unter GOK angegeben. Auferdem liegt die ca. 20 m ostlich der Plange-
bietsgrenze verlaufende Bundesstrae 17 etwa 5 m tiefer als das gegensténdliche Plangebiet.

Es wird dennoch generell darauf hingewiesen und dringend empfohlen im Rahmen der Bauvorbereitungen
eigene Erhebungen und Untersuchungen beziiglich des Untergrundes, des Grundwassers, des ggf. vor-
kommenden Auftretens von Schichtwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung vorzunehmen sowie
auch entsprechende SchutzmaBnahmen gegeniiber einem evtl. mdglichen Eintreten von Grund- oder Ober-
flachenwasser und ggf. von Schichtwasser in Gebaudekdrper zu ergreifen.
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Ggf. wird beispielsweise dringend darauf hingewiesen, Keller- bzw. Bauwerksabdichtungen mit einer was-
serdichten Wanne bis zum héchsten zu erwartenden Grundwasserspiegel auszubilden und ggf. wasser-
dichte Anschliisse an evtl. Lichtschachte vorzusehen. Auch wird generell auf die Anforderungen an die
Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehaiter fiir Heizol.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Erkundung des Baugrundes einschlieBlich der
Grundwasserverhéltnisse, gaf. Auftreten von Schichtwasser, der Niederschlagswasserbeseitigung
efc. grundsdtzlich dem jeweiligen Bauherrn obliegt, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen evtl. auftre-
fendes Oberflichen- oder Grund-, Hang- und Schichtenwasser sichern muss!

Des Weiteren bzw. ergénzend weist das Wasserwirtschaftsamt Weilheim in seiner Stellungnahme im Rah-

men der Verfahrensbeteiligung geman §§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 4 Abs. 2 BauGB

(Schreiben vom 20.07.2022; dieses kann bei der Gemeinde eingesehen werden) in Bezug auf die weiter-

fiinrenden Planungen / Umsetzung baulicher Mainahmen bzw. Anlagen, etc. auf folgende Punkte hin:

- Zur Beschreibung der Grundwasser- / Untergrundsituation sind in der Regel Bohrungen / Erdaufschliisse
erforderlich (hydrogeologisches Gutachten). Fiir Bohrungen, die mehrere Grundwasserstockwerke durch-
teufen oder die artesisch gespanntes Grundwasser erschlieRen, ist vor Bohrbeginn ist ein wasserrechtli-
ches Verfahren durchzufiihren.

- Um negative Einfliisse auf das Grundwasser ausschlieBen zu kénnen, hat der Bauherr einen fachlich
qualifizierten Nachweis iiber die quantitativen und qualitativen Einfliisse auf das Grundwasser wahrend
der Bauphase und im Endzustand zu erbringen (z. B. hydrogeologisches Gutachten). Fiir entsprechende
Malnahmen sind regelmafig wasserrechtliche Genehmigungen bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzu-
holen.

- Sind im Rahmen von Bauvorhaben MaRnahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z.B. Grund-
wasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Griindungspféhlen oder Bodenankern mit-
tels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der Kreisverwaltungsbehdrde beziiglich der
Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.

Falls bei der Errichtung eines Gebaudes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewiesen,
dass in Verbindung mit der Erfordernis einer Bauwasserhaltung eine entsprechende wasserrechtliche Er-
laubnis beim LRA Weilheim-Schongau nach Art. 15 Abs. 2i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer. Wassergesetz
(BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Die Entwésserung von Privatgrundstiicken auf Nachbarfléchen ist generelt unzulassig.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in den 6ffentli-
chen Schmutz- / Mischwasserkanal nicht zulassig ist.

AbschlieRend wird im Allgemeinen als vorsorgende MaRinahme zum Grundwasser- / Gewasserschutz auf
einen besonders sorgsamen Umgang mit gewadssergefahrdenden Stoffen insb. im Bereich von Bodenauf-
schliissen (v.a. Baugruben fiir Gebéaude oder i.V.m. dem StraRRen- / Wegebau), aber auch i.V.m. einer um-
weltschonenden Nutzung der kiinftigen Privatgérten, AuRen- / Freianlagen, etc., hingewiesen.

34  Hochwasserschutz / Uberschwemmungsgebiet HQ 100:
Es ist festzustellen, dass sich das Plangebiet weder innerhalb bzw. im raumlich-funktionalen Zusammen-
hang mit einem (vorlaufig gesicherten oder festgesetzten) HQ100-Uberschwemmunasaebiet (gem. § 76
WHG) befindet (Stand April 2022, BayernAtlas des Bayer. Landesamtes fiir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung), noch in einem sod. ,wassersensiblen Bereich* (UmweltAtlas des Bayer. Landesamtes fiir
Umwelt, Stand April 2022).

4, ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND GEHOLZEN
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Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen mdglichst Gehdlze gemaR Pflanzvorschlag ver-
wendet werden. Dabei ist auf gebietseigenes” Pflanzgut (Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvorland) zu achten.
Bei der Anpflanzung kann bzw. sollte vorrangig auf die nachfolgende Auflistung mit der nebenstehenden
Mindestpflanzqualitét zurlickgegriffen werden.

Dagegen ist fiir alle festgesetzten Pflanzungen / Pflanzbindungen sowie fiir den Bereich der privaten
Griinfldchen ausschlieRlich die Verwendung standortheimischer ,gebietseigener* Gehélze (Vorkommens-
gebiet 6.1 ,Alpenvorland®) aus der nachfolgenden Pflanzenliste festgeschrieben; fremdiandische Gehélze
(wie z.B. Thuja oder Zypresse) sind auf diesen Fldchen bzw. fiir die PflanzmaRnahmen nicht zulassig!

Pflanzliste

Béume I. Ordnung:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm bzw.

Solitér, 3x verpflanzt, Héhe 2,5 - 3,0 m;

Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahomn), Fagus sylvatica (Rot-Buche), Quercus
petraea (Trauben-Eiche), Quercus robur (Stiel-Eiche), Tilia cordata (Winter-Linde), Tilia platyphyllos (Som-
mer-Linde).

Baume Il. Ordnung;

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm bzw.

Solitér, 3x verpflanzt, Héhe 2,5 - 3,0 m;

Acer campestre (Feld-Ahorn), Betula pendula (Sand-Birke), Carpinus betulus (Hainbuche), Juglans regia
(Walnuss), Prunus avium (Vogel-Kirsche), Prunus padus (Trauben-Kirsche), Sorbus aria (Mehlbeere),
Sorbus aucuparia (Eberesche).

Obstbaume / -gehdlze:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 10 - 12 cm;
Malus sylvestris (Wild-Apfel), Pyrus communis (Wild-Birne),

sowie weitere heimische Obstbaume / -gehélze (Wildarten und Sorten).

Strducher / Gehéblze 3. Wuchsordnung:

Mindestqualitat: Straucher: vStr. 60-100 cm (ohne Ballen);

Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze), Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Roter Hartrie-
gel), Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weildom), Euonymus europaeus
(Gewdhnliches Pfaffenhiitchen), Frangula alnus (Faulbaum), Ligustrum vulgare (Gewéhnlicher Liguster),
Lonicera xylosteum (Gewdhnliche Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schiehe), Rhamnus cartharticus
(Echter Kreuzdom), Salix caprea (Sal-Weide), Salix purpurea (Purpur-Weide), Salix spec. (heimische Wei-
den-Arten), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Sambucus racemosa (Trauben-Holunder), Viburnum
lantana (Wolliger Schneeball), Viburnum opulus (Gewéhnlicher Schneeball).

An Gebéuden und Zaunanlagen wird weiterhin die Verwendung von Kletterpflanzen empfohlen:
z.B. Efeu - Hedera helix (Topfballen 11 ¢cm /P 1 3 Triebe, 30-40) und
Hopfen - Humulus lupulus (Topfballen 11 cm /P 1).

Allgemeine Hinweise:
Zur Sicherung des Pflanzraumes ist bei Vegetationsflachen mind. folgender Oberbodenbedarf vorzuse-
hen: Baume — Baumgruben 150 / 150 / 60 cm; Pflanzflachen - 40 cm; Rasenfiachen — 20 cm.
Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fiir Gehélzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbar-
recht (AGBGB) wird hingewiesen.

- Zudem wird an dieser Stelle erneut darauf hingewiesen, dass Pflege- / Riickschnitt- und RodungsmaR-
nahmen bzw. Baumfallungen generell ausschlieflich im Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen
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52

01.10. und 28.02. / 29.02. zulassig sind (zulassig sind allerdings schonende Form- und Pflegeschnitte
zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen). Ausnahmen (aus
wichtigem Grund) hiervon sind nur in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Land-
ratsamtes Weilheim-Schongau zuléssig.

Bestandsgehdlze auf éffentlichem Grund:

Die in der Planzeichnung nachrichtlich-informativ eingetragenen / plangraphisch dargestellten insgesamt 4
straRenraumbegleitenden, strukturbildenden Bestandsgehélze innerhalb der Offentlichen Verkehrsfléchen
entlang der ,Schongauer Strale” sollen nach Méglichkeit erhalten bleiben. Bei Erfordernis einer Neupflan-
zung / Fallung sollte ein Laubgehdlz mind. 2. Wuchsordnung ersatzweise nachgepflanzt werden (im Hinblick
auf die 4 Einzel-Standorte ggf. auch bzgl. sonstiger zu beriicksichtigender Belange an anderweitigen, ggf.
geeigneteren Alternativ-Standorten im offentlichen StraBenraum).

Generell wird darauf hingewiesen, dass bei alteren Laubgehdlzbestanden ab einem Stammdurchmesser
von 0,50 bis 0,60 m (gemessen in Brusthéhe bzw. in ca. 1,30 m) im Vorfeld einer ggf. erforderlichen Féllung
eine Fachperson im Hinblick auf die Uberpriifung / Feststellung von evtl. Fledermausvorkommen bzw. -
quartieren und ggf. beziiglich der Festlegung entsprechend erforderlicher Schutz-MaRnahmen zur Vermei-
dung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden hinzugezogen werden sollte.

IMMISSIONSSCHUTZ

Verkehrsinfrastruktur

Auf die von der B 17 ausgehenden Emissionen wird generell hingewiesen.

Femer wird darauf hingewiesen, dass evtl. erforderliche Larmschutzmafinahmen nicht vom Baulasttrager
der Bundesstralte (ibernommen werden.

Bauliche Anlagen / Gewerbelarm

a) Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des bestandskréftigen Bebauungsplans Nr. 26 .An der Stid-
lichen Keltenstra3e" in der Fassung vom 21.04.2009:

Zur Sicherstellung der Vertraglichkeit der Gerduschsituation bzw. eines ausreichenden Schutzes der umlie-
genden Wohnbebauung bzw. -nachbarschaft vor Lérm- / Schallimmissionen wurde im Rahmen des Aufstel-
lungsverfahrens zum bestandskréftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 2009 bereits ein gesondertes schall-
technisches Gutachten erstellt und die gewerbliche Gerauschbelastung unter Beriicksichtigung der (mdgli-
chen) Einwirkung aller Gewerbeflachen im Umgriff / der Umgebung des Plangebietes entsprechend den
Anforderungen der TA Larm iberpriift.

Auf den entsprechenden, in die Planunterlagen des bestandskréaftigen Bebauungsplans integrierten Unter-
suchungsbericht mit Bezeichnung ,Gutachten im Rahmen der Bauleitplanung fiir das geplante Gewerbege-
biet ,An der siidlichen Keltenstralle" der Gemeinde Altenstadt - Schalltechnische Betrachtung hinsichtlich
der Festlequng von Emissionskontingenten”, Bericht Nr. F7/448-LG vom 29.01.2008, erstelit durch TUV
SUD Industrie Service GmbH Niederlassung Miinchen, wird verwiesen.

im Ergebnis wurden aufgrund dieser schalltechnischen Untersuchung im bestandskraftigen Bebauungs-
plan in der Fassung vom 21.04.2009 héchstzuldssige Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 wie
folgt festgesetzt:

- tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr): 60 dB(A))m? sowie

- nachts {22:00 Uhr bis 6:00 Uhr): 45 dB(A)/m?.

Auf die entsprechenden Festsetzungen zum Immissionsschutz unter § 12 der ,Festsetzungen durch Text"
des bestandskraftigen Bebauungsplans in der Fassung vom 21.04.2009, welche auch weiterhin unveran-
dert fortgelten, wird verwiesen (s. nachrichtlich-informative, in schwarzem Farbton erfolgte Ubernahme un-
ter § 3.8 der vorstehenden textlichen Festsetzungen zur gegenstéandiichen 2. Bebauungsplan-Anderung).
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Weiterfiihrend bzw. ergénzend hierzu wird auf die Inhalte des entsprechenden schalltechnischen Gutach-
tens in der Fassung vom 29.01.2008 selbst verwiesen.

b) Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des gegensténdlichen Planaufstellungsverfahrens zur 2.
Anderung des Bebauungsplans:

Im Rahmen des gegenstéandlichen Plananderungsverfahrens ist im Hinblick auf die Beriicksichtigung der
immissionsschutzfachlichen / -rechtlichen Belange zu priifen, ob diese festgesetzten Emissionskontingente
des bestandskraftigen Bebauungsplans in der Fassung vom 21.04.2009 unter Beriicksichtigung der geplan-
ten Erweiterung des Lebensmittel-Discounters innerhalb des neu ausgewiesenen Sonstigen Sondergebie-
tes (SO) mit Zweckbestimmung ,grokfléchiger Einzelhandel” (im Sinne des § 11 BauNVO) weiterhin einge-
halten werden kdnnen.

Hierzu wurde eine gesonderte schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, deren Ergebnisse vollinhaltlich
in die Planung mit eingearbeitet wurden. Das entsprechende schalltechnische Gutachten mit Bezeichnung
,Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 (Sondergebiet Einzethandel fiir Netto-Markt) Gemeinde Altenstadt*
- Schalltechnische Vertréglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerausche) Bericht Nr.
222020/ 2 vom 05.04.2022" des Ingenieurbiiros Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germe-
ring, ist den Planunterlagen als deren Bestandteil in Anlage beigelegt.

Gemé&R den Ergebnissen der Untersuchung (siehe Gutachten Kapitel 7. ,Schallschutzmainahmen /
Textvorschlag fiir die Satzung” sowie 8. ,Zusammenfassung®, Seiten 11 f.) wurde die Vertraglichkeit (der
Erweiterung) des Lebensmittel-Discounters im neu ausgewiesenen Sonstigen Sondergebiet (SO) Zweck-
bestimmung ,grof8fidchiger Einzelhandel* mit der umliegenden Bebauung auf Grundlage der Anforderungen
der TA Larm und der Festsetzungen des bestandskraftigen Bebauungsplanes (Emissionskontingente)
nachgewiesen.

Aufgrund dessen sind keine gesonderten Festsetzungen von baulichen Schallschutzmafnahmen auf
Ebene der Bauleitplanung erforderlich.

Allerdings sind im Baugenehmigunqgsverfahren die unter Punkt 7. der Untersuchung genannten Schall-
schutzmalRnahmen zu beachten.

Diese, auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens umzusetzenden SchallschutzmaBnahmen / Auf-
lagen lauten wie folat (siehe Gutachten S. 11 {.);

»- Der Betrieb des Lebensmittelmarktes mit Backshop inkl. des zugehérigen Kunden- und Lieferverkehrs
und der Ladetatigkeiten ist wahrend der Tageszeit (06.00 bis 22.00Uhr) uneingeschrankt zuldssig.
- Wahrend der Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) ist Betriebsruhe einzuhalten mit folgenden Ausnahmen:
¢ Die Warenanlieferung an der Westfassade (vor dem Backshop) ist mit maximal 1 kleinem Lkw je
Nachtstunde zulassig. Das Kiihlaggregat des Lkws ist auf dem Betriebsgeldnde auszuschalten.
o Der Betrieb der haustechnischen Anlagen ist zuléssig.
- Die Schallleistungspegel Lwa der haustechnischen Anlagen sind wie folgt zu begrenzen:

o AuBenverfliissiger Lwa 75 dB(A) tags und nachts
o Axialliifter (Nord-, Westfassade) je Lwa 66 dB(A) tags und nachts
o Axialliiter Backshop Lwa 54 dB(A) tags und nachts
- Die Fahrgassen des Parkplatzes sind zu asphaltieren bzw. Pflaster mit geringem Fugenabstand zu ver-
wenden.

Die (...) genannten Schallschutzmafinahmen (/ Auflagen) sind entsprechend anzupassen, sofern sich mai-
gebliche Abweichungen zur hier vorgelegten Planung (s. Gutachten Punkt 2. ,Grundlagen®, Ziffer (1) auf S.
3) ergeben.

Sofern die Lage und / oder Schallleistung der haustechnischen Anlagen wesentlich von den Angaben dieser
Untersuchung abweichen, ist eine Priifung und gegebenenfalls Anpassung der Werte erforderlich.”

Fazit
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10.

Bei Beachtung der vorgenannten Schallschutzmafinahmen / Auflagen (auf Ebene der nachfolgenden Pla-
nungen bzw. des Baugenehmigungsverfahrens) sowie auch des unter Punkt 4. der schalitechnischen Un-
tersuchung vom 05.04.2022 beschriebenen Betriebsablaufes bestehen aus schalltechnischer / fachgut-
achterlicher Sicht keine Bedenken gegen die geplante Erweiterung des Lebensmittel-Discounters innerhalb
des neu ausgewiesenen Sonstigen Sondergebietes (SO) mit Zweckbestimmung ,grofflachiger Einzelhan-
del* (im Sinne des § 11 BauNVO) bzw. die Aufstellung der verfahrensgegenstandlichen 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,An der Siidlichen Keltenstrale".

Weiterfiihrend bzw. ergénzend hierzu wird auf die Inhalte der anhangigen schalltechnischen Untersuchung
des Ingenieurbiiros Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germering, Bericht Nr. 222020 / 2
vom 05.04.2022 verwiesen.

DIN-Vorschriften / Normblétter

Zugénglichkeit der DIN-Normen / Normblétter: Es wird darauf hingewiesen, dass die im gegenstéandlichen Planungsfall
bzgl. der Belange des Immissionsschutzes relevanten DIN-Vorschriften im Rahmen des Beteiligungsverfahrens / der
Offentiichen Auslegung bei der Gemeinde / Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt zusammen mit den iibrigen Bebau-
ungsplanunterlagen eingesehen werden kénnen.

Landwirtschaft - allgemein

Es wird generell darauf hingewiesen, dass durch die raumliche Lage des Planungsgebietes in direkter Nach-
barschaft zu landwirtschaftlich vergleichsweise intensiv genutzten Flachen inshesondere auch Immissionen
i.V.m. der Bewirtschaftung von landwirtschaftlich genutzten Flachen auftreten kénnen (v.a. Geruchs-, Larm-
und Staubimmissionen; diese kdnnen auch zu uniiblichen Zeiten, wie friih morgens oder spatabends, auf-
treten — insbesondere wahrend der Erntezeiten).

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortsiiblich und trotz einer ordnungsgemafen Bewirt-
schaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden miissen.

BESCHRANKUNGEN UND HINWEISE IN VERBINDUNG MIT DER BUNDESSTRARE 17

Im Aligemeinen wird darauf hingewiesen (§ 9 FStrG), dass fiir Baumafinahmen, Einfriedungen, Pflanzmaf}-
nahmen, Aufschiittungen und dergleichen innerhalb der Anbaubeschrankungszone der Bundesstralle 17
(Zone zwischen 20 m und 40 m zum auReren Fahrbahnrand) zwingend die Zustimmung des Staatlichen
Bauamtes Weilheim einzuholen ist. Die entsprechende Zone ist in der Planzeichnung eingetragen.

FLUGBETRIEB DER BUNDESWEHR
Mit Beeintrachtigungen durch den Flugbetrieb der Bundeswehr ist zu rechnen (die Franz-Josef-Straufl-Ka-
serne liegt ca. 1,1 km nordwestlich des Plangebietes entfernt).

VERMESSUNGSZEICHEN

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes (iber die Landesvermessung und das
Liegenschaftskataster jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchfiihrt, die den festen Stand oder die Er-
kennbarkeit von Vermessungszeichen gefahrden, die Sicherung oder Versetzung der Vermessungszeichen
beim Amt fiir Digitalisierung, Breitband & Vermessung (ADBV) Weilheim zu beantragen hat.

PHOTOVOLTAIKANLAGEN

Es wird angeregt bei Photovoltaikanlagen einen Feuerwehr-Schutzschalter (z.B. Feuerwehrschalter SOL30-
Safety) gut sichtbar und zuganglich einzubauen um die Solarzellen im Brandfall oder bei Beschadigung der
Verkabelung vom &ffentlichen Netz trennen zu kénnen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Die Ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde Altenstadt sind einzuhalten (z.B. gemeindliche Stellplatzsat-

zung), soweit in den Festsetzungen keine abweichenden Regelungen getroffen werden.
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Anlass und Planungsziel

Mit der gegensténdlichen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 ,An der Siidlichen KeltenstraRe" schafft
die Gemeinde Altenstadt vorrangig die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die aus betriebsorganisa-
torischer Sicht angestrebte Erweiterung eines im nérdlichen Teil des Plangebietes (PG) bereits ortsansas-
sigen Lebensmittel-Discounters (Netto-Markt). Durch die Anderung dieses Teilbereiches des bestandskraf-
tig ausgewiesenen Gewerbegebietes (GE gem. § 8 BauNVO) in ein Sonstiges Sondergebiet (SO gem. § 11
BauNVO) mit entsprechender Zweckbestimmung ,groRfldchiger Einzelhandel* soll die VergroRerung des
Einzelhandelsbetriebes ermdglicht werden.
Die Planung dient damit auf Grundlage einer konsequenten Nutzung der vorhandenen Fléchen- und Er-
schlieBungspotentiale sowie der Zielsetzung einer langfristigen Standortsicherung des Betriebes innerhalb
des Gemeindegebietes im Wesentlichen einer (weiteren) Sicherung und Entwicklung bzw. der Starkung der
gewerblichen Funktionsfahigkeit sowie drtlichen Infrastruktur der Gemeinde. Dabei ist i.V.m. dem gegen-
standlichen Planvorhaben insbesondere auch die Sicherstellung der Daseinsvorsorge fiir das Gemeinde-
gebiet von Bedeutung (i. S. einer bestmdglichen Grundversorgung mit Anlagen bzw. Infrastruktur zur Ver-
sorgung der Wohnbevélkerung mit Lebensmitteln und sonst. Giitern / Waren des téglichen Bedarfs).

Darliber hinaus nutzt die Gemeinde die Gelegenheit in den mittleren und siidlichen Teilbereichen des
Vorhabengebietes gegentiber den Festsetzungen der bestandskréftigen Bebauungsplanfassung (mit Stand
vom 21.04.2009, 1. Anderung i.d.F. vom 22.12.2009), auf Grundlage des aktuellen Standes des Kataster-
plans, zum einen die aus gesamtplanerischer Sicht zwingend erforderliche Berichtigung bzw. Anderung der
Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches entlang der Westgrenze des PG inkl. einer diesbeziigli-
chen Anpassung der Planungskonzeption vorzunehmen (darunter v.a. auch bzgl. der Baugrenzen-Fiihrung
und Griinordnung). Zum anderen wird auch eine entsprechende Nachfiihrung bzw. konzeptionell-zielfiih-
rende Berichtigung der Planungsinhalte in den Rand- und Ubergangsbereichen des Baulandes zu den ,Of-
fentlichen Verkehrsfldchen” im Osten und Siiden auf Grundlage des derzeit giiltigen Standes der digitalen
Flurkarte beriicksichtigt / bewerkstelligt.

Abschlieend erfolgt im gesamtplanerischen Zusammenhang eine konzeptionelle Anderung bzw. situativ-
bedarfsgerechte  Anpassung und zweckmaBig-zielfihrende  Fortschreibung  einiger  weiterer

2. Anderung Bebauungsplan Nr. 26 ,An der Sidlichen KeltenstraRe® 21 von 60
Endfassung mit Stand vom 02.08.2022, Gemeinde Altenstadt



2.1

2.2

3.

Festsetzungseckpunkte (wie z.B. zur Griinordnungskonzeption und zu den Werbeanlagen) fiir den gesam-
ten Plangebiets-Umgriff / -Geltungsbereich.

Durch die vorliegende Bebauungsplan-Anderung werden hierfiir die aus ortsplanerisch-stédtebaulicher
Sicht bendtigten Rahmenbedingungen bzw. planungsrechtlichen Voraussetzungen sichergestellt.

Im Ergebnis ist das Planvorhaben damit als bedarfsgerechte sowie mit der Charakteristik der Bestandssitu-
ation vertragliche MaRnahme der Innenentwicklung anzusprechen, durch welche insbesondere die 6rtlich
vorhandenen Fl&chen- und ErschlieRungspotentiale fiir eine Starkung der gewerblichen Funktionsfahigkeit
und ortlichen Infrastruktur sowie auch zur weiterfiihrenden Sicherstellung der Daseinsvorsorge innerhalb
des Gemeindegebietes konsequent genutzt werden.

Lage und GroRe des Planungsgebietes

Lage des Planungsgebietes

Das Vorhabengebiet liegt am unmittelbaren dstlichen Randbereich des Siedlungsgefiiges von Altenstadt
direkt westlich entlang der ,Stdlichen Keltenstralle* sowie zwischen der ,Schongauer Strate” im Norden
und dem ,Kollenweg® im Stiden.

Nach Richtung Norden — nérdlich gegentiberliegend der ,Schongauer Strae” — sowie auch im Nordwesten
bzw. westlich des bestehenden Lebensmittel-Discounters grenzt an das Plangebiet (PG) gewerblich ge-
prégte Bestands-Bebauung. Ostlich der ,Siidlichen Keltenstrae*, welche im Bereich des PG zugleich auch
die Gemeindegebietsgrenze zur Stadt Schongau markiert, verlauft etwa 20 Meter entfernt die Bundesstrale
B 17. Deren Trasse liegt ca. 5 m tiefer als die westlich und auch éstlich an die StrafRe angrenzenden Flachen
bzw. ist dementsprechend auch deutlich eingetieft gegenliber dem Hohenniveau des Vorhabengebietes
(die Trasse weist beidseits jeweils entsprechend ausgepragte Boschungsbereiche auf, welche vorliegend
zudem durchgehend bzw. rdumlich geschossen-wirksam mit markanten Begleit-Gehdlzstrukturen bewach-
sen sind). Die im Gebiets-Abschnitt des PG in Nordost-Stidwest-Richtung verlaufende Bundesstrafe befin-
det sich bereits auf dem Gebiet der Stadt Schongau, deren Siedlungsgefiige (in Form einer gewerblich
gepragten Bebauung — ,Gewerbegebiet an der Altenstadter Strafie”) ebenfalls direkt benachbart der B 17
angrenzt.

Im Westen und Stidwesten sowie im Siiden bzw. siidlich des ,Kdllenweges" grenzen Fléchen an das Vor-
habengebiet, die derzeit (noch) eine intensive landwirtschaftliche Nutzung aufweisen.

Durch diese Bestands- / Standortsituation ist der raumliche Umgriff des vorliegenden Plangebietes, fiir das
ebenfalls bereits ein vollumfassendes ,bestandskraftiges Baurecht” in Form einer Gewerbegebiets-Auswei-
sung (GE; gem. § 8 BauNVO) vorliegt, folglich in starkem MaRe durch anthropogene Nutzungen, Einfliisse,
efc. gepragt.

GréRe des Planungsgebietes

Die ca. 2,05 ha umfassende Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs der gegenstandlichen 2. An-
derung des Bebauungsplanes Nr.26 ,An der Siidlichen Keltenstrale® beinhaltet die Grundstiicke mit den
Flurnummern 513 (TF = Teilflache), 514/3 (TF), 514/6, 514/7, 516, 530/5 (TF), 532 (TF) und 535/1 (TF),
jeweils der Gemarkung Altenstadt.

Auf der Planzeichnung ist die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs mit einer unterbrochenen roten
Balkenlinie gekennzeichnet.

Planungsrechtliche Situation
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3.2

Beschlusssituation
Der Gemeinderat Altenstadt hat mit Sitzung vom 24.05.2022 die Aufstellung der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 26 ,An der Siidlichen Keltenstrale" beschlossen.

Weiterhin wurde fiir die Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens die Anwendung des §§ 13ai.V. m.
13 BauGB bzw. die Durchfiihrung im sog. ,beschleunigten Verfahren beschlossen (Bebauungsplan
der Innenentwicklung bzw. fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
MaBnahmen der Innenentwicklung).

Die Voraussetzungen hierfiir sind gem. § 13 a Abs. 1 BauGB erfiillt. Insbesondere werden durch die vorlie-
gende Bauleitplanung die Fléchenobergrenze bzw. die maximal ,zuldssige Grundflache” im Sinne des §
13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNVO beachtet. Weiterhin besteht fiir die Plangebiets-
flachen bereits ein umfassendes ,bestandskréftiges Baurecht', das insgesamt v.a. auch bzgl. der baulichen
Intensitat grundsétzlich nicht veréndert wird. Ebenso bleibt der Flachenumgriff des Baulandes, das ur-
spriinglich bereits als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen ist bzw. vorliegend teils auch als Sonstiges Son-
dergebiet (SO) mit Zweckbestimmung ,groltfiéchiger Einzelhandel* im Sinne des § 11 BauNVO neu iiber-
plant wird, in etwa unveréndert, da die bisher bestandskraftige Planung diesbezliglich lediglich an die
Grundstiicksgrenzen der aktuellen digitalen Flurkarte bzw. die straBenraumliche Situation angepasst und
entsprechend nachgefiihrt wird. Des Weiteren werden auch keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen (§ 13a Abs.1 Satz 3 BauGB). Anhaltspunkte
flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter sind nicht gegeben.
Hinweise:

Es wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens gemaf §§ 13a
Abs. 2 Nr. 11.V.m. 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB sowohl von der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (Unter-
richtung und Erdrterung) geméaR § 3 Abs. 1 BauGB als auch der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange (deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kann) gemaf § 4 Abs. 1 BauGB ab-
sieht.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes im sog. ,Beschleunigten Ver-
fahren" geman §§ 13 ai.V.m. 13 BauGB erfolgt. Folglich wird aufgrund der §§ 13 a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB und § 13 a Abs. 3 Nr.1 BauGB von einer Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen und es wird kein eigener Umweltbericht gemaR § 2a BauGB erstellt. Weiterhin wird auch von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4 ¢ BauGB (bzgl.
Uberwachung erheblicher unvorhergesehener Umweltauswirkungen) wird nicht angewendet.

Uberplante Teilbereiche bestandskriftiger Bebauungspline

In den bestandskraftigen Bebauungsplanunterlagen (urspriingliche Fassung vom 21.04.2009 inkl. der 1.
Anderung in der Fassung vom 22.12.2009) ist der GroBteil des gegenstandlichen Plangebietes als Gewer-
begebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO festgesetzt. Weiterhin sind im Wesentlichen entlang der Rand- / Uber-
gangsbereiche sowohl ,private Griinflachen zur Ortsdurchgriinung® mit entsprechenden Pflanzbindungs-
mafnahmen (,Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf privater Griinflache”) als auch ,éffentliche Griin-
flachen — StraRenbegleitgriin, Schotterrasen, Sparten, Fussweg" mit der griinordnerischen Festsetzung ,Er-
halt von Baumen (Allee entlang der Schongauer Strasse)" ausgewiesen. Auferdem sind im Osten die ,Siid-
liche KeltenstraRe" und im Norden Teil-Flachenbereiche der ,Schongauer StraRe” als ,Offentliche Verkehrs-
flachen® in den Geltungsbereich miteinbezogen.

Im Zuge der gegenstandlichen Planung wird im Wesentlichen zum einen im nérdlichen Teil der Plangebiets-
flachen bzw. im Bereich des Grundstlickes mit der Flurnummer 514/6 an Stelle der Gewerbegebietsflache
ein ,Sonstiges Sondergebiet* (SO) mit Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel* im Sinne des § 11
BauNVO ausgewiesen - mit der Zielsetzung die Erweiterung des dort bereits bestehenden Lebensmittel-
Discounters zu erméglichen. Dabei bleiben insbesondere die Festsetzungen bzgl. des MaRes der baulichen
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Nutzung (GRZ und maximal zulassige Wandhohe) unverandert. Des Weiteren wird die Planungskonzeption
in den Randbereichen an die jeweilige strakenraumliche Situation auf Grundlage des aktuellen Standes des
Katasterplans angepasst.

Zum anderen werden im mittleren und siidlichen Teil der Plangebietsfldchen die Planungskonzeption sowie
teils auch der Geltungsbereich (nach Richtung Westen / entlang der Westgrenze) an die Grundstiicksgren-
zen geméaR der aktuellen digitalen Flurkarte angepasst bzw. die Planungsinhalte in den Rand- / Ubergangs-
bereichen ebenfalls insbesondere auch in Bezug auf die strafenrdumlichen Situationen planungskonzepti-
onell nachgefiihrt.

Weiterfiihrend wird auf die Inhalte v.a. der Kapitel 1. ,Anlass und Planungsziel* sowie 5. ,Planungskonzep-
tion (...)" dieser Begriindung verwiesen.

/
Geltungsbereich BPlan Nr 12 /
“Ortseingang-Schongauer Stralle 1
aus dem Jahr 1981, 3 I:
3. Anderung BPian aus dem Jahr 1993 / »
/ &
~23
17
Geftungsbereich BPian Nr 13 | |
“Altenstadt-Ost", aus dem Jahr 1988; |
5 Anderung BPlan aus dem Jahr 1994 i 1 ’
! ' ik
60745 )
% 1 t - g g":r" !
g g e e l:"___‘;_ gt ._J. /
L po R
| i/ n/
ii e/

7
V7

Gellungsbereich BPlan Nr. 26
"An der Sidlichen Keltenstrafle”,
in der Fassung vom 21.04.2008;

Planausschnitt bestandskréftiger Bebauungsplénen Nr. 26 ,An der Siidlichen Keltenstral’e" in der Fassung vom 21.04.2009, mit
Uberiagerung der aktuellen digitalen Fiurkarte (in rotem Farbton dargesteltt) sowie des rdumlichen Geltungsbereiches der verfah-
rensgegenstandiichen 2. Anderung des Bebauungsplanes; (ohne MaRstab)

Flachennutzungsplan
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3.3.1

3.3.2

Flachennutzungsplan, Bestandssituation -

Darstellungen im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan in der Fassung vom 24.07.1990

Im rechtswirksamen Fléchennutzungsplan der Gemeinde Altenstadt in der Fassung vom 24.07.1990 inklu-
sive der 1. Anderung aus dem Jahr 1993 (in Kraft getreten 1996) und der 3. Anderung aus dem Jahr 1997
sind die Flachen als ,Gewerbegebiet' (gewerbliche Baufléchen (G) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO) mit
randlichen Flachen zur ,Ortsrandeingriinung" dargestellt. Die angrenzenden StraRen sind als ,6rtliche Ver-
kehrsstraRe“ (,Sudliche KeltenstraBe” und ,Kéllenweg®) bzw. als ,StraRe mit iberértlicher Bedeu-
tung” (,Schongauer Strae”) dargestellt.

5§‘::3- :

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1990 inklusive 1. Anderung aus dem Jahr 1993 (in Kraft getre-
ten 1996) und der 3. Anderung aus dem Jahr 1997, mit Uberlagerung des raumlichen Geltungsbereiches der gegensténdlichen
Anderung des Bebauungsplanes (ohne MaRstab)

Planberichtigung / Nachfiihrung des Fldchennutzungsplans

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaB §§ 13ai.vV.m. 13 BauGB im sog. ,beschleunigten Ver-
fahren®.

Insbesondere hinsichtlich der planungsrechtlichen Bestandssituation (im Wesentlichen ist fiir den gesamten
Flachenumgriff / rdumlichen Geitungsbereich der vorliegenden 2. Bebauungsplananderung bereits ein be-
standskraftiger Bebauungsplan vorhanden; s.0.) sowie aufgrund von v.a. Lage, Art und Umfang des verfah-
rensgegensténdlichen Planvorhabens, sowie nicht zuletzt auch die qualitatsvollen, situativ getroffenen griin-
ordnerischen Mafinahmen u.a. auch zur Baugebietsdurchgriinung wird die geordnete stidtebauliche Ent-
wicklung der Gemeinde Altenstadt durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans, die nicht mit den Festsetzungen des verfahrensgegenstéand-
lichen Bebauungsplans iibereinstimmen, werden deshalb zeitnah, ggf. im Rahmen einer gesonderten Plan-
darstellung der Berichtigung (ggf. Ausfertigung der 5. Berichtigung des gemeindlichen FNP) oder spatestens
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3.41

im Zuge der nachsten Flachennutzungsplananderung gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Be-
richtigung abgeéndert und entsprechend angepasst.

Im Wesentlichen handelt es sich dabei im nordlichen Teilbereich des Plangebietes (Grundstiick Flurnummer
514/6) um eine Uméanderung der grundsatzlichen Flachen-Kennzeichnung der rechtswirksam dargestellten
.Gewerbegebietsflache” (gewerbliche Baufldche (G) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO) in eine ,Sonderbaufia-
che (S), Zweckbestimmung groRfidchiger Einzelhandel” gem. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO.

Raumordnung und Landesplanung -

Beriicksichtigung von raumordnerischen Zielen und Grundsétzen in der Planung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung (Landes- und Regionalplanung)
anzupassen.

Landesplanung / LEP 2013, geéndert am 01.03.2018 und am 01. Januar 2020

Die Gemeinde Altenstadt zahlt gem&R den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Landesentwick-
lungsprogramm 2013, geéndert am 01.03.2018 und 01.01.2020) zum Allgemeinen L&ndlichen Raum.
Zudem ist das Gemeindegebiet als ,,Raum mit besonderem Handlungsbedarf* bzw. die Gemeinde darin
als ,Einzelgemeinde“ festgelegt.

Die Stadt Schongau als ,,Mittelzentrum* befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft.

Zur Entwicklung und Ordnung des Landlichen Raums ist bezogen auf das plangegensténdliche Vorha-
ben v.a. auch folgender wichtiger Grundsatz formuliert (LEP 2.2.5(G)):
,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
s erseine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann,
o seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,
e erseine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
¢ er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann®.

= } 5 S it = _J LLI-ALALLE IH
Bauswe||§vmenf’ ! Vilgertshofen“’j Dieften am
"fe il Pstsndorf § o7 ¢
s ‘Pfcuzan rings ir
AR ;

¢¢¢¢¢

2 g (e

Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP 01.03.2018, Grundkarte Stand 01.02.2015; ohne Mafstab

Zu den Teilrdumen mit besonderem Handlungsbedarf sind zusammengefasst folgende Inhalte und
Ziele formuliert:
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Das Leitziel gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen ist aus dem verfassungsrechtlich verankerten
Sozialstaatsprinzip abgeleitet und unterstreicht die Verantwortung des Freistaats Bayem fiir die raumliche
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des ganzen Landes, im Besonderen der , Teilrdume mit besonderem
Handlungsbedarf”.

Diese Teilrdume sind v.a. durch den Riickgang von Bevélkerung und Erwerbspersonen, von der Abwande-
rung junger Menschen, der Alterung und einer wirtschaftlich schwierigen Situation gekennzeichnet (durch
den demographischen Wandel besonders betroffenes Gebiet).

Im Ziel 2.2.3 des LEP werden ,Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf* (RmbH) festgelegt, welche
gemal Ziel 2.2.4 des LEP vorrangig zu entwickeln sind. Dies gilt u.a. bei Planungen und MaRnahmen zur
Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge.

LEP 2.2.3 (Z) Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

»Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziodkonomischen Nachteilen sowie Teilriume, in denen eine
nachteilige Entwicklung zu befiirchten ist, werden unabhéngig von der Festlegung als Verdichtungsraum
oder landlicher Raum als Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt. (...)"

LEP 2.2.4 (Z) Vorrangprinzip

-Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei

¢ Planungen und Mafnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

o der Ausweisung raumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher Férdermanahmen und

o der Verteilung der Finanzmittel, soweit die vorgenannten Aktivititen zur Gewahrung gleichwertiger Le-
bens- und Arbeitsbedingungen einschlégig sind.”

Des Weiteren werden in Verbindung mit der gegenstandlichen Planung u.a. folgende Ziele und
Grundsitze zur nachhaltigen Entwicklung der raumbedeutsamen Fachbereiche aufgefiihrt:

e |EP1.1.1(Z) Schaffung oder Erhalt gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen.
Weiterentwicklung der Starken und Potenziale der Teilrdume. Beitrag aller tiber6rtlich raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen zur Verwirklichung dieses Ziels.

e LEP 1.1.1 (G) Hierfiir insbesondere Schaffung und Erhalt der Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Be-
reitstellung und Sicherung von Arbeitspléatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und
zur Versorgung mit Giitern.

e LEP1.1.2 (2): Nachhaltige Raumentwicklung; ,Die rdumliche Entwicklung Bayems in seiner Gesamtheit
und seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.”

e LEP1.1.3 (G) Verminderung des Ressourcenverbrauchs in allen Landesteilen; unvermeidbare Eingriffe
sollen ressourcenschonend erfolgen.

» LEP 3.1 (G) Anwendung flachensparender Siedlungs- und Erschliefungsformen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten,

e LEP 3.1 (G) Ausrichtung der Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen.

s LEP 3.2 (Z) Innenentwicklung vor Aufenentwicklung: Mdglichst vorrangige Nutzung der vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung in den Siedlungsgebieten.

e LEP 3.3: Vermeidung von Zersiedelung ~ Anbindegebot;

e LEP 3.3 (G) "Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden."” zudem: (Z) Ausweisung neuer Siedlungsflachen mdglichst in
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten.

o LEP5.1(G) Erhalt und Verbesserung der Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbe-
sondere fiir die leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe.

e LEP 5.3.2 (Z) Ausweisung von Einzelhandelsgro3projekten / groRflachigen Einzelhandelsbetrieben an
stadtebaulich integrierten Standorten.

3.4.2 Regionalplanung
Die Gemeinde Altenstadt gehdrt dem Regionalen Planungsverband Oberland (Region 17) an.
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Allgemeine Ziele des Regionalplans Oberland bezogen auf den gegensténdlichen Planungsfall (Auszug):

o ,Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sol-

len schonend in die Landschaft eingebunden werden. Eine ungegliederte, bandartige Siedlungsentwick-

lung soll durch ausreichende Freiflachen zwischen den Siedlungseinheiten, vor allem in Gebirgs-, Fluss-

und Wiesentélern sowie an Seen vermieden werden." (Fachliche Ziele und Grundsatze Teil B Il Sied-
lungswesen, 1.6 Z)

» ,Beiallen Planungen und Mafnahmen soll die Versiegelung des Bodens so gering wie moglich gehalten
werden.” (Fachliche Ziele und Grundsétze Teil B Il Siedlungswesen, 1.8 Z)

o ,Der Nachfrage nach Wohnbauland und gewerblichem Bauland soll durch vorausschauende kommunale
Flachensicherung nachgekommen werden, um vor allem den értlichen Bedarf decken zu kdnnen.” (Fach-
liche Ziele und Grundsétze Teil B Il Siedlungswesen, 4 G)

o ,Bei Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen bestehender Betriebe soll durch eine flachensparende Bau-
weise bzw. Gestaltung des Betriebsgelandes der Knappheit von Grund und Boden Rechnung getragen
werden. (...} (Teil B, IV Gewerbliche Wirtschaft, 2.3 (Z), Regionalplan Oberland in der Fassung vom
01.01.2010)

o Der Erhaltung und Stérkung der dezentralen Versorgungsstruktur in der Region sowie der Sicherung
einer ausreichenden, flachendeckenden Warenversorgung kommt besondere Bedeutung zu. Insbeson-
dere die Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs in moglichst fuBlaufiger Entfemung ist anzu-
streben. (B IV 4.1 G)

o Der Funktionsfahigkeit der Innenstadtbereiche bzw. der Ortskemne kommt zentrale Bedeutung zu. Des-
halb ist anzustreben, dass die Ansiedelung von Einzelhandelsgroiprojekten bevorzugt in Zentrenlagen
erfolgt. (B 1V 4.2 G)

¢ Die Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten soll sich an der zentraldrtlichen Funktion der Gemeinde
orientieren und in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten erfolgen. (B IV 4.3 Z)

3.4.3 Vertréglichkeit der Flichenausweisung Sonstiges Sondergebiet (SO) mit Zweckbestimmung ,.,grof-
flachiger Einzelhandel” i.V.m. der Nahversorgungssituation in Altenstadt
In Bezug auf die Thematik der Vertraglichkeit des vorliegenden Planvorhabens mit den zentralen Versor-
gungsbereichen des Umfeldes bzw. den bestehenden Versorgungsstrukturen (insb. Priifung der Fragestel-
lung, ob der vorliegend geplanten Erweiterung des bereits am Standort vorhandenen Lebensmittel-Disco-
unters auch eine entsprechende Nachfrage-Situation gegenibersteht) ist folgendes festzuhalten:
Fir die zeitnah zur verfahrensgegensténdlichen Planung ebenfalls zur Realisierung vorgesehene Umsied-

lung / Standort-Verlequng sowie gleichzeitige VergroRerung des Feneberg-Marktes in Altenstadt wurde
gem. den Vorgaben des Landratsamtes im Rahmen des Planungsprozesses bereits im Januar 2022 ein

entsprechendes Fachqutachten zur Uberpriifung der Vertraglichkeit des Vorhabens erstellt (Bezeichnung /
Titel ,Kurziberblick — Nahversorgung in Altenstadt®, der Fa. Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH,
91058 Erlangen). Darin wurde die Bewertung der aktuellen Nahversorgungssituation auf Grundlage einer
Gegeniiberstellung der Nachfragesituation / verfiigbaren Nahversorgungskaufkraft mit dem derzeit ansés-
sigen Nahversorgungbestand an Einzelhandelsbetrieben vorgenommen. Es wurden die Verkaufsflachen
und Umsatze dargestellt und die aktuellen Kaufkraftstrome ermittelt.

Die vorlieaend geplante Erweiterung des Lebensmittel-Discounters (Netto-Markt) ist in diesem Gutachten
ebenfalls bereits vollumfanglich mitberiicksichtigt (siehe u.a. S. 4 des Fachgutachtens).

Dem Fachgutachten ist nachfolgende abschlieRende Bewertung zu entnehmen (S. 13 des Gutachtens):
,Die Gemeinde Altenstadt liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem kombinierten Mittezentrum zweier
stark besetzter Kommunen [Stadt Schongau und Markt Peiting]. Das dortige Einzelhandelsangebot iibt eine
splrbare Anziehungskraft auf die Verbraucher in Altenstadt aus. Dies trifft auch auf die Nahversorgungs-
sortimente zu, die eigentlich méglichst wohnungsnah angeboten werden sollen.

Angesichts der erheblichen Kaufkraftabfliisse stehen ausreichend Potenziale fiir die Verlagerung und Er-
weiterung des Feneberg-Standortes in  Altenstadt zur Verfiigung, ohne die anséssigen
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Nahversorgungsanbieter in Altenstadt in Mitleidenschaft zu ziehen. Die vorgesehene Erweiterung wird sich
weitgehend aus Kaufkraftriickflissen nach Altenstadt speisen.”

Im Ergebnis ist damit auch i.V.m. dem verfahrensgegensténdlichen Planvorhaben gem. den abschlieBen-
den Bewertungen / Untersuchungs-Ergebnissen dieses Gutachtens eine arundsétzliche Vertriglichkeit
bzal. der Nahversorgungssituation in Altenstadt gegeben.

Die Erstellung eines diesbeziiglich gesonderten Fachgutachtens i.V.m. dem verfahrensgegenstandlichen
Planvorhaben ist vor diesem Hintergrund nicht erforderlich bzw. gegeben.

Fazit

Der verfahrensgegensténdlichen Planung stehen nach derzeitigem Sachstand keine einschlégigen Inhalte
der Raumordnung und Landesplanung entgegen (Regionaler Planungsverband Oberland (Region 17) so-
wie Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013, geandert am 01.03.2018 und 01.01.2020)).

Auch ist eine Priifung von Standortalternativen bzw. eine vertiefte ortsplanerisch-stédtebauliche Priifung
der Moglichkeiten zur Umsetzung von (weiterfiihrenden) MaRnahmen der Innenentwicklung im vorliegen-
den Planungsfall nicht zuletzt aufgrund des Plangebiet-Standortes selbst und des planungsrechtlich grund-
satzlich bereits vollstandig (bestandskréftig) iberplanten Status des Vorhabengebietes sowie auch bzgl. der
verfahrensgegensténdlichen, standortbezogenen Planungs- bzw. Fortentwicklungs- und Optimierungserfor-
dernisse ausnahmsweise nicht zielflihrend bzw. relevant.

Insbesondere ist an dieser Stelle nochmals hervorzuheben, dass fiir die vorliegenden Plangebietsflachen
aus planungsrechtlicher Sicht bereits ein umfassendes ,bestandskraftiges Baurecht* vorliegt, das insgesamt
v.a. auch bzgl. der baulichen Intensitat grundsétzlich nicht wesentlich verandert wird (siehe v.a. auch Fest-
setzungen bzgl. des MaRes der baulichen Nutzung).

Die Gemeinde berticksichtigt im Rahmen der gegenstandlichen Planung v.a. auch die Zielsetzung des
LEP 3.1 (G) bzw. die Anwendung flachensparender Siedlungs- und ErschlieRungsformen unter Beriicksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten. Des Weiteren wird die Zielsetzung LEP 3.2 (Z) sowie des § 1
Abs. 5 Satz 3 BauGB zur vorrangigen Nutzung von (weiterfiihrenden) MaRnahmen der gemeindlichen In-
nenentwicklung und vorhandener Fidchen-Potenziale konsequent umgesetzt.

In Bezug auf die Flachen-Neuausweisung des Sonstigen Sondergebietes (SO) mit Zweckbestimmung
.groR¥flachiger Einzelhandel" im Sinne des § 11 BauNVO ist anzumerken, dass sich die verfahrensgegen-
standlichen Flachen in einer stadtebaulich integrierten Lage befinden (LEP 5.3.2 (Z)) und diese insbheson-
dere auch im Hinblick auf eine fuRléufige Erreichbarkeit / Erreichbarkeit mit dem Fahrrad (bzw. hinsichtlich
des nichtmotorisierten Individualverkehrs insgesamt) grundsétzlich fiir alle Altersgruppen der Bevélkerung
als sehr gut geeigneter Standort generell zu bewerten sind. Durch das Vorhaben wird weiterhin die Funki-
onsféhigkeit der verbrauchernahen Versorgung mittel- bis langfristig gewéhrleistet und damit die Daseins-
vorsorge der Bevélkerung von Altenstadt sichergestellt. Es erfolgt zudem keine Uberschreitung des im LEP
(5.3.1 (2)) als grundsétzlich vertraglich festgelegten Wertes von 1.200 m2 an Verkaufsfléche, die entspre-
chend in allen Gemeinden landesplanerisch zulassig ist. AuBerdem wurde unabhéngig davon die Vertrag-
lichkeit des Vorhabens bzgl. der Nahversorgungssituation in Altenstadt fachgutachterlich (mit)gepriift und
nachgewiesen (s. vorstehendes Kapitel 3.4.3).

Insgesamt ist das Planvorhaben damit als bedarfsgerechte sowie mit der Charakteristik der Bestandssitua-
tion vertrégliche MaRnahme der Innenentwicklung anzusprechen, durch welche insb. die 6rtlich vorhande-
nen Flachen- und ErschlieBungspotentiale fiir eine Starkung der gewerblichen Funktionsfahigkeit und 6rtli-
chen Infrastruktur sowie auch zur weiterfiihrenden Sicherstellung der Daseinsvorsorge innerhalb des Ge-
meindegebietes konsequent genutzt werden.

Im Ergebnis wird die gegenstandliche Bebauungsplan-Anderung damit den Zielen und Grundsétzen des
Landesentwicklungsprogramms sowie des Regionalplans vollumfénglich gerecht.
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4.1

Bestandssituation / Realnutzung und Auswirkungen auf die Umweltschutzgiiter

Realnutzung / vorhandene Strukturen

Auf den Baugebietsflachen im nérdlichen Teil des Plangebietes (PG) sind die baulichen Anlagen des bereits
bestehenden Lebensmittel-Discounters vorhanden (insb. Hauptgebaude, ErschlieBungs- / Freianlagenfla-
chen bzw. Hof- und Zufahrts- / Zuwegungsbereiche, randliche Griinflachen, etc. sowie Parkplatzanlage). Im
Bereich der sidwestlichen Grundstiicksgrenze von Fl.-Nr. 514/6 besteht zudem eine Trafostation der LEW
Verteilnetz GmbH (LVN).

Im gesamten mittleren Teilbereich, bis zu der in der Planzeichnung nachrichtlich-informativ eingetragenen
,Grundstiicksunterteilung” der Fl.-Nr. 516, werden derzeit die Baumafinahmen fiir die Neuerrichtung der mit
Bescheid vom Dezember 2021 genehmigten baulichen Anlagen des dort zur Umsetzung geplanten Post-
zustelistiitzpunktes durchgefiihrt (s. Bauantrag "Neubau Postzustellstiitzpunkt").

Der siidliche, restliche Teilbereich des Vorhabengebietes wird vollstindig intensiv landwirtschaftlich als
Griinland genutzt.

Fir das gesamte PG besteht durch den bestandskraftigen Bebauungsplan bereits ein umfassendes ,Bau-
recht", das insgesamt v.a. auch bzgl. der baulichen Intensitdt grundséatzlich nicht verandert wird. Insbeson-
dere bleiben die Festsetzungen bzgl. des MaBes der baulichen Nutzung (GRZ und maximal zuléssige
Wandhbhe) im Wesentlichen unverandert.

Die angrenzenden Straenflachen bzw. die ,Schongauer Strae“ im Norden, die ,Siidliche Keltenstrafle*
im Osten und der ,Kéllenweg* im Siiden sind entsprechend des derzeit benétigten Ausbauzustandes eben-
falls bereits weitestgehend im Bestand vorhanden. Auch bzgl. der Planungskonzeption fiir die StralRen-
raume (StralRennebenfidchen / Bankette / Griinstreifen, stratenbegleitende Rad- und Fulweg, etc.) erge-
ben sich durch das gegenstandliche Vorhaben im Vergleich zum bestandskraftigen Plan-Stand aus dem
Jahr 2009, mit Ausnahme der Nachfiihrung des 5 m breiten Fléchenstreifens fiir den zwischenzeitlich zur
Umsetzung geplanten Ful- und Radweg am Siidrand des PG bzw. ndrdlich entlang des ,Kdllenweges®,
keine grundsétzlichen Anderungen. Im Ergebnis wird lediglich eine planungskonzeptionelle Anpassung /
Berichtigung an den Stand der Grundstiicks-Abmarkungen der aktuellen digitalen Flurkarte vorgenommen.

Aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertgebende Bestands- bzw. Griin- und / oder Gehélzstruktu-
ren, etc. sind im PG selbst nicht vorhanden. Einzig nennenswerte Strukturen (liberhaupt) stellen die 4 stra-
Renbegleitenden Baume / Gehdlze im Bereich zwischen dem bestehenden Fulk- / Radweg und der Fahr-
bahn entlang der ,Schongauer StralRe” sowie einige Einzelgehdize / -gruppen (vergleichsweise jungen Al-
ters) im nordéstlichen und dstlichen Bereich der Grundstiicksflachen des bestehenden Lebensmittel-Disco-
unters dar.

Nach Richtung Norden — nérdlich gegentiberliegend der ,Schongauer Stralie” — sowie auch im Nordwes-
ten bzw. westlich des bestehenden Lebensmittel-Discounters grenzt an das PG gewerblich gepragte Be-
bauung. Ostlich verlduft in Nordost-Stidwest-Richtung die BundesstraRe 17, die bereits auf dem Gebiet der
Stadt Schongau liegt, deren Siedlungsgefiige ebenfalls direkt an die Trasse der B 17 angrenzt (in Form
einer gewerblich gepragten Bebauung — ,Gewerbegebiet an der Altenstadter Strae”). Die dstliche Gel-
tungsbereichsgrenze ist von der Fahrbahnkante der Bundesstralte etwa 20 m entfernt - die Trasse der
{iberregionalen Verkehrsachse liegt in diesem Bereich ca. 5 m tiefer als die westlich bzw. éstlich an die
Stralke angrenzenden Fléchen. Bzgl. der beidseits entfang der Trasse entsprechend ausgeprégt vorhande-
nen Béschungsbereiche, welche vorliegend durchgehend bzw. rdumlich geschossen-wirksam mit markan-
ten Begleit-Gehdlzstrukturen bewachsen sind, ergeben sich durch die gegenstandliche Planung keine Ver-
anderungen. Im Westen und Siidwesten sowie im Siiden bzw. stidlich des ,Kéllenweges” grenzen Flachen
an das Vorhabengebiet, die derzeit (noch) eine intensive landwirtschaftiiche Nutzung aufweisen.

Insgesamt ist der rdumliche Plangebietsumgriff folglich bereits als in starkem MaRe durch anthropogene
Nutzungen, Einfliisse, etc. vorbelastet bzw. tiberpragt zu bewerten.
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Aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertgebende Bestands- bzw. Griin- und / oder Gehdlzstruktu-
ren, etc. (wie. z.B. Altgehdlz-Bestande, Feldhecken, artenreiche Ranken / Raine, etc.) sind im PG selbst
nicht vorhanden bzw. werden im Rahmen des gegensténdlichen Planvorhabens sowie der nachfolgenden,
weiterfiihrenden Planungen nicht beeintréchtigt.

Bestandssituation fiir Natur und Umwelt

Es ist darauf hinzuweisen, dass fiir die Plangebietsfldchen aus planungsrechtlicher Sicht bereits ein
umfassendes “bestehendes Baurecht” auf Grundlage der Festsetzungen des bestandskréftigen Bebau-
ungsplans Nr. 26 ,An der Siidlichen Keltenstrale" in der Fassung vom 21.04.2009 besteht (siehe u.a. plan-
graphische Darstellung auf der Planzeichnung). Aufgrund dessen erfolgt gegenstandlich aus fachlicher
Sicht auch lediglich eine Beschreibung und Beurteilung der umweltrelevanten Schutzaliter hinsichtlich der
aaf. zu erwartenden, zusétzlich auftretenden Auswirkungen i.V.m. den wesentlichen Plananderungen auf
Grundlage der verfahrensgegenstandlichen 2. Bebauungsplan-Anderung im Vergleich zur ,planungsrecht-
lichen Bestandssituation".

Insgesamt sind i. E. keine Anhaltspunkte fiir eine (zusétzliche) erhebliche bzw. unangemessene und eine
uber das hierfiir iibliche MaR hinausgehende Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten
Umwelt-Schutzgiter i.V.m. dem Planvorhaben gegeben. Aufgrund v.a. der ,planungsrechtlichen Ausgangs-
bzw. Bestandssituation* sowie von raumlicher Lage, Bestands- / Realnutzung und Vorbelastungen sowie
Art und Umfang des Planvorhabens kénnen diese aus gesamtplanerischer Sicht weitgehend ausgeschlos-
sen werden.

Entsprechend ist die Eingriffserheblichkeit gegeniiber den Umweltschutzgiitern Flache, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Flora, Fauna und biologische Vielfalt, Mensch (Immissionsschutz und Erholung), Ortsbild (bzw.
Landschaftsbild) sowie Kultur- und Sachgiiter im gegensténdlichen Planungsfall insgesamt als nicht rele-
vant bzw. teils allenfalls als geringfiigig und situativ vertréglich zu bewerten (v.a. auch in Bezug auf die
Belange des Immissionsschutzes). Auf die nachfolgenden Unterziffern sowie die Ziffer 6. dieser Begriindung
wird weiterfihrend verwiesen.

Nachfolgend werden die wichtigsten Eckpunkte i.V.m. der Betrachtung und Bewertung, etc. der Situation
der Umweltschutzgiiter bzw. fir Natur und Umwelt entsprechend dargestelit;

Flache - Flichenverbrauch / Bodenversiegelung

Das Plangebiet (PG) umfasst insgesamt eine Fléche von ca. 2,05 ha und weist gem. dem bestandskréftigen
Planstand aus dem Jahr 2009 im Wesentlichen (neben den ausgewiesenen ,Offentlichen Verkehrsflachen®
und StraRennebenflachen sowie auch Griinflichen auf privatem bzw. 6ffentlichem Grund in den Rand- /
Ubergangsbereichen) eine groRflachige Festsetzung als Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO auf, un-
terteilt in 2 Baugebiets-Teilflachenbereiche mit Bezeichnungen ,GE-1" und ,GE-2".

Entsprechend ist im Rahmen des “bestandskréftigen Baurechts” bereits eine sehr intensive bauliche Ver-
wertbar- / Uberbaubarkeit der Fiichen gegeben. So ist fiir die nordlich gelegene, urspriingliche Teilgebiets-
flache ,GE-1* eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 (mit Zulassigkeit / Mglichkeit fiir eine zusatzliche Uber-
schreitung der GRZ bis an die Obergrenze von 0,8 der Orientierungswerte eines Gewerbegebietes (GE)
gem. § 17 BauNVO) festgesetzt sowie fiir die im mittleren und siidlichen Plangebietsbereich gelegene Teil-
gebietsflache ,GE-2* eine GRZ mit einem Wert von 0,8 zuléssig. Im Rahmen der verfahrensgegenstandli-
chen Plananderung werden diese Werte grundsatzlich unverandert beibehalten.

Einzig nennenswerte flichenrelevante Anderungen bzgl. der baulichen Verwertbar- / Uberbaubarkeit
..V.m. den vorliegenden Flachenausweisungen stellen zum einen die Nachfiihrung des 5 m breiten Fléachen-
streifens fiir den zwischenzeitlich zur Umsetzung geplanten Ful- und Radweg am Siidrand des PG bzw.
ndrdlich entlang des ,Kollenweges" dar sowie zum anderen die planungskonzeptionelle Anderung / Nach-
flihrung der Flachenfestsetzungen entlang der Westgrenzen des PG. Dort wird i.V.m. der bereits zuvor
beschriebenen, erforderlichen Anpassung des Geltungsbereiches an den akt. Stand des Katasterplans
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sowohl im mittleren Grenzabschnitt ein im bisher bestandskraftigen Gewerbegebiet enthaltener, ca. 460 m?
umfassender Flachenumgriff (Teilfiache F1.-Nr. 532) entsprechend als “Fléchen fiir die Landwirtschaft" neu
festgesetzt bzw. ,planungsrechtlich riickgefiihrt als insbesondere auch im siidwestlichen Grenzabschnitt
ein ca. 780 m? umfassender Fldchenbereich (einer bisher unbeplanten Landwirtschafts-Flache) nun kiinftig
in das Gewerbegebiet planungskonzeptionell-arrondierend miteinbezogen.

Abschliefend ist anzumerken, dass die bestandskraftig festgesetzten ,privaten Griinflachen zur Ortsdurch-
griinung” entlang des PG-Westrandes zwar zugunsten einer Neuausweisung von Bauland entfernt bzw.
iiberplant werden und sich deshalb vorliegend der Flachenanteil der privaten Griinfldchen innerhalb des PG
von urspriinglich ca. 1.800 m? auf nunmehr ca. 1.000 m? unverkennbar reduziert (dies erfolgt v.a. aufgrund
der angestrebten Erhdhung der Flexibilitat bzgl. der baulichen Verwertbarkeit der Grundstiicksflachen i.V.m.
der gegenstandlich fiir eine Gewerbegebiets-Entwicklung pradestinierten Lage / Standortgunst sowie auch
in gesamtplanerischer Berticksichtigung der grundsétzlich kiinftig angestrebten Weiterentwicklung des
Siedlungsgefiiges nach Richtung Westen; weiterfiihrend s. nachfolgendes Kapitel 5.1). Allerdings ist dem-
gegeniiber aus gesamtplanerischer Sicht festzuhalten, dass sich zugleich auch der Anteil der Offentiichen
Verkehrsflachen und darunter insb. der Flachenumfang der Stralennebenfldchen bzw. der Potentialflachen
fiir eine kiinftig bedarfsgerecht-zielfiinrende Untergliederung / Ausgestaltung der Stralenraumsituationen
(z.B. fiir Anlage von Banketten, Stralenbegleitgriin, Pflanzmafnahmen zur Baugebietsdurchgriinung, FuB-
und Radwege, etc.) von urspriinglich ca. 1.850 m? auf nunmehr ca. 2.600 m2 entsprechend deutlich erhoht.

Im Ergebnis werden in Bezug auf die Flachen-Inanspruchnahme bzw. Intensitét der Flacheniiberbauung /
-Uiberformung (Belange des Schutzgutes Flache - Flachenverbrauch / Bodenversiegelung), aufgrund der
i.V.m. der gegenstandlichen Planénderung v.a. nur erfolgenden inhaltlich-konzeptionellen Anpassung der
Planung an die Grundstiicksgrenzen der aktuellen digitalen Flurkarte bzw. an die stralenrdumlichen Situa-
tionen, insgesamt lediglich kleinere, geringfiigige Flachenbereiche zusétzlich in Anspruch genommen sowie
ubergeordnet betrachtet auch keine wesentlichen zusétzlichen Flacheniiberbauungen / -versiegelungen
iiber das bereits planungsrechtlich zulassige MaR hinaus festgesetzt bzw. erméglicht.

Diesbeziiglich weiterfiihrend wird auf die Flachenbilanz unter Ziffer 5.2 dieser Begriindung verwiesen.

Fazit / Bewertung: Insgesamt ist in Verbindung mit dem Schutzgut Flache - Fldchenverbrauch bzw.
Bodenversiegelung / -tiberbauung deshalb keine Relevanz oder besondere bzw. nennenswerte Erheblich-
keit, etc. gegeben.

Schutzgiiter Boden, Wasser (Grundwasser / Oberflichengewésser) sowie Klima / Luft

Da durch die gegenstandliche Planung im Wesentlichen keine Flachen neu in Anspruch genommen werden
und letztlich auch keine nennenswerten, zusétzlichen Flachenversiegelungen / -iiberbauungen, verglichen
mit den Festsetzungen des bestandskréftigen Bebauungsplans aus dem Jahr 2009, erfolgen bzw. ermog-
licht werden, ergeben sich durch die gegensténdliche Planung - wie auch fiir das Schutzgut Flache selbst
-_ebenso fiir die Schutzgiiter Boden, Wasser und Klima / Luft keine relevanten Verdnderungen oder zu-

satzlichen Beeintrachtiqungen im Vergleich zur .planungsrechtlichen Bestandssituation®.
Zudem sind Oberflichengewasser im PG generell nicht vorhanden sowie auch im rdumlich-funktionalen

Umgriff nicht betroffen. Das PG befindet sich weder innerhalb von festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
HQ100-Uberschwemmungsgebieten noch im sog. ,wassersensiblen Bereich* (UmweltAtlas des Bayer. Lan-
desamtes fiir Umwelt, Stand Mai 2022).

Zusétzliche Auswirkungen, deren Ursache letztlich weitergehende Flécheniiberformungen / -versiege-lun-
gen, etc. darstellen, sowohl auf den Boden / Untergrund selbst als auch auf die Grundwasserneubildungs-
rate, das Ausmal des Oberflachenabflusses und auf Oberflachengewésser, etc. entstehen durch die vor-
liegende Planung nicht bzw. sind i.V.m. der verfahrensgegensténdlichen Plananderung nicht zu erwarten.
Allerdings wird diesbezliglich inshesondere vorausgesetzt, wie unter § 9, Ziffer 3. der textlichen Festsetzun-
gen des bestandskréftigen Bebauungsplans aus dem Jahr 2009 auch grundlegend festgesetzt (und im Rah-
men der vorliegenden Planung auch nicht ver- bzw. geandert!), dass zum einen die Versickerung des

2. Anderung Bebauungsplan Nr. 26 ,An der Siidlichen Keltenstrafe* 32 von 60
Endfassung mit Stand vom 02.08.2022, Gemeinde Altenstadt



gesamten innerhalb des Baugebietes anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers vor Ort auf den
Grundstiicken (iber geeignete Sickeranlagen erfolgt (mdglichst flachig und (ber die belebte Bodenzone,
soweit als mbglich bzw. wie die Untergrundverhéltnisse dies zulassen). Zum anderen hat generell bzw.
sowohl bau- als auch anlagen- und betriebsbedingt ein stets ordnungsaemaRer Umgang mit wasseraefahr-
denden Stoffen sowie eine umweltschonende Nutzung der kiinftigen AuRen- / Freianlagen, Griinflachen,
efc. zu erfolgen.

Ebenso ist in Beriicksichtigung der planungsrechtlichen Ausgangs- / Bestandssituation bzgl. der Festset-
zungs-Eckpunkte der vorliegenden Plan&nderung von keinen zusatzlichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Kiima / Luft (luftygienische / kleinklimatische Situation) auszugehen. Ggf. mogliche, erhebliche kleinklimati-
sche Auswirkungen beispielsweise i.V.m. einer érilich-relevanten Temperaturerhohung oder einer verén-
derten, sich deutlich auswirkenden Barrierewirkung, etc. sind auszuschlieRen. Aus gesamtplanerischer
Sicht ist in diesem Zusammenhang gerade auch auf die vorliegend getroffenen dezidierten (geénderten)
Festsetzungen zur Griinordnerischen Konzeption, gerade auch in Bezug auf die entsprechenden Pflanzbin-
dungs-Mafnahmen im Bereich der privaten Flachen hinzuweisen. Hierdurch erfolgt eine zielfiihrende (wei-
tere) Optimierung hinsichtlich der Umsetzung einer qualitatsvollen und bedarfsgerechten Baugebietsdurch-
griinung durch eine weitreichende Neufassung und Anpassung der diesbeziiglichen Regelungen bzw. wird
diese im Rahmen von bedarfsgerecht-zweckmaRigen Festsetzungs-Eckpunkten weiter konkretisiert und
abschliefend bestimmt festgelegt. Damit wird im Rahmen der weiteren Baugebietsentwicklung i. E. eine
sich kilnftig effektiv ergebende Durchgriinungssituation sowie Arten- und Strukturanreicherung in einem
(noch) weiterfilhrend qualitatsvollen sowie situativ-bedarfsgerechten Umfang bewirkt.

Fazit / Bewertung: In Verbindung mit den Schutzgiitern Boden / Untergrundsituation, Wasser — Oberfl3-
chengewasser / Grundwasser sowie Klima / Luft sind im Vergleich zur ,planungsrechtlichen Bestandssitu-
ation® keine zusétzlichen negativen Auswirkungen zu erwarten bzw. ist von keinen weiteren schutzgutbe-
zogenen Erheblichkeiten auszugehen.

Vorausgesetzt wird beziiglich dieser Bewertung sowohl bau- als auch anlagen- und betriebsbedingt ein
stets ordnungsgeméafer Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen bzw. eine umweltschonende Nutzung
der kiinftigen Aufien- / Freianlagen, Griinflachen, etc. sowie die Versickerung des innerhalb des Baugebie-
tes anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers vor Ort auf den Grundstiicken (iber geeignete Si-
ckeranlagen (méglichst fldchig und ber die belebte Bodenzone, soweit als méglich bzw. wie die Unter-
grundverhéltnisse dies zulassen).

Allgemeine Hinweise:
- Bei den Bdden handelt es sich fast ausschlieRlich um Braunerde und Parabraunerde aus kiesfiihrendem
Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) tiber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter). Der Unter-
grund (Niederterrasse, Spatglazialterrasse) ist gepragt von kiesig-sandigen, steinigen (z.T. auch schwach
schluffigen) Quartdren bzw. (hoch)wiirmzeitlichen Schmelzwasserschottern (Bayerisches Landesamt fiir
Umwelt: Geologische Karte 1:500.000, Digitale Geologische Karte 1:25.000, Bodenkarte 1:200.000 und
Ubersichtsbodenkarte 1:25.000).
Ferner sind in der Digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern M 1:25.000 (Bayerisches Staatsminis-
terium der Finanzen und fiir Heimat) folgende Eckpunkte genannt:

e Baugrundtyp: Nichtbindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert.

e Beispiele flir Gesteine: Kies, Sand: Fluss- / Schmelzwasserablagerungen, Flusssande, nichtbindige

Morénenablagerungen, pyroklastische Sedimente.
» Mittlere Traafahigkeit: mittel bis hoch.
o Allgemeiner Baugrundhinweis: lokal z.T. maRig frostempfindlich.

Das Gelandeniveau ist als +/- eben zu bewerten und fallt insgesamt betrachtet von Siiden nach Norden hin
um ca. 1,0 m bis 1,3 m bzw. von ca. 724,3 m . NN auf ca. 723 m (. NN allm&hlich ab.
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Der noch nicht (iberbaute Anteil der Plangebietsflachen wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Griinland
genutzt. Von entsprechenden Vorbelastungen der Béden durch Eintrage und Verdichtung i.V.m. der beste-
henden landwirtschaftlichen Nutzung ist auszugehen.

Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir das Schutzqut Boden, wie naturnahe und/oder regional seltene
Bdden sowie natirliche und kulturhistorische Boden- und Oberflachenformen oder Geotope sind im Pla-
nungsgebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Damit ist die Archivfunktion des Bodens im
Plangebiet als gering einzuschatzen.

- Bzgl. Hinweisen zum Bodenschutz wird auf die entsprechenden Ausfiihrungen unter der Ziffer 3.1 der
,Hinweise durch Text" verwiesen.

- Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schadliche Bodenverénderungen etc. sind innerhalb des Plan-
gebietes nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Hinweis: Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das
Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehorde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12
Abs. 2 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

- Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fiir den Bereich bzw.
den Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen, auch in vergleichbarer raumlicher
Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind, gem. den einschlagigen Informationsdiensten der LfU nicht
vorhanden. Aufgrund der naturrdumlichen Situation und Lage des PG ist allerdings mit einem vergleichs-
weise grofen Grundwasserflurabstand von mehreren Metern zu rechnen. Zum einen wird in den bestands-
kraftigen Bebauungsplanunterlagen des 150 m westlich des gegensténdlichen PG gelegenen Bebauungs-
plan-Gebietes Nr. 12 ,Ortseingang — Schongauer Strale” ein Grundwasserflurabstand von 8 — 10 m unter
GOK angegeben. Zum anderen liegt die ca. 20 m éstlich der Plangebietsgrenze verlaufende Bundesstralle
17 etwa 5 m tiefer als das gegensténdliche Vorhabengebiet.

An dieser Stelle wird neuerlich generell darauf hingewiesen und nachdriicklich / dringend empfohlen im

Rahmen der Bauvorbereitungen auf Grundlage der konkret zur Umsetzung kommenden Nutzungs- / Fla-
chenkonzeption zu gegebener Zeit eigene Erhebungen und Untersuchungen beziiglich des Untergrundes,
des Grundwassers und des gaf. vorkommenden Auftretens von Schichtwasser bzw. der Niederschlagswas-
serbeseitigung vorzunehmen sowie auch gaf. entsprechende Schutzmalfnahmen gegeniiber einem evtl.
mdglichen Eintreten von (driickendem) Grundwasser oder Oberflichenwasser und insbesondere ggf. von
Schichtwasser in Gebaudekdrper zu ergreifen.
Ggf. wird beispielsweise dringend darauf hingewiesen, Keller- bzw. Bauwerksabdichtungen mit einer was-
serdichten Wanne bis zum héchsten zu erwartenden Grundwasserspiegel auszubilden und ggf. wasser-
dichte Anschliisse an evil. Lichtschéchte vorzusehen. Auch wird generell auf die Anforderungen an die
Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehalter fiir Heizél.

Es wird emeut ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Erkundung des Baugrundes einschlieflich der
Grundwasserverhéltnisse. qaf. Auftreten von Schichtwasser, der Niederschiagswasserbeseitiqung_efc.
grundsétzlich dem jeweiligen Bauherm obliegt, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen evil. auftretendes Ober-
flachen- oder Grund-, Hang- und Schichtenwasser sichermn muss!

Falls bei der Errichtung des Gebaudes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewiesen,
dass in Verbindung mit der Erfordemis einer Bauwasserhaltung eine entsprechende wasserrechtliche Er-
laubnis beim LRA Unterallgau nach Art. 15 Abs. 2i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer. Wassergesetz (BayWG)
bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Die Entwéasserung von Privatgrundstiicken auf Nachbarflachen ist unzulassig.

Weiterfiihrend wird auf die Inhalte insb. der Ziffern 2. und 3. der Hinweise durch Text verwiesen.
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4.2.3 Schutzgebiete / Arten- und Biotopschutz / Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt
Schutzgebiete, Schutzobiekte, etc.: Nach derzeitigem Kenntnisstand sind weder Schutzgebiete, Schutzob-
jekte nach §§23 bis 29 BNatschG, Teil-/ Flachen nach Art. 23 BayNatSchG in Verbindung mit §30
BNatSchG, Landschaftshestandteile nach Art. 16 BayNatSchG, amtlich kartierte Biotope, FFH/SPA-Gebiete
oder Vogelschutzgebiete und Fundfldchen/-punkte der ASK noch besonders oder streng geschiitzte Arten
bzw. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie im Plangebiet und dessen raumlich-funktionalen Umgriff vor-
handen. Auch wurden im gegenstandlichen Vorhabengebiet keine Vorkommen besonders oder streng ge-
schiitzter Tierarten im Rahmen der eigenen Kartierarbeiten und Ortseinsichten festgestelit.
Wesiterhin sind auch im ABSP des Landkreises Weilheim-Schongau aus dem Jahr 1999 keine einschlégigen
Aussagen enthalten, die sich auf das PG oder dessen nahere Umgebung beziehen.

Artenschiitzerische Bewertung: Insbesondere aufgrund des Lebensraumpotentials der Plangebietsfla-
chen selbst sowie auch der vorhandenen, in starkem MaRe anthropogen vorgepréagten Bestands- / Real-
nutzungssituation des gesamten Flachenumgriffs ist das PG fiir geschiitzte und aus naturschutzfachlicher
Sicht bedeutsame Tierarten von nur untergeordneter Bedeutung zu bewerten.

Bzal. der Realnutzungssituation wird auf die Ziffer 4.1 verwiesen. Aus naturschutzfachlicher Sicht wertge-
bende Strukturen, wie besondere Gehdlzbestande oder artenreiche Ranken, Reine, etc. sind nicht vorhan-
den.

Zudem ist in diesem Zusammenhang auch erneut auf die ,planungsrechtliche Ausgangs- / Bestandssitua-
tion"* bzw. das auf den Plangebietsflachen aus planungsrechtlicher Sicht bereits umfassend “bestehende
Baurecht’ auf Grundlage der Festsetzungen der bestandskraftigen Bebauungsplan-Unterlagen hinzuwei-
sen.

Fazit: Zusammenfassend kann man deshalb davon ausaehen, dass in Verbindung mit der Realisierung von
Bauvorhaben auf Grundlage der gegensténdlichen Bebauungsplanénderung keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG gegeniiber nach nationalem Recht streng geschiitzter und/oder
gemeinschaftlich geschiitzter Arten — Vogelarten nach Art. 1 VRL und Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie — zu erwarten sind. Auch ist nicht davon auszugehen, dass nach nationalem Recht “besonders"
geschiitzte Arten, wie Arten der Roten Liste, beeintrachtiat werden.

Eine Erfordemis fiir die Erstellung von gesonderten artenschiitzerischen Gutachten bzw. fiir die
Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) ist i.V.m. dem gegensténdlichen
Planvorhaben nicht gegeben.

Im Vergleich zur planungsrechtlichen Ausgangs- / Bestandssituation” sind keine weiteren / zusétzlich er-
heblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt zu erwarten.

Insbesondere ist auch beziiglich der potentiell in den bestehenden Gehdlzbestanden der Umgebung vor-
kommenden Vogelarten der dkolog. Gilde der Gebiisch- und Gehélzbriiter von keiner nennenswert nach-
haltigen Beeintrachtigung auszugehen. Diese finden bei einer evtl. temporaren Stérung eines Teilbereiches
ihres potentiellen Lebensraumes i.V.m. der baulichen Verwertung des PG ausreichende Ausweich- bzw.
Ersatzlebensraume vorrangig in den Griinstrukturen im umliegenden Nahbereich vor.

Allgemeine Hinweise:

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fiir Gehdlzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbarrecht
(AGBGB) wird hingewiesen.

Zudem wird an dieser Stelle gerade auch im Hinblick auf kiinftig durchgefiihrte PflegemaRnahmen von Ge-
hdlzen emeut darauf hingewiesen, dass RodungsmafRnahmen, Baumfallungen, etc. generell ausschlieRlich
im Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.(29.)02. zuléssig sind; zulassig sind allerdings
schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhal-
tung von Baumen. Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hiervon sind nur in enger Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehérde des Landratsamtes zulassig.
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4.2.4 Immissionsschutz - Mensch (Immissionsschutz / Erholung)
A) Schutzqut Mensch - Immissionsschutz:
Zur Sicherstellung der Vertraglichkeit der Gerauschsituation bzw. eines ausreichenden Schutzes der umlie-
genden Wohnbebauung bzw. -nachbarschaft vor Larm- / Schallimmissionen wurde im Rahmen des Aufstel-
lungsverfahrens zum bestandskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 2009 bereits ein gesondertes schall-
technisches Gutachten erstellt und die gewerbliche Gerauschbelastung unter Beriicksichtigung der (mogli-
chen) Einwirkung aller Gewerbeflachen im Umgriff / der Umgebung des Plangebietes entsprechend den
Anforderungen der TA Lérm iiberpriift (TUV Siid, Bericht Nr. F7/449-LG vom 29.01.2008).
Des Weiteren wurde gemaf der im Rahmen des gegenstéandlichen Planaufstellungsverfahrens zur 2. Be-
bauungsplan-Anderung ersteliten schalltechnischen Untersuchung (Bericht Nr. 222020 / 2 vom 05.04.2022
des ingenieurbiiros Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germering) die Vertraglichkeit (der
Erweiterung) des Lebensmittel-Discounters im neu ausgewiesenen Sonstigen Sondergebiet (SO) mit
Zweckbestimmung ,grokflachiger Einzelhandel” mit der umliegenden Bebauung auf Grundlage der Anfor-
derungen der TA Larm und der Festsetzungen des bestandskréaftigen Bebauungsplanes (Emissionskontin-
gente) grundsatzlich nachgewiesen.
Weiterflihrend wird auf die Inhalte / Ausfithrungen unter der nachfolgenden Ziffer 7. ,Immissionsschutz*
dieser Begriindung sowie der Ziffer 5. der ,Hinweise durch Text* verwiesen.

Fazit / Bewertung: Bei entsprechender Beachtung bzw. Beriicksichtigung der in den Gutachten herausge-
arbeiteten Punkte i.V.m. der Umsetzung der Bebauung / von baulichen Anlagen sind im Vergleich zur ,pla-
nungsrechtlichen Bestandssituation keine zusatzlichen negativen Auswirkungen zu erwarten bzw. ist von
keinen weiteren schutzgutbezogenen Erheblichkeiten auszugehen.

B) Schutzgut Mensch - Erholung:

In Bezug auf die Belange Erholung / Erholungsnutzung ergeben sich ebenfalls keine negativen Auswirkun-
gen, zumal v.a. auch die ErschlieRungssituation bzw. die Straten- und Wegefiihrungen im PG unverandert
bestehen bleiben und sich ansonsten gegeniiber der bestandskraftigen Planung / ,planungsrechtlichen Be-
standssituation” generell auch keine Anderungen ergeben, welche filr die aktive Erholungsnutzung eine
grundsétzliche Relevanz besitzen.

Sowohl entlang der ,Schongauer StraBe” im Norden als auch entlang des ,Kdllenweges* im Siiden des
Plangebietes verlaufen Fernradwege bzw. Fermwanderwege. Aufgrund der ausreichend dimensionierten
StraRenrdume bzw. festgesetzten Offentlichen Verkehrsfldchen ist davon auszugehen, dass kiinftig ent-
sprechend den jeweiligen Erfordemissen auch geniigend Raum fiir die Anlage von FuR- und Radwegen
vorhanden ist, um den jeweiligen Anforderungen gerecht zu werden.

Fazit / Bewertung: In Verbindung mit den Belangen des Schutzgutes Mensch - Erholung sind im Vergleich
zur ,planungsrechtlichen Bestandssituation” keine zusétzlichen negativen Auswirkungen zu erwarten bzw.
ist von keinen weiteren schutzgutbezogenen Erheblichkeiten auszugehen.

Allgemeiner Hinweis i.V.m. landwirtschaftlichen Nutzungen:

Infolge der rdumlichen Lage des Planungsgebietes in direkter Nachbarschaft zu landwirtschaftlich ver-
gleichsweise intensiv genutzten Fl&chen ist im gesamten Plangebiet und dessen Umgriff mit Immissionen
i.V.m. der Landwirtschaft zu rechnen (v.a. Geruchs-, Ldrm- und Staubimmissionen). Insbesondere kénnen
diese voriibergehend auch zu uniblichen Zeiten, wie friih morgens oder spétabends, infolge der Bewirt-
schaftung von landwirtschaftlich genutzten Fléchen auftreten - beispielsweise insbesondere wahrend der
Emtezeiten.

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortstiblich und trotz einer ordnungsgeméfen Bewirt-
schaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden miissen.
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4,25 Denkmalschutz — Kulturgiiter / Sachgiiter
A) Kulturgiter:
Bau- und Bodendenkmaler sind nach aktuellem Kenntnisstand und des “Bayerischen Denkmal Atlas" des
Bayerischen Landesamtes flr Denkmalpflege im Plangebiet nicht vorhanden.

Fazit / Bewertung: In Verbindung mit dem Schutzgut Kulturg(iter ist deshalb nach aktuellem Kenntnisstand
keine Relevanz / Erheblichkeit von schutzgutbezogenen Auswirkungen gegeben.

Allgemeine Hinweise zum Bodendenkmalschutz:

Etwa 180 m westlich des Plangebietes befindet sich jedoch die amtlich festgelegte Umgrenzung des Bo-
dendenkmals mit der Denkmalnummer D-1-8131-0092 und Bezeichnung ,Strake der romischen Kaiserzeit
(Teilstiick der Trasse Augsburg-Fiissen)“. Der Verlauf des Bodendenkmals entspricht in etwa der Trassen-
fihrung der heutigen ,Siidlichen Rémerstrafie®.

Vor dem Hintergrund, dass sich ein Bodendenkmal in nicht allzu weiter Entfernung befindet, wird in diesem
Fall nochmals besonders darauf hingewiesen, dass grundsétzlich bei allen Bodeneingriffen damit gerechnet
werden muss, dass auf Bodendenkmaler gestoen werden kann. Sollten im Rahmen von Erdarbeiten Bo-
dendenkmaler und / oder archdologische Funde zu Tage kommen, ist die Untere Denkmalschutzbehérde
oder das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, unverziiglich zu benachrich-
tigen. Auf die Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG wird hingewiesen.

Zur Anzeige verpflichtet sind der Eigentlimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhalt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. GemaR Art.
8 Abs.2 DSchG sind die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

B) Sachqiiter:
In Bezug auf die Bestands- / Realnutzungssituation im PG selbst sowie im Nahbereich bzw. ndheren Ge-
bietsumgriff wird auf die Ausfihrungen unter der vorhergehenden Ziffer 4.1 grundsatziich verwiesen. Im
Umfeld des Vorhabenbereiches sind dabei insbesondere die direkt angrenzenden bzw. teilweise innerhalb
des Geltungsbereichs der gegensténdlichen Planung gelegenen StraRRen / Verkehrsflachen sowie die be-
nachbarten Gebaude / baulichen Anlagen, etc. zu nennen.
Im Vergleich zu mdglichen Eingriffen bzw. einer zu erwartenden weiteren baulichen Entwicklung auf Grund-
lage des bereits i.V.m. der bestandskréftigen Bauleitplanung vorhandenen ,Baurechts” ist von keinen zu-
sétzlichen negativen Auswirkungen / (erheblichen) Beeintrachtigungen des Schutzgutes Sachgiiter auszu-
gehen (z.B. Sachwerte / Objekte innerhalb und v.a. auch im Randbereich / im ndheren Umfeld des PG).
Ggf. sind im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens insb. auch baubedingte Auswirkungen bzw. tempo-
rare Beeintrachtigungen der angrenzenden Verkehrsfidchen / ErschlieBungsstralten im Allgemeinen zu er-
warten. Von einer nennenswerten / erheblichen Beeintréchtigung der Sachgiiter auf den benachbarten Pri-
vatgrundstiicken ist allerdings nicht auszugehen. Eventuelle Schéden an Verkehrsflachen / Erschliefungs-
stralen bzw. Sachgiitern benachbarter Privatgrundstiicke sind generell vom bzw. auf Kosten des Verursa-
chers zu beseitigen. Ebenfalls ist von keinen nennenswerten anlagen- und betriebsbedingten Erheblichkei-
ten bzw. Beeintrachtigungen im Vergleich zur ,planungsrechtlichen Bestandssituation" auszugehen.

Fazit / Bewertung: In Verbindung mit dem Schutzgut Sachgiiter ist im Vergleich zur ,planungsrechtlichen
Bestandssituation* deshalb nach aktuellem Kenntnisstand ebenfalls keine Relevanz / Erheblichkeit von
schutzgutbezogenen Auswirkungen gegeben.

4.2.6 Ortsbild
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In Bezug auf die Bestands- / Realnutzungssituation im Plangebiet (PG) selbst sowie im Nahbereich bzw.
naheren Gebietsumgriff ist wiederum auf die Ausfiihrungen unter der vorhergehenden Ziffer 4.1 zu verwei-
sen.

Das Ortsbild im Gebiets-Umgriff ist vorrangig gepragt durch die bereits bestehende Bebauung im PG selbst
(insb. Lebensmittel-Discounter inklusive Parkplatz-Anlage) sowie die benachbarte Bestandsbebauung im
Norden bzw. Nordwesten und die vorhandene Verkehrsinfrastruktur (StraRen mit entsprechenden Neben-
flachen sowie stralenbegleitende Gehdlze entlang der ,Schongauer Strake”). Weiterhin prégen die mar-
kanten Gehdlzstrukturen Gstlich angrenzend an das Vorhabengebiet - oberhalb sowie im Bdschungsbereich
des Gelandeeinschnittes der Trasse der BundesstraRe 17 - das raumliche Umfeld des PG gegenwartig in
starkerem Male mit.

Bezogen auf das Plangebiet und dessen unmittelbaren Nahbereich ist mit Blick auf die Bestandssituation
aktuell aus stadtebaulicher Sicht insgesamt kein besonderer Ortsbild-Charakter sowoh! hinsichtlich der
Siedlungsstruktur (z.B. durch besondere stadtebauliche Gebaude-Stellungen / Baukdrper-Abfolgen mit ge-
stuften, gestaffelt angeordneten Grundrisssituationen) als auch im Hinblick auf die Bausubstanz selbst vor-
handen (z.B. gestalterisch schiitzenswerte Fassaden(Elemente) oder sonstige, erhaltenswerte bauliche
Auspragungen). Insgesamt handelt es sich um eine stadtebaulich-siedlungsstrukturelle Gesamtsituation,
die in starkem Mafie der Funktionalitat untergeordnet bzw. auf diese ausgerichtet zu sein scheint.

Fazit / Bewertung:

Auf das Schutzgut Ortsbild sind im Vergleich zur ,planungsrechtlichen Ausgangs- / Bestandssituation® v.a.
auch aufgrund von raumlicher Lage (im / gegeniiber dem Siedlungsbestand), Bestands- / Realnutzungssi-
tuation und Vorbelastung sowie in Berlicksichtigung insb. von Art, Maf (der baulichen Nutzung) und Umfang
der Plananderungen ebenfalls keine nennenswerten Auswirkungen bzw. zusétzlichen (erheblichen) schutz-
gutbezogenen Beeintréchtigungen zu erwarten.

In diesem Zusammenhang ist aus gesamtplanerischer Sicht insh. auch auf die vorliegend getroffenen dezi-
dierten (geénderten) Festsetzungen zur Griinordnerischen Konzeption, gerade auch in Bezug auf die ent-
sprechenden Pflanzbindungs-MaRnahmen im Bereich der privaten Flachen hinzuweisen. Hierdurch erfolgt
eine zielfiihrende (weitere) Optimierung hinsichtlich der Umsetzung einer qualititsvollen und bedarfsge-
rechten Baugebietsdurchgriinung durch eine weitreichende Neufassung und Anpassung der diesbeziigli-
chen Regelungen bzw. wird diese im Rahmen von bedarfsgerecht-zweckmafigen Festsetzungs-Eckpunk-
ten weiter konkretisiert und abschliefend bestimmt festgelegt. Damit wird im Rahmen der weiteren Bauge-
bietsentwicklung i. E. eine sich kiinftig effektiv ergebende Durchgriinungssituation sowie Arten- und Struk-
turanreicherung in einem (noch) weiterfiihrend qualitatsvollen sowie situativ-bedarfsgerechten Umfang be-
wirkt. Letztlich ist i.V.m. dieser Optimierung der Griinordnerischen Gesamtkonzeption (darunter insb. die
differenziert festgesetzten Laubgehdlz-Pflanzungen mind. 2. Wuchsordnung zur Baugebietsdurchgriinung
in samtlichen Rand- / Ubergangsbereichen des PG) im Vergleich zur ,planungsrechtlichen Bestandssitua-
tion* vielmehr von einer grundsatzlichen schutzgutbezogenen Verbesserung der Gesamt-Situation insbe-
sondere auch entlang der westlichen Plangebietsgrenzen auszugehen.
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5.1
5.1.1

Planungskonzeption / Anderungen bzw. Fortschreibungen gegeniiber dem bestandskrifti-
gen Planstand sowie Flichenbilanzierung

Die Festsetzungen des bestandskraftigen Bebauungsplans Nr. 26 ,An der Siidlichen Keltenstrae" in der
Fassung vom 21.04.2009 sowie dessen 1. Anderung in der Fassung vom 22.12.2009 werden innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches der gegensténdlichen 2. Anderung des Bebauungsplans mit Inkrafttreten der
vorliegenden Satzung durch nachfolgende Anderungen bzw. Neufestsetzungen fortgeschrieben bzw. ge-
andert.

Alle nicht geénderten bzw. angepassten und fortgeschriebenen Festsetzungen behalten weiterhin ihre voll-
umféngliche und uneingeschrénkte Rechtsgiiltigkeit bzw. Bestandskraft.

(Hinweis zu den Festsetzunaen durch Text insbesondere im Rahmen der Beteiliqung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Tréger dffentlicher Belange: Die festgesetzten Anderungen bzw. Fortschreibungen und Neufestsetzungen werden in den
vorliegend betreffenden Unterziffern der Festsetzungen durch Text in rotem Farbton gekennzeichnet.

Zusétzlich zu den Anderungen bzw. Fortschreibungen und Neufestsetzungen werden bei den von den Anderungen betroffenen
Ziffern / Unterziffern der Ziffer ,A) Satzung (...)* des bestandskraftigen Bebauungsplans Nr. 26 ,An der Siidlichen Keltenstrafie” in
der Fassung vom 21.04.2009 sowie dessen 1. Anderung in der Fassung vom 22.12.2009, v.a. auch als Grundlage fiir die Nachvoll-
Ziehbarkeit der inhalflich-fachlichen Zusammenhénge, alle nicht gednderten bzw. unveréindert giiltigen textlichen Festsetzungen in
den verfahrensgegensténdlichen Unterlagen unter § 3 .Anderungen der Festsetzungen durch Text (...)" in schwarzem Farbton

nachrichtlich-informativ wiedergegeben!)

Wesentliche Anderungen bzw. Fortschreibung der stadtebaulichen Konzeption

Planzeichnung / Festsetzungen durch Planzeichen

A) Art der baulichen Nutzung: Im nérdlichen Teil des Plangebietes (Grundstiick F1.-Nr. 514/6) wird das
Bauland in einem Flachenumgriff von ca. 4.980 m? von einem Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO
(vorrangig Teilbereich der bestandskréftig festgesetzten Gewerbegebietsteilfidche ,GE-1) in ein ,Sonsti-
ges Sondergebiet (SO) mit Zweckbestimmung ,aroRflachiger Einzelhandel i. S. des § 11 BauNVO um-
gedndert. Diese Anderung der Art der baulichen Nutzung wird erforderlich, um dem am Standort bereits
bestehenden Lebensmittel-Discounter die aus betriebsorganisatorischen Griinden benétigte Ausweitung
/ Erweiterung v.a. der Verkaufsflache von unter 800 m? auf mehr als ca. 1.000 m?2 zu erméglichen.
Entsprechend dient die Planung damit in erster Linie, auf Grundlage einer konsequenten Nutzung der
vorhandenen Flachen- und ErschlieBungspotentiale, der Zielsetzung einer langfristigen Standortsicherung
des Betriebes sowie insbesondere auch zur Sicherstellung der Daseinsvorsorge bzw. verbrauchernahen
Versorgung fiir das Gemeindegebiet.
- Des Weiteren wird im restlichen (mittleren und siidlichen) Teil des bestandskréftig als Teilaebietsfldche
.GE-2" festgesetzten Gewerbegebietes aem. § 8 BauNVO gegeniiber den Festsetzungen der bestands-
kréftigen Bebauungsplanfassung vom 21.04.2009, auf Grundlage des aktuellen Standes des Kataster-
plans, eine Anpassung des Baulandes in einem insgesamt geringfiigigen Umfang einerseits bzgl. der aus
gesamtplanerischer Sicht zwingend erforderlichen Berichtigung bzw. Anderung der Umgrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches entlang der Westarenze des PG vorgenommen. Entsprechend wird dort
sowohl im mittleren Grenzabschnitt ein im bisher bestandskraftigen Gewerbegebiet enthaltener, ca. 460
m? umfassender Flachenumgriff (Teilflache FI.-Nr. 532) in eine “Flache fiir die Landwirtschaft' umgeéandert
bzw. ,planungsrechtlich riickgefiihrt* als insbesondere auch im slidwestlichen Grenzabschnitt ein ca. 780
m? umfassender Fléchenbereich (einer bisher unbeplanten Landwirtschafts-Flache) nun in das Gewerbe-
gebiet (GE) planungskonzeptionell-arrondierend neu miteinbezogen.

Zum anderen erfolgt ebenfalis eine entsprechende Nachfiihrung bzw. Berichtigung der Bauland-Auswei-

suna in den Rand- und Uberaanasbereichen zu den .Offentlichen Verkehrsflschen® im Osten und Siiden
gem. des derzeit giltigen Standes der digitalen Flurkarte. Dabei wird insbesondere auch auf die nunmehr

erfolgende planungskonzeptionelle Beriicksichtiqung des 5 m breiten Flachenstreifens fiir den zwischen-

zeitlich zur Umsetzung geplanten FuR- und Radweq am Stidrand des PG (Teilbereichsflache ,GE-2*) bzw.
ndrdlich entlang des .Kéllenweges" hingewiesen.
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Abschlieffend wird in diesem Zusammenhang, zur weiterflihrenden inhaltlichen Klarstellung bzw. fiir
eine eindeutige planungsrechtliche Bestimmtheit hinsichtlich der Bauland-Ausweisungen, der Flachenbe-
reich der im bestandskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 2009 festgesetzten Teilgebietsflache ,GE-
2", welcher sich innerhalb der 40 m-Baubeschrénkungszone entlang der Bundesstrae 17 befindet und in
welchem die Wandhohe auf max. 7,0 m beschrankt ist, neu als Teilgebietsfléche ,GE-3" ausgewiesen (in
der verbleibenden Teilgebietsflache ,GE-2" auRerhalb der Baubeschrénkungszone ist demgegeniiber
eine max. Wandhohe von 12,0 m zuléssig). In der bestandskraftigen Bebauungsplan-Fassung war dies
lediglich durch eine zusétzliche Eintragung mit dem Wortlaut: ,Zustimmungspflicht innerhalb der 40m-
Baubeschrankungszone; Achtung: Wandhéhe hier max. 7,0 m“ geregelt. Ergénzend wird fiir eine eindeu-
tig nachvollziehbare Abgrenzung der Teilgebietsflachen ,GE-2* und ,GE-3" auch eine entsprechende Ab-
grenzungslinie bzgl. des unterschiedlichen MalRes der baulichen Nutzungen entlang der Grenze der Bau-
beschrankungszone (40 m-Bereich zur B 17) zusatzlich in die Planzeichnung eingetragen.

B) Die bestandskraftige Planungskonzeption bzgl. der Uberbaubaren Grundstiicksfidchen / Fiihrung der
Baugrenzen mit festgesetzten Abstdnden von 5 m gegeniiber der Strallenbegrenzungslinie der
,Schongauer StraRe* sowie von jeweils 6 m sowoh! gegeniiber den Offentlichen Verkehrsflachen entlang
der ,Siidlichen KeltenstraBe” und dem ,Kéllenweg” als auch entlang der westlichen / siidwestlichen Grund-
stiicksgrenzen der Baugebiets-Teilflache ,GE-2“ bleibt im Wesentlichen unverandert erhalten und wird
ebenfalls lediglich an die Grenzen / Abmarkungen des aktuellen Katasterplans angepasst bzw. entspre-
chend nachgefiihrt.

Lediglich im Bereich der vorliegend neu ausgewiesenen Sondergebietsflachen (SO; Fl.-Nr. 514/6) erfolgt
entlang der Ostgrenze bzw. gegentiber der Strafenbegrenzungslinie der  Siidlichen KeltenstraRe®, ins-
besondere mit Blick auf die dort bereits bestandskréftig festgesetzte (dementsprechende) Lage der Bau-
grenzen-Fiihrung und in Berlicksichtigung der rdumlichen Lage der Bestandsbebauung sowie der kiinftig
vorgesehenen baulichen Erweiterung des Lebensmittel-Discounters (gem. Planungs- / Projektunterlagen,
Stand Juli 2021), eine geringfiigige Reduzierung um 1 m auf einen verbleibenden Abstand von durchge-
hend 5 m. Die entsprechende Reduzierung wird vorliegend aus gesamtplanerischer Sicht gerade auch
hinsichtlich der besonderen Standortsituation i.V.m. der sich in diesem Flachenumgriff markant aufwei-
tenden StraBenraumsituation im Einmiindungsbereich der ,Siidlichen Keltenstrale" in die ,Schongauer
Stralle" sowie auch bzgl. der grundsatzlich ausdriicklich gewiinschten, méglichst weitreichenden Flexibi-
litdt i.V.m. einer situativ-bedarfsgerechten baulichen Verwertbarkeit der Sondergebietsflachen (SO) als
gesamtkonzeptionell zielfiihrend und vertraglich erachtet.

C) Bzgl. der Offentlichen Verkehrsfidchen bzw. der Fiihrung der StraRenbegrenzungslinien erfolgt vorlie-
gend zum einen ebenfalls eine Anpassung an den aktuellen Stand der digitalen Flurkarte. Eine deutliche
Fiachen-Verénderung bzw. -Neuausweisung ergibt sich dabei am Siidrand des PG (Teilbereichsflache
.GE-2") bzw. nérdlich entlang des .Kdllenweges" i.V.m. der planungskonzeptionellen Berlicksichtiqung /
Aufnahme des 5 m breiten Fléchenstreifens fiir den dort zwischenzeitlich zur Umsetzung geplanten FuR-
und Radweg.

Zum anderen werden in der vorliegend geénderten Planung die Neben- / Begleitfldchen der Offentlichen
Verkehrsflachen im Hinblick auf die grundsétzlich gewtinschte (und bzgl. einer nachhaltigen Funktionalitét
auch entsprechend erforderliche), weitreichende bzw. gréRtmdgliche Flexibilitét fiir die Gemeinde i.V.m.
einer kiinftigen, situativ-bedarfsgerechten Umsetzung von (baulichen) Mainahmen auf den &ffentlichen
StraRenraum-Flachen nicht mehr gesondert als .dffentliche Griinflaichen — StraRenbegleitariin, Schotter-
rasen, Sparten, Fussweg" ausgewiesen. Diesbeziiglich soll keine entsprechende separate Flachen-Fest-
setzung mit ggf. moglichen, einschréankenden Auswirkungen mehr erfolgen.

Eine gemaf der Bestandssituation (z.B. Fuf}- und Radweg entlang der ,Schongauer Strae") oder gem.
den ggf. vorgesehenen Planungs-Absichten im PG (z.B. geplanter FuB- und Radweg nérdlich entlang des
Kéllenweges") vorgenommene plangraphische Untergliederung des StraRenraumes bzw. der Offentii-
chen Verkehrsfldchen ist zwar weiterhin in den Planunterlagen beinhaltet (u.a. auch bzgl. einer raumlich-
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funktionalen Uberpriifung der Dimensionierung der festgesetzten Fléchen). Allerdings stellen diese Iedig-
lich noch nachrichtlich-informative Planungsinhalte i. S. von Planungsvorschlégen bzgl. einer Unterglie-
derung der Nebenfldchen des Strafenraumes im Rahmen der Stadtebaulichen Konzeption dar.

- Aus denselben Griinden wird generell auch ganz gezielt von griinordnerischen Festsetzung im Fl3-
chenumaiff der Offentlichen Verkehrsflachen abgesehen.

Einzige Ausnahme stellen vorliegend die 3 festgesetzten straRengeleitenden Baumstandorte fiir die An-
pflanzung von standortheimischen Laubgehdlzen mind. 2. Wuchsordnung i.V.m. dem geplanten FuR- und
Radweg nérdlich entlang des ,Kéllenweges" dar, welche aus gesamtplanerischer Sicht insb. im Hinblick
auf die dort vorhandenen besonderen raumlichen bzw. straenraumlich-funktionalen Verhaltnisse sowie
aufgrund einer planungskonzeptionell-konsequenten Fortsetzung der griinordnerischen MaRnahmen ent-
lang dieser FuR- / Radwege-Achse festgelegt werden.

Demgegentiber wird der in den bestandskréftigen Planunterlagen enthaltene Festsetzungspunkt ,Erhalt
von Baumen (Allee entlang der Schongauer Strasse)*, gerade auch hinsichtlich der gewiinschten weitrei-
chenden Flexibilitat i.V.m. der straBenrdumlichen Situation bzw. der Umsetzung mdglicher / erforderlicher
(baulicher) Manahmen entlang der ,Schongauer Strae” sowie v.a. auch im gegensténdlichen Nahbe-
reich der Einmtindung der ,Siidlichen Keltenstrae®, aus der Planung ersatzlos entfernt. Die dort insge-
samt (noch) vorhandenen 4 straRenraumbegleitenden, strukturbildenden Bestandsgehdize werden in der
Planzeichnung deshalb lediglich noch nachrichtlich-informativ eingetragenen bzw. plangraphisch darge-
stellt. Die Gehélze bzw. deren Standorte sollen zwar nach Méglichkeit unveréndert erhalten bleiben und
bei Erfordernis einer Neupflanzung / Fallung auch ein Laubgehdlz 2. Wuchsordnung ersatzweise mog-
lichst am Standort oder im Nahbereich des Standortes wieder nachgepflanzt werden. Allerdings kénnen
diese im Fall von gaf. sonstigen zu beriicksichtigenden (gesamtplanerischen) Belangen i.V.m. der stra-
Benrdumlichen Situation entlang der ,Schongauer Strafle” gaf. auch an anderweitigen, eventuell geeig-
neteren Alternativ-Standorten im ffentlichen StraRenraum ersetzt werden.

Die Gemeinde wird den jeweiligen Erfordernissen entsprechend eine situativ-bedarfsgerechte stralen-

raumliche / -bedleitende griinordnerische Situation umsetzen.

D) Zur Sicherstellung der Verkehrssicherheit bzw. zur vorsorglichen Vermeidung von potentiellen Gefah-
renstellen i.V.m. den ErschlieBungs- / Zufahrtsbereichen fiir die Baugrundstiicke (insb. Erhalt von Uber-
sichtlichkeit und Funktionsfahigkeit bzgl. der verkehrstechnischen ErschlieBung) wurden in den Kreu-
zungs- / Einmiindungsbereichen der StralRenverlaufe bzw. den beiden vorliegend relevanten Innenkurven-
Situationen entsprechende “Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt” festgesetzt.

Im Einmiindungsbereich der ,Siidlichen Keltenstrale" in die .Schongauer StraRe" bzw. im Bereich des
neu ausgewiesenen Sonstigen Sondergebietes (SO) ist dementsprechend auf Grundlage der Bestands-
verhéltnisse sowie in Berlicksichtigung / nachhaltiger Sicherstellung der kiinftigen ErschlieBungssituation
des Lebensmittel-Discounters, bis auf einen 14 m langen Abschnitt im Zufahrts- bzw. Ein- & Ausfahrtbe-
reich am Nordwestrand sowie einem 6 m langen Abschnitt im siiddstlichen Randbereich gegentiber der
,Sldlichen KeltenstraRe“, grundsétzlich Giber den gesamten nordlichen und dstlichen Grenzverlauf des
Grundstiickes FI.-Nr. 514/6 hinweq ein .Bereich ohne Ein- und Ausfahrt' festgelegt.

Des Weiteren erfolgt am Siidrand des PG bzw. im Einmiindungsbereich der ,Siidlichen KeltenstraRe" in
den ,Kollenweg" die Festsetzung eines aus gesamtplanerischer Sicht diesbez(iglich erforderlichen ,Berei-
ches ohne Ein- und Ausfahrt® - ausgehend von den entsprechend relevanten Eckpunkten / (klinftigen)
Abmarkungen der Baugrundstiicke im Kurvenbereich - mit einem Abstand von 20,0 m (entlang des ,K6l-
lenweges"}) sowie von 16,0 m (entlang der ,Siidlichen KeltenstraRe“). Dies entspricht im Ergebnis je einem
Langen-MaB in der GréRenordnung von rund 30 m bis zu den Randbereichen des Straenverlaufes im
Einmiindungsbereich / Kurven-Innenbereich selbst, jeweils gemessen an den unmittelbar angrenzenden
Fahrbahn-AuRenkanten der beiden StraRen.

Auf die entsprechenden Eintragungen in der Planzeichnung wird hingewiesen.

E) Im Hinblick auf die in der vorliegenden 2. Bebauungsplan-Anderung relevanten freizuhaltenden
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Sichtflachen wurden entsprechende Sichtdreiecke fiir die Priifung bzw. den diesbezliglichen rdumlichen
Funktions-Nachweis sowohl im Zufahrts- / Ein- & Ausfahrtbereich am Nordwestrand des neu ausgewie-
senen Sonstigen Sondergebietes (SO; FI.-Nr. 514/6) als auch, vorrangig i.V.m. der Uberpriifung der Situ-
ation bzgl. der neu eingeplanten Straenneben- / Begleitflachen, im Einmiindungsbereich der ,Siidlichen
Keltenstrae" in den . Kéllenweg" festaesetzt.

Als Schenkellénge der freizuhaltenden Sichtflachen (Sichtdreiecke) ist dabei gegeniiber den Straen-
fahrbahnen i.V.m. einer angesetzten Hochstgeschwindigkeit von grundsatzlich max. 50 km/h eine Lange
von jeweils 70 m in die Planzeichnung eingetragen (Anfahrtssicht, Schenkelldnge fiir eine Hochstge-
schwindigkeit von 50 km/h gem. EAE 85/95 und RASt 06). Gegeniiber dem beriicksichtigten Ful- und
Radweg im Zufahrtsbereich des Lebensmittel-Discounters entlang der .Schongauer StraRe" ist eine
Lange von jeweils 30 m in der Planung festgelegt.

Auf die Inhalte der ,Anderungs-Ziffer* 3.10 bzw. unter dem dort neu eingefiigten § 13 ,Sichtfelder / Sicht-
dreiecke” wird bzgl. der aus fachlicher Sicht in der Planung quasi als ,Standard-Regelungen” festgesetzten
weiteren (fachlichen) Erfordernisse / Punkte weiterfiihrend verwiesen - darunter insbesondere auch der
standigen Freihaltung der eingetragenen Sichtfelder / -dreiecke von jeder Art Sichtbehinderung (wie Ein-
friedungen, Bepflanzung und Aufschiittungen, etc.), die sich Gber 0,80 m ber dem angrenzenden Fahr-
bahnrand erheben.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind hochstdmmige Baume, wenn die Baumreihe gestaffelt ange-
ordnet, der Baumabstand nicht kleiner als 10,00 m ist und die untere Kronenhhe mind. 2,70 m betrégt.

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass an den Grundstiickszufahrten ausreichende Sichtverhalt-
nisse fortwahrend zu gewéhrleisten sind.

F) Die Festsetzung der privaten Griinflichen (urspr. Bezeichnung ,private Griinflichen zur Ortsdurchgrii-

nung®) bleibt entlang der StraRenrdume der . Stdlichen Keltenstrale" sowie des  Kdllenweges® mit einer
durchgehenden Breite von jeweils 3.0 m planungskonzeptionell entsprechend der bestandskraftigen Plan-
fassung aus dem Jahr 2009 unverandert erhalten. In den entsprechenden Rand- / Ubergangsbereichen
erfolgt lediglich eine Nachfiihrung bzw. Berichtiguna auf Grundlage des aktuellen Standes des Kataster-
plans.
Auch sind in diesen Fléchen-Bereichen bzw. -Abschnitten - im Wesentlichen ebenfalls konzeptionell un-
verandert zur bisher bestandskraftigen Planung - strukturbildende, straRenraumbegleitende Gehélzpflan-
zungen (Laubbdume mind. 2 Wuchsordnung) in einer gesamtplanerisch zielfiihrenden RegelmaRigkeit
festgesetzt.

Demgegentber werden entlang der ndrdlichen Grundstiicksgrenze im Bereich des neu ausgewiese-
nen Sonstigen Sondergebietes (SO; FI.-Nr. 514/6) im Hinblick auf die grundsatzlich weiterfiihrende Opti-
mierung der straBenraumbegleitenden Griinordnung entlang der ,Schongauer Strae”, in Beriicksichti-
qung der Raumsituation in den Rand- / Uberaangsbereichen der kiinftigen Parkplatz-Anlage des Lebens-
mittel-Discounters (gem. Planungs- / Projektunterlagen, Stand Juli 2021), zusétzliche Flachenabschnitte
mit 2 m bzw. 1 m breiten privaten Griinflachen (méglichst durchgehend) ausgewiesen. Diese sind, neben
dem Zufahrts- / Ein- & Ausfahrtbereich am Nordwestrand, gem. den Bestandsverhéltnissen sowie den
Inhalten der vorgenannten Planungs- / Projektunteriagen lediglich noch am Nordostrand in einer L&nge
von 2.5 m gegentiber der StraRenbegrenzungslinie der ,Schongauer Strale” unterbrochen (Abschnitt mit
erforderlicher Bauland-Festsetzung).

Weiterhin erfolgt in diesem Zusammenhang insbesondere auch die Festsetzung von 3 zusétzlichen Baum-
standorten auf den privaten Grundstiicksflachen fiir die Anpflanzung standortheimischer Laubbdume
mind. 2. Wuchsordnung mit der Zielsetzung einer straenraumwirksamen bzw. raumlich-wahrnehmbaren
Optimierung der (strafenbegleitenden) Gesamt-Durchgriinungssituation im Ortseingangsbereich entlang
der .Schongauer Stralle*.

- AbschlieRend werden in Bezug auf die Griinordnungs-Situation gegeniiber dem bisher bestandskraf-
tigen Planungsstand aus dem Jahr 2009 - im Zuge der erforderlichen Anpassung / Nachfiihrung des
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Bebauungsplan-Geltungsbereiches sowie auch der Planungskonzeption entlang der Westgrenzen der
Plangebiets-Teilfldchen ,GE-2" an den aktuellen Stand des Katasterplans - die urspriinglich ausgewiese-
nen, ca. 4 m breiten ,privaten Griinflichen zur Ortsdurcharlinung* aus der Planung entfernt sowie eine
volistéindige Uberplanung dieses Fléchenabschnittes zugunsten von Bauland / einer Gewerbegebietsfla-
che (GE) vorgenommen.

Dabei ist im Hinblick auf die gesamtplanerische Abwégung dieser Plandnderung grundsétzlich festzu-
halten, dass nach aktuellem Sachstand vorliegend aufgrund der besonderen Lage und Bestandssituation
der Plangebietsfldchen (als ein fiir eine gewerbliche Entwicklung besonders prédestiniertes Gebiet) grund-
satzlich eine Konzeption mit einer mdglichst intensiven Fléchennutzung / zulassigen baulichen Dichte an-
gestrebt wird (im Rahmen einer gewlinschten, weitreichend flexiblen baulichen Verwertbarkeit der FI&-
chen, umgeben von einer entsprechend der Standortsituation situativ-bedarfsaerechten, qualititsvollen
ariinordnerischen Mainahmenkonzeption zu Anlagenein- bzw. Baugebietsdurchgriinung).

Eine bestméagliche und weitreichende Nutzung der drtlichen / ortsspezifischen Flachenpotentiale (im Hin-
blick auf diese ,Lagegunst‘) auf Grundlage von Anlass und Zielsetzung der Planung (s. Kapitel 1.) sowie
ein verantwortungsvoller Umgang mit Grund und Boden sollen weitreichend berlicksichtiat werden.

Mit dieser Planungsénderung wird weiterhin auch der am Standort vorgesehenen kiinftigen gemeindlichen
Entwicklungsperspektive konsequent Rechnung getragen und die grundsatzlich angestrebte Weiterent-
wicklung des Siedlungsgefiiges nach Richtung Westen planungskonzeptionell (vorsorglich) beriicksich-
tigt. SchlieBlich werden die gegensténdlich ausgewiesenen Flachen im Rahmen einer kiinftig erfolgenden
Siedlungserweiterung nach Richtung Westen sich dann nicht mehr an einem (zwischenzeitlichen) Rand-
bereich des Siedlungsgefiiges befinden sondem lediglich noch ,innenliegende”, vollstéindiq umbaute Fl&-
chenbereiche mit einer entsprechend gednderten Funktionserfiillung auf Ebene des kiinftiaen Gesamt-
Quartiers darstellen.

In diesem Zusammenhang wird nicht zuletzt auf die Inhalte des rechtswirksamen Fléchennutzungsplans
(ENP, s. vorstehendes Kapitel 3.3.1) sowie auch auf die im Jahr 2020 erfolgte Neuaufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 39 .Zwischen Stidlicher Romerstrafie und Kéllenweg" verwiesen, dessen Geltungsbereich
sich bereits in einer Entfernung von lediglich ca. 110 bis 170 m weiter westlich des verfahrensgegenstand-
lichen Vorhabenbereiches befindet.

Im Ergebnis wird im Rahmen der gegensténdlichen Gesamt-Planung fiir die griinordnerische MaRnah-
menkonzeption der Anlagenein- bzw. Baugebietsdurchariinung nach Richtung Westen die (geénderte)
Festsetzung von raumlich differenziert festgeleaten PflanzbindungsmaRnahmen auf Privatarund (inner-
halb des Baulandes) fiir die Realisierung / Umsetzung einer qualitatsvoll-strukturbildenden sowie rium-
lich-wahmehmbaren Pflanzung von standortheimischen Laubb&dumen mind. 2. Wuchsordnung getroffen
bzw. aus gesamtplanerischer Sicht vorliegend als situativ-bedarfsgerecht erachtet.

Erganzend ist bzgl. der Anderungen, Anpassungen / Nachfiihrungen, etc. der Griinordnerischen Konzep-
tion auf die Ausfiihrungen unter der nachfolgenden, diesbezliglich gesondert erstellten Ziffer 5.1.3 weiter-
fihrend hinzuweisen.

G) AbschlieBend erfolgt auf Ebene der Festsetzungen durch Planzeichen eine Anderung bzw. planungs-
konzeptionelle Anpassung der Firstrichtungen (festgesetzte / zulassige Stellung der Gebaudekorper) in
den Baugebietsteilfidchen .GE-2* und ,GE-3", auf Grundlage einer durchgefiihrten ortsplanerisch-stadte-
baulichen Uberpriifung der hierdurch in der Folge entstehenden Situation bzgl. der Anordnung bzw. Ab-
folge der Baukdrper / baulichen Anlagen.

Deren Lage bzw. rdumliche Ausrichtung wird an die Westarenze(n) des Plangebietes angepasst.
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5.1.2 Festsetzungen durch Text
A) Die §§ 1 .Réumlicher Geltungsbereich* sowie 2 .Bestandteile der Satzung* der bestandskréftigen Pla-
nung aus dem Jahr 2009 werden ersatzlos gestrichen bzw. entfernt, da diese fiir den Geltungsbereich der
gegenstandlichen Planung durch ,§ 1 Inhalt der 2. Anderung des Bebauungsplans* der gegensténdlichen
Planung vollinhaltlich ersetzt werden.

B) Beziiglich § 3 ,Art der baulichen Nutzung“ wird zum einen auf die Inhalte der vorhergehenden Ziffer
5.1.1 im Unterpunkt ,A)" verwiesen.
Zum anderen wird erganzend hierzu in Bezug auf das neu ausgewiesene Sonstige Sondergebiet (SO) mit
Zweckbestimmung ,grokfléchiger Einzelhandel” im Sinne des § 11 BauNVO die gem. den Belangen der
Landesplanung erforderliche Regelung getroffen, dass nur eine Verkaufsflache (zusammengerechnet fiir
alle Nutzungen) von insgesamt max. 1.200 m? zuldssig ist.
Gemah LEP 5.3 ,EinzelhandelsgroRprojekte”, 5.3.1 ,Lage im Raum* sind Ausweisungen fiir Betriebe in
allen Gemeinden zulassig ,bis 1.200 m2 Verkaufsfidche, die ganz (iberwiegend dem Verkauf von Waren
des Nahversorgungsbedarfs dienen (...); diese Ausweisungen sind unabhéngig von den zentraldrtlichen
Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2 (= ,Die Fla-
chenausweisung fiir Einzelhandelsgroprojekte hat an stadtebaulich integrierten Standorten zu erfol-
gen.)".

AbschlieRend erfolgt hinsichtlich einer abschlieRenden planungsrechtlichen Bestimmtheit i.V.m. den vor-
liegend zuldssigen Nutzungen die klarstellende Festsetzung, dass im Bereich der SO-Ausweisung aus-
schlieBlich die Errichtung eines Lebensmittel-Discounters inklusive eines Backshops mit integriertem Café
als begleitende Nutzungen zulassig ist, der zur értlichen Nahversorgung dient.

Entsprechend werden alle weiteren Einzelhandelsbetriebe auf Grundlage der verfahrensgegenstandli-
chen Planung als unzulassig erachtet bzw. konsequent ausgeschlossen.

C) §4 ,MaR der baulichen Nutzung":

Die in der bisher bestandskréftigen Planung aus dem Jahr 2009 festgesetzten max. zuléssigen Wand-
héhen von 7.0 m bzw. 12.0 m bleiben unveréndert erhalten.

Im Rahmen des “bestandskréaftigen Baurechts” ist weiterhin bereits eine sehr intensive bauliche Ver-
wertbar- / Uberbaubarkeit der Flachen gegeben. So ist fiir die nérdlich gelegene, urspriingliche Teilge-
bietsflache ,GE-1" eine Grundfléchenzahl (GRZ) von 0,6 (mit Zulassigkeit / Moglichkeit fir eine zusatzliche
Uberschreitung der GRZ bis an die Obergrenze von 0,8 der Orientierungswerte eines Gewerbegebietes
(GE) gem. § 17 BauNVO) festgesetzt sowie fiir die im mittleren und stdlichen Plangebietsbereich gele-
gene Teilgebietsfliache ,GE-2* eine GRZ mit einem Wert von 0,8 zulassig. Zudem findet die Regelung des
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO Anwendung. Im Zuge der verfahrensgegensténdlichen Plandnderung werden
auch diese Werte der GRZ grundsétzlich unverandert beibehalten.

Allerdings wird vor dem Hintergrund dieser festgesetzten GRZ, hinsichtlich einer i. E. rechtsklaren bzw.
planungsrechtlich abschlieBend bestimmten Festsetzungs-Situation / -Systematik in Bezug auf die Ein-
haltung der vorgenannten Obergrenzen der Orientierungswerte gem. § 17 BauNVO, die urspr. in der be-
standskréftigen Planung aus dem Jahr 2009 getroffene Festsetzung .mit wasserdurchidssigen Materialien
befestigte Flachen (z.B. Kieswege, Garagenzufahrten aus Rasenfugensteinen) werden nicht auf die
Grundflache angerechnet’ aus den Unterlagen entfernt.

Demgegeniiber besteht nun fiir den Bereich der verfahrensgegensténdlich neu ausgewiesenen SO-Fla-
chen (trotz Anwendung der Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO) jedoch weiterfiihrend die Erfor-
demis, in die Planunterlagen im Hinblick auf den Erhalt einer situativ-bedarfsgerechten, zukunftstrachtigen
Planungskonzeption bzw. aufgrund der dort kiinftig zur Umsetzung geplanten / vorgesehenen Bebauungs-
sowie Nutzungssituation die nachfolaende Regelung explizit mit aufzunehmen. So ist ergdnzend festge-
setzt, dass abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) im Sonstigen
Sondergebiet (SO) mit Zweckbestimmung .groRfléchiger Einzelhandel” durch private Verkehrsanlagen /
ErschlieBungsfichen, Rangier-, Hof-, Abstell-, Lagerflachen und dergleichen ohne Einhausungen,
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Uberdachungen, etc. sowie .offene* bzw. nicht iiberdachte Stellplétze bis zu einem Wert von maximal
0.85 {iberschritten werden darf.

- Darlber hinaus ist im Hinblick auf eine grundsétzlich weitreichende bedarfsgerecht-zielfiihrende bzw.
inhaltlich nachhaltig-funktionierende, zukunftstréchtige Gesamt-Planungskonzeption (und nicht zuletzt
auch hinsichtlich der vorliegenden ,Standortgunst” der PG-Flachen; s. hierzu insb. die Ausfiihrungen unter
der vorhergehenden Ziffer 5.1.1 im Unterpunkt ,F)") ferner die ergénzende Festsetzung zu treffen, dass
die privaten Grinflichen mit Zweckbestimmung ,Anlagenein- / Baugebietsdurchgriinung” zur Ermittlung
der zuléssigen Grundflache / Grundfldchenzahl gem. § 19 Abs. 3 BauNVO zum Bauland hinzugerechnet
werden.

- Abschlieflend wird die in der bestandskraftigen Planfassung getroffene Festsetzung Ziffer 2. mit dem
Wortlaut ,Die (in der Planzeichnung) eingetragenen Zahlen gelten als Obergrenzen im Sinne des § 17
BauNVO." in Bezug auf eine abschlieRende planungsrechtliche Klarstellung der vorliegend getroffen Fest-
setzungs-Situation bzw. eine diesbeziiglich insgesamt funktionierende Festsetzungs-Systematik zum
,Maf der baulichen Nutzung" aus den Unterlagen entfernt.

D) In § 6 .Garagen und Nebengeb&ude" wird unter der Ziffer 2. der (bisher) bestandskraftigen Planunterla-
gen i.V.m. der Berechnung der Anzahl der Garagen bzw. Stellplatze einerseits im Rahmen einer Klarstel-
lung inhaltlich erg&nzt, dass die gemeindliche Stellplatzsatzung nicht nur fiir die Berechnung der Anzahl
der Garagen sondern auch fiir die Ermittiung der Steliplétze entsprechend qilt.

Zusatzlich wurde im Hinblick auf eine bedarfsgerecht-zielfiihrende, zukunftstrachtige Planungskonzeption
klarstellend angefiigt, dass die Stellplatzsatzung in der jeweils giiltigen Fassung - d.h. in der zum Zeit-
punkt des jeweiligen Bauantragsverfahrens aktuellen Fassung - anzuwenden ist.

- Zum anderen war fiir das Vorhaben des .groRflachigen Einzelhandels* bzw. der geplanten Erweiterung
des Lebensmittel-Discounters - aufgrund der dort kiinftig zur Umsetzung vorgesehenen / bendtigten Be-
bauungs- & Nutzungssituation sowie bzgl. Zuschnitt und FlachengroRe des Baugrundstiickes - grund-
satzlich abweichend von der Anwendung bzw. der Giiltigkeit der gemeindlichen Stellplatzsatzung die ge-
sonderte (hierfir allein geltende) Regelung zu treffen. dass im Sonstigen Sondergebiet (SO) mit Zweck-
bestimmung .groRflachiger Einzelhandel’ mind. 75 Stellplétze generell zu errichten sind.

Diese von der gemeindlichen Stellplatzsatzung in der Fassung vom 13.01.1995 abweichende Regelung
wird gegensténdlich zwingend benétiat, da bei einer Erfordemis der Einhaltung insb. der Regelungen des
§ 3 .Gestaltung und Ausstattung von Stellplétzen* der Satzung vorliegend fiir den Lebensmittel-Discounter
auf den zur Verfligung stehenden Fléchen innerhalb des Baugrundstiickes nicht geniigend Stellplétze
geschaffen werden kénnten. Die fiir den Lebensmittel-Discounter bendtigte Stellplatzanzahi von mind. 75
Stellplatzen selbst kénnte zwar auf Grundlage der Berechnung nach der Anlage .Richtzahlen fiir den
Stellplatzbedarf" der Satzung auf dem Grundstiick geschaffen werden (siehe plangraphisch-nachrichtliche
Darstellung der zur Umsetzung geplanten Stellplétze in der Planzeichnung gem. der vorliegenden Pla-
nungs- / Projektunterlagen i.V.m. der Erweiterung des Lebensmittel-Discounters, Stand Juli 2021). Aller-
dings ware bei Anwendung der betreffenden Regelung des § 3 ,Gestaltung und Ausstattung von Stellplét-
zen', gemaR der darin enthaltenen Anforderung . Stellplatzanlagen fiir mehr als 10 PKW (....) durch Biume
und Stréucher zu gliedem", auf dem Grundstiick des Lebensmittel-Discounters definitiv nicht geniigend
Flache / Raumangebot vorhanden, um die vorstehende Mindestanzahl an notwendigen Stellplétzen her-
stellen bzw. nachweisen zu kénnen.

AbschlieBend besteht in diesem Zusammenhang bzw. in der Konsequenz weiterhin die Erfordemnis, die
unter § 7 .Griinordnung*, Unterziffer 1. der (bisher) bestandskraftigen Planunterlagen enthaltene Festset-
zung .Soweit bei einem Vorhaben mehr als 12 Stellplatze nachzuweisen sind, ist zusétzlich je 10 Stell-
platze 1 Baum der Wuchsklasse Il zu pflanzen.” im Rahmen der verfahrensgegensténdlichen 2. Bebau-
ungsplan-Anderung ersatzlos zu streichen.

E) §7 .Griinordnung";
Auf die Inhalte der vorhergehenden Ziffer 5.1.1 im Unterpunkt ,F)" wird grundsétzlich verwiesen.
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Die Regelungen zur ,Griinordnung” unter § 7 der Festsetzungen durch Text wurden nahezu vollsténdig
im Hinblick auf eine gesamtplanerisch zielfiihrende Fortschreibung bzw. die Einarbeitung situativ-bedarfs-
gerechter, zeitgemaler Festsetzungsinhalte ersetzt und aktualisiert. Die Festsetzungen zum Punkt ,Aus-
gleichsflache” bleiben unverandert bestehen.

Bzgl. detaillierter Ausfiihrungen zu Anderungen, Anpassungen / Nachfiinrungen, etc. wird auf die Inhalte
unter der nachfolgenden, diesbeziiglich gesondert erstellten Ziffer 5.1.3 ,Griinordnerische Konzeption®
weiterfiihrend verwiesen.

- Des Weiteren sind unter § 7 ,Griinordnung" der (bisher) bestandskraftigen Planunterlagen auch Re-
gelungen fiir die Anzahl und Breite der zuldssigen Zufahrtsbereiche fiir die Baugrundstiicke enthalten, fiir
welche ebenfalls eine Anderungserfordernis besteht.

Diese werden im Hinblick auf eine zeitgemaR-zukunftstrachtige Planungskonzeption entsprechend aktu-
alisiert bzw. die Festsetzungs-Eckpunkte auf die diesbeziiglichen Anforderungen innerhalb des Gesamt-
Plangebietes insb. auf Grundlage der Erfordernisse sowohl der zur Umsetzung vorgesehenen Erweite-
rungs-Bebauung des Lebensmittel-Discounters (Planungs- / Projektunterlagen Stand Juli 2021) als auch
i.v.m. der siidlich daran angrenzenden (sich derzeit bereits in Bau befindenden) Neuerrichtung des mit
Bescheid vom Dezember 2021 genehmigten Postzustellstiitzpunktes abgestimmt und abgestellt:

Die Planunterlagen werden entsprechend abgeéandert bzw. fortgeschrieben und darin in einer gesondert
festgelegten Unterziffer eingefiigt, dass die ausgewiesenen privaten Griinflachen (entlang der Offentli-
chen Verkehrsfldchen) zum einen bei Baugrundstiicken mit einer GroRe von bis zu 5.000 m? fiir eine
Grundstiickszufahrt mit einer Breite von bis zu 10,00 m unterbrochen werden diirfen.

Zum anderen sind ab einer Grundstiicks- / ParzellengroBe von mehr als 5.000 m? maximal zwei Zufahrts-
bereiche von insgesamt maximal 20,00 m Breite zuldssig, wobei ein einzelner Zufahrtsbereich maximal
15,00 m breit sein darf.

Aus gesamtplanerischer Sicht ist dabei im Hinblick auf eine gesamtgebietsvertragliche Planungskonzep-
tion zwingend zu beachten, dass die in der Planzeichnung eingetragenen ,Bereiche ohne Ein- und Aus-
fahrt* vorrangig zu beachten sind. Diese besitzen deshalb auch eine {ibergeordnete Giiltigkeit.

F) In § 8 .Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Gestaltung der Gebdude" wird zum einen in der unter
der Ziffer 1. bestehenden Werte-Tabelle, in welcher die maRgeblichen Festsetzungen fiir die einzelnen
Baugebietsteilbereiche zusammengefasst sind, die Neufestsetzung der Gewerbegebiets-Teilfldche . GE-
3" ergénzt. Diese wird im Zuge der gegenstéandlichen Planung, zur weiterfihrenden inhaltlichen Klarstel-
lung bzw. fiir eine eindeutige planungsrechtliche Bestimmtheit hinsichtlich der Bauland-Ausweisungen,
aufgrund des unterschiedlichen MaRes der baulichen Nutzung (Festsetzung der max. Wandhdhe) aegen-
{iber der Baugebietsteilfldche .GE-2“ neu ausgewiesen.

Auf die Inhalte der vorhergehenden Ziffer 5.1.1 im Unterpunkt ,A)* wird weiterfiinrend verwiesen.

Zum anderen wird entsprechend der Systematik der bestandskraftigen Planfassung eine Unterziffer 1.1
mit einer weiteren Werte-Tabelle neu eingefiiat bzw. festgesetzt, welche — analog zur bereits bestehen-
den Tabelle fiir die Gewerbegebiets-Teilflichen — die wichtigsten .Bestimmungen® / Festsetzungs-Eck-
punkte des gegenstindlich neu ausgewiesenen Sonstigen Sondergebiet (SO) mit Zweckbestimmung
JaroRflachiger Einzelhandel* enthalt.

- Des Weiteren wird die Unterziffer 4. mit dem Wortlaut ,Fiir die Abstandsflachen von Geb&uden gelten
die Bestimmungen der BayBO* die Formulierung .in der Fassung vom 14.08.2007, zuletzt ge&ndert durch
§ 4 des Gesetzes vom 25.05.2021" ergénzt.

Dies erfolgt zur planungsrechtlichen Klarstellung, dass i.V.m. der verfahrensgegensténdlichen Planung
die zum Zeitpunkt der Durchfiihrung des Auslegunas- / Beteiligungsverfahrens geltende Fassung der Bay-
erischen Bauordnung anzuwenden ist.

= Inder Unterziffer 7. wird der Hinweis auf Art. 91 BayBO ersatzlos gestrichen bzw. werden die Planun-
terlagen inhaltlich entsprechend aktualisiert, da dieser Artikel in der vorgenannten Fassung der
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Bayerischen Bauordnung nicht mehr enthalten ist (und davon unabhéngig dieser auch generell nicht mehr
bendtigt wiirde).

- Abschliefend wird in der Unterziffer 8. die bisher bestandskraftige Regelung / Formulierung ,\Wege
und Zufahrten sollen aus wassergebundener Decke ausgefiihrt werden.” im Hinblick auf eine gesamtpla-
nerisch-zielfiihrende, bedarfsgerechte sowie v.a. auch zeitgeméfRe Planungskonzeption durch nachfol-
gende Festsefzungs-Inhalte ersetzt:

Dementsprechend wird festgesetzt, dass Stellplétze und Carports mit sickerfahigen, kleinteiligen Bel3-
gen mit offenen Fugen oder mit einer wassergebundenen Decke auszufiihren sind. Ergénzend hierzu wird
unter der neu eingefiigten Unterziffer 8.1 die zusatzliche Regelung getroffen, dass Lager- und Erschlie-
Bungsfiachen wie Zufahrisbereiche bzw. Hoffldchen und Zuwegungen / Zugangsfldchen und dergleichen
auf Privatgrund, sofern aus betriebsorganisatorischen oder -technischen Griinden nachweislich nicht in
anderer Weise erforderlich, mit sickerfahigen-wasserdurchldssigen Beldgen auszubilden sind (z.B. was-
sergebundener Decke, Pflaster mit offenen Fugen oder Rasenfugen, Drainpflaster, efc.).

Damit soll insbesondere auch i.S. einer bestmdglichen Vermeidung und Verringerung bzw. weitestmégli-
chen Reduzierung / Geringhaltung der Versiegelung und Aufrechterhaltung einer weitreichenden flachen-
haften Versickerung & Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet sichergestelit werden.

G) Der § 11 .Werbeanlagen" wird im Zuge der verfahrensgegenstandlichen Planung dahingehend aktuali-
siert bzw. abgeandert, dass die Festsetzungs-Inhalte sowohl entsprechend der in den vergangenen Jah-
ren fiir den Bereich des PG bereits beschlossenen / zugestandenen Befreiungen (Jahr 2020) als insbe-
sondere auch auf Grundlage eines bezgl. der Werbeanlagen-Festsetzungen durch die Verwaltung bereits
gesondert ausgearbeiteten Entwurfes / Textvorschlages aus dem Jahr 2019 ergénzt / fortgeschrieben
werden.

Demnach sind gem. einem allgemeinen Festsetzungs-Punkt (Unterziffer 1.) Werbeanlagen nur zuléssig
an der Stétte ihrer Leistung und miissen baulich untergeordnet sein. Weiterhin diirfen diese durch GroRe
und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich stéren; auf-
fallende Leuchtfarben diirfen nur untergeordnet Verwendung finden. Werbeanlagen miissen so gestaltet
sein, dass sie nach Form, Farbe, MaRstab und Anbringungsart mit der Architektur des Geb&udes harmo-
nieren. Auch sind bewegliche Lichtwerbung, Neonlicht. laufende Schriften, sich bewegende Anlagen etc.
genauso wie Werbeanlagen an Einfriedungen sowie im Dachbereich bzw. auf den Dachflachen unzulds-
sig.

Beziiglich der entsprechenden, in den weiteren Festsetzungs-Punkten (Unterziffern 2. bis 4.) gesondert
getroffenen Regelungen zu freistehenden Werbeanlagen", \Werbeanlagen an Geb&uden® sowie hierzu
erforderlichen Abweichungen i.V.m. dem neu ausgewiesenen Sonstigen Sondergebiet (SO) mit Zweck-
bestimmung ,aroRfiéchiger Einzelhandel” (i.S. des § 11 BauNVO) wird auf die Inhalte der Anderungs-
Ziffer 3.7 der textlichen Festsetzungen verwiesen.

H) Erganzung bzw. Fortschreibung § 12 .Immissionsschutz*:
An dieser Stelle wird grundsatzlich auf die Inhalte / Ausfiihrungen unter der nachfolgenden Ziffer 7. ,Im-
missionsschutz* dieser Begriindung sowie der Ziffer 5. der Hinweise durch Text* verwiesen.

Zum einen ist festzuhalten, dass die diesbeziiglichen Festsetzungen des bestandskraftiaen Bebauungs-
plans aus dem Jahr 2009 auf Grundlage des schalltechnischen Gutachtens des TUV Siid, Bericht Nr.
F7/449-LG vom 29.01.2008, in welchem die gewerbliche Gerduschbelastung unter Berticksichtigung der
(moglichen) Einwirkung aller Gewerbeflachen im Umgriff / der Umgebung des Plangebietes entsprechend
den Anforderungen der TA Larm berpriift wurde, unverandert bestehen bleiben.

Zum anderen wurde gemaR der im Rahmen des gegenstandlichen Planaufstellungsverfahrens erstellten
schalltechnischen Untersuchung (Bericht Nr. 222020 / 2 vom 05.04.2022 des Ingenieurbiiros Greiner,
Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germering) die Vertraglichkeit (der Erweiterung) des Lebens-
mittel-Discounters im neu ausgewiesenen Sonstigen Sondergebiet (SO) mit Zweckbestimmung
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5.1.3

.groRflachiger Einzelhandel* mit der umliegenden Bebauung auf Grundiage der Anforderungen der TA
Laérm und der Festsetzungen des bestandskréftigen Bebauungsplanes (Emissionskontingente) grundsétz-
lich nachgewiesen.

GemaR den Ergebnissen / fachqutachterlichen Empfehlungen der vorliegend erstellten schalltechnischen
Untersuchung wird der § 12 ,Immissionsschutz* deshalb lediglich um folgenden Hinweis bzw. Wortlaut
erganzt:

,GemaR der im Rahmen des gegenstandlichen Planaufstellungsverfahrens zur 2. Bebauungsplan-Ande-
rung erstellten schalltechnischen Untersuchung, Bericht Nr. 222020 / 2 vom 05.04.2022 des Ingenieurbii-
ros Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germering, wurde die Vertréglichkeit (der Erweite-
rung) des Lebensmittel-Discounters im neu ausgewiesenen SO Zweckbestimmung ,grolfléchiger Einzel-
handel" mit der umliegenden Bebauung auf Grundlage der Anforderungen der TA Larm und der Festset-
zungen des bestandskraftigen Bebauungsplanes (Emissionskontingente) nachgewiesen.

Aufgrund dessen sind keine gesonderten Festsetzungen von baulichen SchallschutzmaRnahmen auf
Ebene der Bauleitplanung erforderlich, allerdings sind im Baugenehmigungsverfahren die unter Punkt 7.
der Untersuchung genannten Schallschutzmalnahmen zu beachten bzw. umzusetzen (hierzu wird wei-
terfiihrend insb. auf Ziffer 5. der ,Hinweise durch Text" sowie Ziffer ,7. Schallschutzmanahmen (...)" des
in Anlage beigefiigten Gutachtens verwiesen).”

I) Des Weiteren wird die Ziffer ,§ 13 In Kraft treten” der bestandskraftigen Planunterlagen aus dem Jahr
2009 gestrichen bzw. entfernt, da diese vollinhaitlich durch die neu eingefiigte Ziffer ,§ 4 Inkrafttreten der
Bebauungsplaninderung" ersetzt wird.

J) Abschliefend wird eine neue Ziffer .§ 13" mit der Bezeichnung ,Sichtfelder / Sichtdreiecke* ergénzt bzw.
eingefiigt. Auf die Inhalte der vorhergehenden Ziffer 5.1.1 im Unterpunkt ,E)* wird entsprechend verwie-
sen.

Griinordnerische Konzeption
Auf die Inhalte der vorhergehenden Ziffern 5.1.1 im Unterpunkt ,F)* sowie Ziffern 5.1.2 im Unterpunkt ,.E)"
wird inhaltlich ergdnzend bzw. weiterfihrend verwiesen.

Die Regelungen des § 7 ,Griinordnung* der Festsetzungen durch Text werden nahezu vollstandig im Hin-
blick auf eine gesamtplanerisch zielfiihrende Fortschreibung bzw. die Einarbeitung situativ-bedarfsgerech-
ter, zeitgemaRer Festsetzungsinhalte ersetzt und aktualisiert.

Entsprechend werden folgende Manahmen im Rahmen der Griinordnerischen Konzeption in die textlichen
Festsetzungen der Planung eingearbeitet:

A) Mit Blick auf die Optimierung bzw. den weitestméglichen Erhalt der Bodenfunktionen der Plangebiets-
flachen erfolgt die Festsetzung, dass der Anteil der Bodenversiegelung auf ein erforderliches Mindestmaf®
zu begrenzen ist. Die nicht tiberbauten Fiachen innerhalb der Baugrundstiicke sollen generell als Griin-
fléche angeleat, gértnerisch genutzt und in dieser Weise unterhalten werden.

Die (bisher) bestandskréftig festgesetzte Formulierung ,Die nicht iiberbauten Fldchen der Baugrundstiicke
sind in landschaftsgerechter Art und Weise mit heimischen Gehdlzen zu bepflanzen, zu begriinen und zu
unterhalten.” wird entsprechend ersetzt bzw. fortgeschrieben.

Weiterhin ist die Verwendung kiinstlicher Gestaltungselemente oder Belagsfiéchen, insbesondere von
Kunstrasen und Kunstpflanzen, sowie eine Anlage von z.B. ,Schotter- und / oder Steingarten” eindeutig
und abschlieRend als unzuldssig festgeleqt.

Im Ergebnis sind damit die nicht (iberbauten Fidchen bebauter Grundstiicke, die nicht durch zuldssige
Nutzungen wie z.B. Nebenanlagen, Stellplatzfidchen und Wege, etc. in Anspruch genommen werden, als
wasseraufnahmeféhige Griinflachen zu gestalten.
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B) Weitestmdgliche Festsetzung von sickerfahigen Belagen (z.B. wassergebundener Decke, Pflaster mit
offenen Fugen oder Rasenfugen, Drainpflaster, etc.) auf sémtlichen Stell(platz)flachen und Carports sowie
Zufahrtsbereichen bzw. Wege- und Hoffldchen auf Privatgrund. Auf die Inhalte der vorhergehenden Ziffer
5.1.2 im Unterpunkt ,F)* wird inhaltlich weiterfiihrend verwiesen.

Niederschlagswasserbeseitiqung: Die diesbeziiglichen Festsetzungsinhalte unter § 9 ,Einfriedungen / Frei-
flachengestaltung / Oberflachenwasser” Ziffer 3 des bestandskréftigen Bebauungsplans gelten unverén-
dert fort. So ist generell das gesamte innerhalb der Baugrundstiicke anfallende, unverschmutzte Nieder-
schlagswasser soweit als mdglich bzw. wie die Untergrundverhéltnisse dies zulassen vor Ort auf den
Grundstiicken tiber geeignete Sickeranlagen zu versickern (mdglichst dezentral und flachenhaft iiber die
belebte Bodenzone).

In diesem Zusammenhang ist grundsétzlich zudem auf die unverandert in den Planunterlagen unter der
Unterziffer ,3.“ belassene Festsetzung ,Das Oberflachenwasser von Wegen und Zufahrten ist zur Versi-
ckerung zu bringen." hinzuweisen.

Insgesamt soll damit insbesondere auch eine bestmdgliche Vermeidung und Verringerung bzw. weitest-
mogliche Reduzierung / Geringhaltung der Versiegelung und Aufrechterhaltung einer weitreichenden fl3-
chenhaften Versickerung im Plangebiet erfolgen, fiir eine weitreichende Aufrechterhaltung der natiirlichen
Grundwasserneubildungsrate.

C) Beziiglich der planerischen Konzeption zur ,Anlagenein- / Baugebietsdurchariinung" wird an dieser Stelle
emneut auf die Ausfiihrungen bzw. Inhalte der vorhergehenden Ziffer 5.1.1 im Unterpunkt ,F)* grundsétzlich
verwiesen.

Zur Sicherstellung der (nachhaltigen) Funktionsfahigkeit bzw. -erfiillung der Fléchen zur ,Anlagenein- /
Baugebietsdurchqriinung” erfolgt die Festsetzung, dass die Errichtung baulicher Anlagen im Sinne des
Art. 2 Abs. 1 BayBO auf den ausgewiesenen privaten Griinflachen allgemein unzuléssig ist. Die Flachen
sind folglich vollstindig zu begriinen bzw. entsprechend der Festsetzungen zu bepflanzen / umzusetzen,
gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten. Diese diirfen nicht versiegelt werden; ebenso
diirfen sie nicht als Lagerfldchen oder Stellplatzfidchen genutzt werden.

Davon abweichend ist hinsichtlich einer gesamtplanerisch zielfiihrenden Planungskonzeption lediglich
die Errichtung sockelloser Einfriedungen zuldssia (gem. § 9 Ziffer 1 des bestandskréftigen Bebauungs-
plans in der Fassung vom 21.04.2009).

Zusétzlich diirfen die privaten Griinflachen vorliegend durch entsprechend erforderliche Grundstiicks-
zufahrten unterbrochen werden. Auf die Ausfiihrungen bzw. Inhalte der vorstehenden Ziffer 5.1.2 im Un-
terpunkt ,E)* wird weiterfiihrend verwiesen. AbschlieBend hierzu ist erneut anzumerken, dass die in der
Planzeichnung eingetragenen ,Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt‘ vorrangig zu beachten sind bzw. dabei
eine iibergeordnete Giiltigkeit besitzen!

D) Erganzend zu den diesen MaBnahmen zur ,Anlagenein- / Baugebietsdurchgriinung“ wurde, grundsitz-
lich konzeptionell unveréndert zu den Festsetzungen der bestandskraftigen Planung aus dem Jahr 2009,
eine generelle m2-bezogene Festsetzung zur Anpflanzung von Gehélzen auf den Privatgrundstiicken ge-
troffen, um die (Mindest)Durchgriinung sowie eine abwechslungsreiche, strukturell-gestaffelte Hohenent-
wicklung der Griinstrukturen auf den Grundstiicken in einem situativ-bedarfsgerechten Umfang sicher zu
stellen. Demnach ist pro 500 m? angefangene Grundstiicksflache mindestens ein heimischer, standortge-
rechter Laubbaum mind. 2. Wuchsordnung sowie pro 100 m2 mindestens ein Strauch (3. Wuchsordnung)
auf den Baugrundstiicken zu pflanzen.

Allerdings kann von dieser m*-bezogenen Festsetzung jeweils bereits die Anzahl der in der Planzeichnung
auf den privaten Grundstiicksflachen eingetragenen Gehéize (fiir die eine Pflanzbindung im Bauland so-
wie auf den Flachen zur ,Anlagenein- / Baugebietsdurcharlinung” besteht) abgezogen werden.

In diesem Zusammenhang ist ebenfalls unverandert zur (bisher) bestandskraftigen Planung darauf hinzu-
weisen, dass aus gesamtplanerischer Sicht die Begriinung entlang der Grundstiicksgrenzen,
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insbesondere entlang der  Slidlichen Keltenstrale“ im Osten und des _Kollenweges" im Siiden kon-
zentriert werden soll.

E) Es besteht eine Pflanzbindung fiir die in der Planzeichnung eingetragenen Gehdlze mindestens 2.
Wuchsordnung. Dabei ist auf die Umsetzung einer standortgerechten, artenreichen Pflanzung bzw. die
Verwendung unterschiedlicher Arten zu achten!

Die Zahl der Gehdlze ist bindend, die im Plan gekennzeichnete genaue Lage ist gerade auch im Hinblick
auf die Erfordernis zur Beriicksichtigung einer entsprechenden Standortflexibilitat im Rahmen der konkre-
ten Umsetzung der Bebauung / baulichen Anlagen auf den Baugrundstiicken in geringem Umfang bzw.
bis zu 3,0 m verénderlich. Dabei ist grundsatzlich darauf zu achten, dass die festgesetzten straRenraum-
begleitenden Gehdlze, insbesondere zur Aufrechterhaltung der gewiinschten / planungskonzeptionell be-
absichtigten Raum-Wirksamkeit bzw. dem Aufbau und Erhalt der beabsichtigten, starken griinordneri-
schen Grundstrukturen entlang der 6ffentlichen R&ume, in einem Abstand bis zu max. 3,0 m von der
StraRenbegrenzungslinie entfernt gepflanzt werden.

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhaiten. Sollte eine Pflanze ausfallen,
ist spatestens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode artengleich oder -ahnlich
nachzupflanzen.

F) Dabei ist sowohi fiir alle Pflanzungen innerhalb der ausgewiesenen privaten Griinfldchen als auch fiir
alle sonstigen im Plangebiet geméaR Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen) festgesetzten Pflan-
zungen ist ausschlieBlich und nachweislich die Verwendung von nachweislich .gebietseiagenem"” Pflanzgut
(Vorkommensgebiet 6.1 .Alpenvorland”) von standortheimischen Arten der potentiellen natiirlichen Vege-
tation und benachbarter Pflanzengesellschaften zulassig; fiir die zur Verwendung zulassigen Arten und
deren Mindestanforderungen gilt die Pflanzenliste in den "Hinweisen durch Text" Ziffer 4. verbindlich.

Zur Sicherstellung der Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit und Wirksamkeit des planungskonzep-
tionell gewiinschten bzw. dementsprechend auch festgesetzten Charakters der ,Anlagenein- / Bauge-
bietsdurchariinung"” ist fiir alle im Plangebiet festoesetzten Gehdlzpflanzungen sowie insbesondere auch
innerhalb der ausgewiesenen privaten Griinflichen die Verwendung von fremdlandischen Pflanzenarten
ieglicher Art wie z.B. Thuja oder (Schein)Zypressen ausdriicklich unzuldssig.

G) AbschlieRend erfolgtim Wesentlichen unverandert zur bisher bestandskraftigen Planung die Festlegung
einer zeitlichen Regelung bzw. Festsetzung eines bindenden Zeitraums fiir die Ausfiihrung / Herstellung
der festgelegten PflanzmaRnahmen auf Privatgrund:

So hat die Anpflanzung der privaten Griinflichen bzw. die Umsetzung sémtlicher festgesetzter Pflanz-
mafihahmen auf Privatgrund .spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der Gebdude" zu erfolgen.

Fiir eine Optimierung der planungsrechtlichen Bestimmtheit wurde weiterhin erganzt, dass hierflir der
Zeitpunkt des Erstbezuges maRgeblich ist.

Allgemeine Hinweise:

- An dieser Stelle wird erneut darauf hingewiesen, dass samtliche Pflege- und Riickschnitt- bzw. Rodungs-
arbeiten an Gehdlzen ausschlieRlich in den Wintermonaten, d.h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28./(29.)02.
erfolgen diirfen; zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der
Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen. Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hiervon sind nur in
enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Weilheim-Schongau zulés-
sig.

- Zudem wird auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde flir Gehdlzpflanzungen nach dem Baye-
rischen Nachbarrecht (AGBGB) hingewiesen.

- Abschiefend wird bzgl. der vier in der Planzeichnung nachrichtlich-informativ eingetragenen / plangra-
phisch dargestellten straRenraumbegleitenden. strukturbildenden Bestandsgehdlze innerhalb der Offent-
lichen Verkehrsflachen entlang der ,Schongauer Strae” darauf hingewiesen, dass diese nach Méglichkeit
erhalten bleiben sollen. Bei Erfordemis einer Neupflanzung / Fallung sollte ein Laubgehélz 2.
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Wuchsordnung ersatzweise nachgepflanzt werden (im Hinblick auf die vier Einzel-Standorte ggf. auch
bzgl. sonstiger zu berticksichtigender Belange an anderweitigen, ggf. geeigneteren Alternativ-Standorten

im offentlichen StraBenraum).

5.1.4 Hinweise durch Text
Im Hinblick auf eine fachlich-inhaltlich grundlegend bzw. weitreichend transparente und zeitgemaRe Pla-
nung werden die Ausfiihrungen unter dem Punkt Hinweise und Empfehlungen” des bestandskraftioen Be-
bauungsplans Nr. 26 ,An der Siidlichen Keltenstrale" in der Fassung vom 21.04.2009, durch entspre-
chende Hinweise durch Text" mit den im Rahmen des gegenstandlichen Planvorhabens im Wesentlichen
zu beriicksichtigenden Informations-Standards / Fachinformationen, gesetzlichen Regelungen, Handlungs-
empfehlungen, etc. aktualisiert und fortgeschrieben bzw. im vorliegenden Planungsfall entsprechend vollin-

5.2

haltlich ersetzt.

Demzufolge werden unter dem hierfiir in die vorliegenden Planunterlagen neu eingefiigten Punkt Hinwei-
se durch Text* unmittelbar anschlie®end an die textlichen Festsetzungen insgesamt 10 neue Unterpunkte
mit aufgenommen / eingefiigt, die nachfolgende Themenbereiche behandeln bzw. wie folgt lauten:

- Ziffer 1. ,Denkmalschutz’,

- Ziffer 2. ,Niederschlagswasserversickerung®,

- Ziffer 3. ,Boden- / Grundwasserschutz”,

- Ziffer 4. ,Anpflanzen von Baumen, Strduchern und Gehdlzen®,
- Ziffer 5. ,Immissionsschutz",

- Ziffer 6. ,Beschrénkungen und Hinweise in Verbindung mit der Bundesstrale 17",

- Ziffer 7. ,Flugbetrieb der Bundeswehr”,
- Ziffer 8. ,Vermessungszeichen",

- Ziffer 9. ,Photovoltaikanlagen" und

- Ziffer 10. ,Ortliche Bauvorschriften”.

Auf die Ausfiihnrungen unter den entsprechenden Punkten der Hinweise durch Text" auf S. 11 ff. der Plan-

unterlagen wird jeweils verwiesen.

Flichenbilanz

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rund 2,05 ha und unterteilt sich wie folgt:

A) Bestandskraftige Planung in der Fassung vom 21.04.2009:

Art der Flache FléchengroRe %
Planungsgebiet gesamt ca. 20.495 m? 100 %
Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO / Bauland ca. 16.045 m2 ca. 78,5 %
Offentliche Verkehrsflachen (lediglich ,pure” StraSenverkehrsfidche) ca. 505 m2 ca.25%
,Offentliche Griinflache — Strafienbegleitgriin, Schotterrasen, Spar- ca. 1.355 m? ca. 6,5 %
ten, FuBweg" (Fldchen zugehbrig zum Strallenraum / planungskon-
zeptionell eigentlich Bestandteil der Offentlichen Verkehrsfidchen)
JPrivate Griinflache zur Ortsdurchgriinung" ca. 1.810m2 ca. 9%
Flache fiir die Landwirtschaft ca. 780 m? ca. 38%
(zusétzlich liberplanter Fldchenumgriff gem. Anpassungs- / Nachfiih-
rungserfordemis an die Grundstiicksgrenzen-Abmarkungen des aktu-
ellen Katasterplans; dieser war im Geltungsbereich des bestandskréf-
tigen BPlans Nr. 26 i.d.F. vom 21.04.2009 noch nicht beinhaltet!)
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B) Verfahrensgegenstindliche Planfassung der 2. Bebauunasplan-Anderung:

Art der Flédche Flachengrofie %
Planungsgebiet gesamt ca. 20.495 m? 100 %
Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO / Bauland ca. 11.415 m2 ca. 555 %
Sonstiges Sondergebiet (SO} mit Zweckbestimmung ,groRflachiger ca. 4.980 m? ca.245%
Einzelhandel“ i.S. des § 11 BauNVO / Bauland

Offentliche Verkehrsflache ca. 2.615m? ca. 13 %
(davon: Planungsvorschlag StralBennebenfidchen / Untergliederung (ca. 1.990 m2) (ca. 10 %)

Stralenraum z.B. filr Anlage FuB3- und Radwege, StralRenbegleitgriin,
Bankette, etc. innerhalb der StralRenbegrenzungslinie)

Private Griinflache mit Zweckbestimmung ca. 1.025 m? ca.5%
LAnlagenein- / Baugebietsdurchgriinung"
Flache fir die Landwirtschaft ca. 460 m? ca.22%

6.  Umweltpriifung / Umweltbericht & Abhandlung naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Aufstellung der Bebauungsplan-Anderung wird im sog. Beschleunigten Verfahren gemag §§ 13ai.v.m.
13 BauGB durchgefiihrt. Folglich wird aufgrund der §§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB und
§ 13a Abs. 3 Nr.1 BauGB sowohl von einer Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB und einem Umwelt-
bericht gem&f § 2a BauGB als auch von einer Durchfiihrung der Abhandlung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB abgesehen bzw. sind diese in Verbindung mit dem
gegenstandlichen Bauleitplanvorhaben nicht erforderlich.

Es werden durch die verfahrensgegenstandliche Bauleitplanung bzw. Bebauungsplanénderung keine Vor-
haben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

Wesentlichen Griinde, warum von einer Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB und einem gesonderten
Umweltbericht gemaf § 2a BauGB abgesehen wird:

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass fiir die Plangebietsflachen aus planungsrechtlicher Sicht bereits
ein umfassendes “bestehendes Baurecht” auf Grundlage der Festsetzungen des bestandskréftigen Bebau-
ungsplans Nr. 26 ,An der Siidlichen KeltenstraBe” in der Fassung vom 21.04.2009 besteht (siehe Plan-
zeichnung), das v.a. auch bzgl. der baulichen Intensitét nicht wesentlich verandert wird (siehe v.a. auch
Festsetzungen bzgl. des MaRes der baulichen Nutzung).

Insgesamt sind i. E. keine Anhaltspunkte fiir eine (im Vergleich zur bestandskréftigen (Ausgangs)Situa-
tion, zusatzliche) erhebliche bzw. unangemessene und eine liber das hierfiir Gibliche MaR hinausgehende
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Umwelt-Schutzgiiter i.V.m. dem Planvorhaben
gegeben.

Aufgrund v.a. der ,planungsrechtlichen Bestandssituation” sowie auch von raumlicher Lage, Bestands- /
Realnutzung und Vorbelastungen sowie Art und Umfang des Planvorhabens kdnnen diese aus gesamtpla-
nerischer Sicht weitgehend ausgeschlossen werden.

In diesem Zusammenhang ist aus gesamtplanerischer Sicht i.V.m. nachhaltig-wirksamen schutzgutbezoge-
nen Vermeidungs- / Verringerungsmafinahmen in besonderem Male auf die vorliegend getroffenen dezi-
dierten (ge&nderten) Festsetzungen zur Grilnordnerischen Konzeption, gerade auch in Bezug auf die ent-
sprechenden Pflanzbindungs-MaRnahmen im Bereich der privaten Flachen hinzuweisen. Hierdurch erfolgt
eine Zzielfiihrende (weitere) Optimierung hinsichtlich der Umsetzung einer qualitatsvollen und bedarfsge-
rechten Baugebietsdurchgriinung durch eine weitreichende Neufassung und Anpassung der diesbeziigli-
chen Regelungen bzw. wird diese im Rahmen von bedarfsgerecht-zweckméaRigen Festsetzungs-Eckpunk-
ten weiter konkretisiert und abschliefend bestimmt festgelegt. Damit wird im Rahmen der weiteren Bauge-
bietsentwicklung i. E. eine sich kiinftig effektiv ergebende Durchgriinungssituation sowie Arten- und
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Strukturanreicherung in einem (noch) weiterfiihrend qualitatsvollen sowie situativ-bedarfsgerechten Umfang
bewirkt.

Entsprechend ist die Eingriffserheblichkeit gegeniiber den Umweltschutzgiitern Fldche, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Flora, Fauna und biologische Vielfalt, Mensch (Immissionsschutz und Erholung), Ortsbild (bzw.
Landschaftsbild) sowie Kultur- und Sachgiiter im gegensténdlichen Planungsfall insgesamt als nicht rele-
vant bzw. teils allenfalls als vergleichsweise (iberaus geringfligig und situativ vertréglich zu bewerten.

Auf die Ausflihrungen unter der voranstehenden Ziffer 4.2 dieser Begriindung wird weiterfiihrend verwiesen.

Immissionsschutz

Verkehrsinfrastruktur

Auf die von der B 17 ausgehenden Emissionen wird generell hingewiesen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass evtl. erforderliche Larmschutzmafinahmen nicht vom Baulasttrager
der BundesstraBe iibernommen werden.

Bauliche Anlagen / Gewerbeldrm

Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des bestandskriftigen Bebauungsplans Nr. 26
»An der Siidlichen KeltenstraRe" in der Fassung vom 21.04.2009

Zur Sicherstellung der Vertraglichkeit der Gerauschsituation bzw. eines ausreichenden Schutzes der umlie-
genden Wohnbebauung bzw. -nachbarschaft vor Larm- / Schallimmissionen wurde im Rahmen des Aufstel-
lungsverfahrens zum bestandskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 2009 bereits ein gesondertes schall-
technisches Gutachten erstellt und die gewerbliche Gerduschbelastung unter Beriicksichtigung der (mogli-
chen) Einwirkung aller Gewerbeflachen im Umgriff / der Umgebung des Plangebietes entsprechend den
Anforderungen der TA Larm (iberpriift.

Auf den entsprechenden, in die Planunterlagen des bestandskraftigen Bebauungsplans integrierten Unter-
suchungsbericht mit Bezeichnung ,Gutachten im Rahmen der Bauleitplanung fiir das geplante Gewerbege-
biet ,An der siidlichen KeltenstraRe" der Gemeinde Altenstadt - Schalltechnische Betrachtung hinsichtlich
der Festlequng von Emissionskontingenten”, Bericht Nr. F7/448-LG vom 29.01.2008, erstelit durch TOV
SUD Industrie Service GmbH Niederlassung Miinchen, wird verwiesen.

Im Ergebnis wurden aufgrund dieser Schalltechnischen Untersuchung in dem Bebauungsplan in der Fas-
sung vom 21.04.2009 hdchstzuldssige Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 festgesetzt:

- tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr): 60 dB(A)/m2 und

- nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr): 45 dB(A)/m?

Auf die entsprechenden Festsetzungen zum Immissionsschutz unter § 12 der ,Festsetzungen durch Text'
des bestandskraftigen Bebauungsplans in der Fassung vom 21.04.2009, welche auch weiterhin unveréan-
dert fortgelten, wird verwiesen (s. nachrichtlich-informative, in schwarzem Farbton erfolgte Ubernahme un-
ter § 3.8 der vorstehenden textlichen Festsetzungen zur gegenstandlichen 2. Bebauungsplan-Anderung).
Weiterflihrend bzw. ergénzend hierzu wird auf die Inhalte das entsprechenden schalltechnischen Gutach-
tens in der Fassung vom 29.01.2008 selbst verwiesen.

Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des gegensténdlichen Planaufstellungsverfahrens zur
2. Anderung des Bebauungsplans

Im Rahmen des gegenstandlichen Plan&nderungsverfahrens ist im Hinblick auf die Berlicksichtigung der
immissionsschutzfachlichen / -rechtlichen Belange zu priifen, ob diese festgesetzten Emissionskontingente
des bestandskréftigen Bebauungsplans in der Fassung vom 21.04.2009 unter Beriicksichtigung der
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geplanten Erweiterung des Lebensmittel-Discounters innerhalb des neu ausgewiesenen Sonstigen Sonder-
gebietes (SO) mit Zweckbestimmung ,grofflachiger Einzelhandel” (im Sinne des § 11 BauNVO) weiterhin
eingehalten werden kénnen.

Hierzu wurde eine gesonderte schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, deren Ergebnisse vollinhaltlich
in die Planung mit eingearbeitet wurden. Das entsprechende schalltechnische Gutachten mit Bezeichnung
,Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 (Sondergebiet Einzelhandel fiir Netto-Markt) Gemeinde Altenstadt"
- Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerdusche) Bericht Nr.
222020 / 2 vom 05.04.2022" des Ingenieurbiiros Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germe-
ring, ist den Planunterlagen als deren Bestandteil in Anlage beigelegt.

GemaR den Ergebnissen der Untersuchung (siche Gutachten Kapitel 7. ,Schallschutzmalinahmen /
Textvorschlag fiir die Satzung* sowie 8. ,Zusammenfassung®, Seiten 11 f.) wurde die Vertraglichkeit (der
Erweiterung) des Lebensmittel-Discounters im neu ausgewiesenen Sonstigen Sondergebiet (SO) Zweck-
bestimmung ,groRfi&chiger Einzelhandel” mit der umliegenden Bebauung auf Grundlage der Anforderungen
der TA Larm und der Festsetzungen des bestandskraftigen Bebauungsplanes (Emissionskontingente)
nachgewiesen.

Aufgrund dessen sind keine gesonderten Festsetzungen von baulichen Schallschutzmanahmen auf
Ebene der Bauleitplanung erforderlich.

Allerdings sind im Baugenehmigungsverfahren die unter Punkt 7. der Untersuchung genannten
SchallschutzmaBnahmen / Auflagen zu beachten (siehe Gutachten S. 11 f).

Bzgl. des Wortlautes der im Baugenehmigungsverfahren zu beachtenden Schallschutzmafinahmen / Auf-
lagen wird auf die Inhalte der Ziffer 5.2, Abschnitt ,b)* der Hinweise durch Text‘ ergénzend verwiesen.

Fazit

Bei Beachtung der vorgenannten Schallschutzmafnahmen / Auflagen (auf Ebene der nachfolgenden Pla-
nungen bzw. des Baugenehmigungsverfahrens) sowie auch des unter Punkt 4. der schalltechnischen Un-
tersuchung vom 05.04.2022 beschriebenen Betriebsablaufes bestehen aus schalitechnischer / fachgut-
achterlicher Sicht keine Bedenken gegen die geplante Erweiterung des Lebensmittel-Discounters innerhalb
des neu ausgewiesenen Sonstigen Sondergebietes (SO) mit Zweckbestimmung ,grokflachiger Einzelhan-
del* (im Sinne des § 11 BauNVO) bzw. die Aufstellung der verfahrensgegenstandlichen 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,An der Sidlichen Keltenstrale".

Weiterfiihrend bzw. ergénzend hierzu wird auf die Inhalte der anhéngigen schalltechnischen Untersuchung
des Ingenieurbiiros Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germering, Bericht Nr. 222020 / 2
vom 05.04.2022 verwiesen.

DIN-Vorschriften / Normblatter

Zugénglichkeit der DIN-Normen / Normblétter: Es wird darauf hingewiesen, dass die im gegenstandlichen Planungsfall
bzgl. der Belange des Immissionsschutzes relevanten DIN-Vorschriften im Rahmen des Beteiligungsverfahrens / der
Offentlichen Auslegung bei der Gemeinde / Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt zusammen mit den (ibrigen Bebau-
ungsplanunterlagen eingesehen werden kdnnen.

Landwirtschaft - allgemein

Durch die raumliche Lage des Planungsgebietes in direkter Nachbarschaft zu landwirtschaftlich vergleichs-
weise intensiv genutzten Flachen kénnen insbesondere auch Immissionen i.V.m. der Landwirtschaft auftre-
ten (v.a. Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen; diese kénnen auch zu uniiblichen Zeiten, wie friih mor-
gens oder spatabends, auftreten).

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortsiiblich und trotz einer ordnungsgeméaRen Bewirt-
schaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden miissen.

Einrichtungen / Flugbetrieb der Bundeswehr
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Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Planungsgebiet ca. 1,1 km siiddstlich der Franz-Josef Strauss-
Kaserne mit Sprunggelénde und einem Jet- Tiefflug-Korridor befindet und deshalb auch mit Beeintrachti-
gungen durch den Flugbetrieb der Bundeswehr generell zu rechnen ist.

Liegenschaften der Bundeswehr sind generell als Sondergebiete eingestuft, fiir die ein Planungsrichtpegel
bis zu 65 dB(A) festgelegt ist. Dieser Wert ist, unabhéngig von der gegenwértigen Nutzung des Platzes und
somit unabhéngig von den zurzeit vom Platz verursachten Immissionen sowohl tagsiiber als auch nachts,
zugrunde zu legen. Der Richtwert gilt fiir die Flachen des Sprunggeléndes und der Kaserne, das bedeutet,
bis an die jeweilige Platzgrenze.

Es wird darauf hingewiesen, dass gegentiber der Bundeswehr keine Beschwerden und Ersatzanspriiche
geltend gemacht werden kénnen, die sich auf die vom Sprunggelande, von der Kaserne oder von der Jet-
Tiefflugstrecke ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen.

ErschlieBung und Infrastruktur - Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung / Abwasserentsorgung

Das Plangebiet wird an die Trinkwasserversorgung von Altenstadt bzw. an die &ffentliche Wasserversor-
gungsanlage der Stadt Schongau angeschlossen.

Die Dimensionierung des Leitungsnetzes hat den versorgungstechnischen Erfordernissen zu entsprechen.

Die Schmutz- bzw. Abwasserentsorgung erfolgt iiber die Kanalisation im Trennsystem durch die Klaranlage
der Stadt Schongau.

In Bezug auf Gewerbe- und Industrieabwasser wird im Allgemeinen darauf hingewiesen, dass die Einleitun-
gen von nicht hausabwasserahnlichen Abwassern aus Industrie- und Gewerbebetrieben sowie aus sonsti-
gen privaten, kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in 6ffentliche Abwasseranlagen nur unter Ein-
haltung der Bestimmungen der jeweiligen Entwasserungssatzungen erfolgen diirfen. Weiterhin ist zu prii-
fen, ob fiir derartige Einleitungen zusatzlich eine Genehmigungspflicht nach § 58 WHG besteht. Die Zustim-
mung fiir die vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim Betreiber der offentlichen Abwasser-
anlage (Gemeinde, Stadt oder Abwasserzweckverband) einzuholen bzw. in Fallen, in denen der § 58 WHG
zutrifft, bei der Kreisverwaltungsbehdrde zu beantragen.

Das verschmutzte Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwas-
serkanalisation zu beseitigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an die éffentliche Kanalisation,
inshesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwasserungsan-
lagen fiir Geb&ude und Grundstlicke zu beachten sind.

Ergénzend wird darauf hingewiesen, dass das auf privaten, befestigten Flachen anfallende geringver-
schmutzte Niederschlagswasser nicht der éffentlichen Kanalisation zugeleitet werden darf. Dies gilt auch
fir Uberlaufe von Anlagen zur Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und fiir sonstige nicht schadlich ver-
unreinigte Tag-, Stau-, Quellwasser sowie Dran- und Sickerwasser jeder Art.

Loschwasserversorgung / Brandschutz

Auf die Einhaltung der Brandschutzvorkehrungen der Art. 5, 12 sowie 24 bis 30 BayBO wird hingewiesen.
Die Vorkehrungen des Brandschutzes sind ibergeordnet und zwingend zu beachten.

Bevor ggf. Léschwasserhydranten — empfohlen werden Uberflurhydranten nach DIN 3222 — aufgestelit wer-
den und deren Standorte festgelegt werden, ist dies mit dem Kommandanten der Freiwilligen Feuerwehr
Altenstadt sowie dem Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor abzustimmen. Der daraus resultierende
Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor gegenzeichnen zu lassen. Die Einhal-
tung der DIN 14090 — Flache fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken - ist zu beachten.
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8.3.2

Hinweise zur Léschwasserversorgung

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1-12 des Bayer. Landesamtes fiir Wasserwirtschaft, bzw.
nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeits-
blatt W 405 — sowie nach der ,Fachinformation fiir Feuerwehren zur Planung von Léschwasserversorgungs-
einrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr* des LFV Bayern auszubauen.

Bei Baueingabeplanen ist mindestens die Einhaltung nachfolgender Bestimmungen und Vorschriften zu

berticksichtigen:

- Loschwasser-Bereitstellung nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405.

- Einhaltung des Hydrantenabstandes nach ,Fachinformation fiir Feuerwehren zur Planung von L8schwasser-
versorgungseinrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr* des LFV Bayern. Der Abstand zwischen Gebaudeein-
gang und Hydrant sollte zwischen 80 m und max. 120 m liegen.

- Empfehlung zur Installation von Uberflurhydranten nach DIN 3222. Im Falle der Verwendung von Unterflurhyd-
ranten nach DIN 3221 sind diese zu beschildern.

- Beriicksichtigung entsprechend erforderlicher Zufahrtsmdglichkeiten fir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge
(DIN 14090); Flachen fiir die Feuerwehr sind nach Art. 5 BayBO einzuplanen, nach den Richtlinien ,Fléchen
fir die Feuerwehr' auszuflihren und entsprechend zu kennzeichnen.

- Sicherstellung einer Bereitstellung von Léschwasser durch andere Mafinahmen (wenn durch einzelne Nut-
zungseinheiten die allgemein errechnete, bereit gestellte Léschwassermenge tberschritten wird).

Niederschlagswasserbehandlung

Niederschlagswasserbehandlung / -versickerung im Plangebiet

Die diesbeziiglichen Festsetzungsinhalte unter § 9 ,Einfriedungen / Freiflachengestaltung / Oberflachen-
wasser" Ziffer 3 des bestandskraftigen Bebauungsplans Nr. 26 ,An der Siidlichen Keltenstrale" in der Fas-
sung vom 21.04.2009 werden im Rahmen des gegenstandlichen Planaufstellungsverfahrens nicht abgean-
dert und gelten deshalb unverandert / uneingeschrankt fort.

So ist grundsétzlich das gesamte innerhalb des Baugebietes anfallende unverschmutzte Niederschlags-
wasser soweit als moglich bzw. wie die Untergrundverhaltnisse dies zulassen vor Ort auf den Grundstiicken
iiber geeignete Sickeranlagen zu versickern (méglichst flachig und liber die belebte Bodenzone).

Auf die Ausfiihrungen bzw. Inhalte zur ,Niederschlagswasserversickerung* unter der Ziffer 2. der Hinweise
durch Text' wird erganzend verwiesen.

Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserbehandlung
Bzgl. der zu beachtenden einschldgigen Gesetze, Verordnungen und Technischen Regeln, Arbeits- und
Merkbléatter. efc. wird auf die Inhalte unter der Ziffer 2.2 der ,Hinweise durch Text" verwiesen.

Die GrdRe der Sickereinrichtungen ist in Verbindung mit dem Bauantragsverfahren festzulegen.

Die ordnungsgemaRe Grundstiicksentwasserung muss durch eine Abnahmebestatigung eines privaten
Sachversténdigen nach Art. 65 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom jeweiligen Bauherrn bestéatigt
werden.

Es wird femer darauf hingewiesen, dass die Entwésserung von Privatgrundstiicken in offentliche Flachen
(Stralen- und StraRennebenflachen, efc.) unzuldssiq ist. In Zufahrtsbereichen ist entlang der Grundstticks-
grenze eine Rinne als Wasserfiihrung mit Anschluss an eine Sickeranlage einzubauen.

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser fiir die Gartenbewasserung, Toilettenspiilung und Waschma-
schine zu nutzen und dafiir in entsprechend geeigneten Riickhalteeinrichtungen zu sammeln. Die Errich-
tung von derartigen Anlagen sind dem Landratsamt Unteraligdu und dem Wasserversorger zu melden (§
13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV).

AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass abflieBendes Oberflachenwasser so abzuleiten ist, dass Dritte
nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Hierzu sind Gelédndeveranderungen und der Bau von Entwasse-
rungseinrichtungen so zu konzipieren, dass die Ableitung schadlos erfolgen kann.
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Die Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstiicke und éffentliche Verkehrsflachen ist nicht zuldssig.

Ergénzend wird auf die Ausfihrungen unter Ziffer 2. ,Niederschlagswasserversickerung” der ,Hinweise
durch Text' weiterfiihrend verwiesen.

Stromversorgung / Kommunikation

A) Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Netz der Lech-Elektrizitatswerke (LEW)
bzw. der LEW Verteilnetz GmbH und ist als gesichert zu bewerten.

Innerhalb des Geltungsbereiches verlaufen 1-kV-Kabelleitungen sowie 20-kV-Kabelleitungen der LEW Ver-
teilnetz GmbH (LVN). Der Schutzbereich der Kabelleitungen betrégt 1 m beiderseits der Kabeltrasse und
ist von einer Bebauung sowie tief wurzelnder Bepflanzung freizuhalten. Der Verlauf der 20-kV-Kabelleitun-
gen kann der Planzeichnung entnommen werden (Grundlage / Quelle: LEW Verteilnetz GmbH, Betriebs-
stelle Schongau: Informationen zur Kabelauskunft / Kabellageplane mit Stand vom 19.05.2022).

Allgemeine Hinweise:

Es wird generell darauf hingewiesen, dass bei jeder Annéherung an die Versorgungseinrichtungen wegen
der damit verbundenen Lebensgefahr insb. die Unfallverhiitungsvorschriften fiir elektrische Anlagen und
Betriebsmittel DGUV (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro einzuhalten sind.

Bzgl. MaRnahmen im Nahbereich bzw. ndheren Umgriff der Kabelleitungen wird darauf hingewiesen, dass
sich im Rahmen von konkreten Planungen bzw. rechtzeitig vor anstehenden Baumalnahmen die Bauwer-
ber / -herrn bzw. die mit den einschlagigen Planungs- und Ausflihrungsarbeiten beauftragten Firmen / Un-
terehmen friihzeitig mit der LEW Verteilnetz GmbH (LVN) in Verbindung zu setzen haben, um die weiteren
konkreten Planungserfordemisse, -schritte, Manahmen etc. abzuklaren.

Kabellagepléne kénnen online abgerufen werden unter hitps://geoportal.lvn.de/apak oder konnen bei der
Betriebsstelle Schongau, Burggener Strae 15, 86956 Schongau angefordert werden.

AbschlieRend wird auf das ,Merkblatt zum Schutz erdverlegter Kabel* der LEW Verteilnetz GmbH (LVN)
in der jeweils aktuellen Fassung hingewiesen, dessen Inhalte zwingend zu beachten sind.

B) Versorgung mit Telekommunikation
Die Versorgung mit Telekommunikation ist durch die jeweiligen Versorgungstrager als gesichert anzusehen.

C) Allgemeine Hinweise zur Ausfiihrung / Umsetzung von Versorgungsleitungen

Es ist zu beachten, dass im Hinblick auf die Wahrung einer grundsatzlich méglichst hohen Qualitat des Orts-
und Landschaftsbildes bzw. zur Vermeidung weiterer Beeintrachtigungen sowohl im Gebietsumgriff selbst
als auch im raumlich-funktionalen Nahbereich sémtliche Versorgungsleitungen (Strom, Fernmeldetechnik,
etc.), sofern nicht aus technischen Griinden nachweislich anderweitig erforderlich, auf 6ffentlichen sowie
auch auf privaten Grundstiickflachen unterirdisch zu verlegen sind.

Ebenfalls wird darauf hingewiesen, dass u.a. insbesondere auf den Dachflachen auch auf samtliche Dach-
stander, Einrichtungen fiir Antennen oder fiir die oberirdische Zufiihrung von Leitungen etc. zu verzichten
ist, wenn der Anschluss an entsprechende Erdkabel méglich ist.

Abfallentsorgung / Wertstoffkreislauf

Die Abfallbeseitigung ist als sichergestellt zu bewerten. Diese liegt in der Zusténdigkeit des Landkreises
Weilheim-Schongau.

Jeder der die 6ffentlichen Abfallentsorgungseinrichtungen nutzt, hat die Menge der anfallenden Abfélle und
deren Schadstoffgehalt geringstméglich zu halten. Wertstoffe sind getrennt von nicht verwertbaren Abfall-
fraktionen zu sammeln und einer geeigneten Verwertung zuzufiihren.
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Auf die Bereitstellung von ausreichendem Raum an geeigneten Standorten fiir die Unterbringung von ge-
trennten Miillsammelbehéltem (entsprechend der Konzeption der Abfallwirtschaft des Landkreises Weil-
heim-Schongau) auf den Grundstiicken wird hingewiesen.

AuBerdem sollten auf den Grundstiicken fiir organische Abfélle mdglichst Kompostierungsméglichkeiten
vorgesehen werden. Es wird weiter darauf hingewiesen, dass der Anschluss- und Uberlassungszwang auch
fiir Bioabfalle gilt und daher je anschiusspflichtigem Grundstiick trotzdem grundsatzlich ein Biomiillbehéltnis
vorzuhalten ist. Eine Befreiung kann nur auf schriftlichen Antrag erfolgen, wenn gleichzeitig der Nachweis
erbracht wird, dass der gesamte auf dem Grundstiick anfallende Biomiill vollstandig selbst verwertet wird.
Die Millsammelbehélter sind zu den entsprechenden Leerungszeiten in fiir den Leerungsvorgang geeigne-
ter Weise bereitzustellen. Wertstoffe sind einem Wertstofthof zuzufiihren.

Bereitstellung von Miillbehéltnissen, Griingut und Sperrmiill

Es wird darauf hingewiesen, dass Miillbehaltnisse, Griingut und Sperrmiill zur Abholung ausnahmslos an
bzw. entlang der jeweils nachsten, vom Miill-Sammelfahrzeug ohne Riickwartsfahren erreichbaren / befahr-
baren ErschlieBungsanlage im Plangebiet bereitzustellen sind.

Entsprechend hat gegensténdlich die Bereitstellung von Miillbehaltnissen, Griingut und Sperrmiill an hierfiir
geeigneten Standorten entlang der ,Schongauer Strale* bzw. entlang der ,Siidlichen KeltenstraRe* und
ggf. (entsprechend der kiinftigen verkehrstechnischen ErschlieBung des Baugrundstiickes am Siidrand des
Plangebietes) auch entlang des ,Kéllenweges* zu erfolgen.
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Quellenverzeichnis

o Arten- und Biotopschutzprogramm Bayem (ABSP), Landkreis Weilheim-Schongau

o Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt geéndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)

o Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gendert
durch Artike! 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

o Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geéndert durch § 4
des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)

o Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG), in der Fassung wvom 2506.1973, =zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 23.04.2021 (GVB!. S. 199)

o Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der Fassung vom 23.02.2011, zuletzt gedindert durch § 1 des Gesetzes vom
23.06.2021 (GVBI. S. 352)

» Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, “Bayerischer Denkmal-Atlas”, aktueller Stand Zeitpunkt Planfassung

o Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, ,BayernAtlas*, aktueller Stand zur Planfassung

 Bayerisches Geologisches Landesamt, Bayerisches Landesamt fiir Umweltschutz: Das Schutzgut Boden in der Planung - Be-
wertung natiificher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren, Miinchen, Augsburg, 2003

« Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU), Bodenkarte M 1:200.000, Ubersichtshodenkarte M 1:25.000 Geologische Karte M
1:500.000, Digitale Geologische Karte 1:25.000, Digitale Ingenieurgeologische Karte von Bayern M 1:25.000

e Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz — Online Viewer (FIN-Web)

» Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Artenschutzkartierung (ASK), Biotopkartierung und Okoflachenkataster (digitale Fassung)

« Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, “UmweltAtlas Naturgefahren®, (digitale Fassung)

¢ Bayerisches Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation, digitales Orthophoto

¢ Bayerische Staatsregierung: Landesentwicklungsprogramm (LEP), LEP 2013, geéndert am 01. Mérz 2018

o Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr: Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft' (2021),
Miinchen

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

¢ Deutscher Wetterdienst: langjahrige Mittelwerte der Temperatur- und Niederschlagswerte 1961 bis 1990 der Wetterstation Mark-
toberdorf und Kaufbeuren

« Flachennutzungsplan der Gemeinde Altenstadt 1990, einschlieRlich der 1. Anderung aus dem Jahr 1993 (in Kraft getreten 1996)
sowie der 3. Anderung aus dem Jahr 1997

« Gemeinde Altenstadt, Bebauungsplan Nr. 26 ,Gewerbegebiet an der Siidlichen Keltenstralie", Stand 21.04.2009 mit 1. Anderung,
Stand 22.12.2009
als Teil dieses Bebauungsplanes: Schalltechnische Untersuchung, die im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans in der Fas-
sung vom 21.04.2009 erstellt wurde: TUV Siid Industrie Service GmbH, Niederiassung Miinchen, Schalltechnisches Gutachten
im Rahmen der Bauleitplanung fiir das geplante Gewerbegebiet ,An der siidlichen KeltenstraRe" der Gemeinde Altenstadt —
Schalltechnische Befrachtungen hinsichtlich der Festlegung von Emissionskontingenten, in der Fassung vom 29.01.2008

« Ingenieurbiiro Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, Germering, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schall-
schutz gegen Gewerbegerdusche), Bericht Nr. 222020 / 2 in der Fassung vom 05.04.2022, 19 Seiten

o LEW Verteilnetz GmbH, Betriebsstelle Schongau: Informationen zur Kabelauskunft/-lageplane mit Stand vom 19.05.2022

o Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH, Erlangen, Kurziiberblick — Nahversorgung in Altenstadt, in der Fassung vom
24.01.2022

¢ Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

« Regionalplan der Region Oberland (Region 17)

« Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG), in der Fassung vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geéndert durch Artikel
14 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

» Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung gemaR §§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 3 und 4 Abs. 2 BauGB: Schreiben vom 20.07.2022

Arbeits- / Planungsarundlagen und Grundlageninformationen: i

- Zugénglichkeit der DIN-Normen / Normblétter: Die DIN-Normen bzw. Normblétter, auf welche in dieser Bebauungsplan-Anderung
verwiesen wird, kénnen / konnten im Rahmen des Beteiligungsverfahrens bzw. der Offentlichen Auslegung bei der Gemeinde
bzw. Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt zusammen mit den Gibrigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden. Zudem
sind diese beim Beuth Veriag, Berlin, zu beziehen und beim Deutschen Patent- und Markenamt in Miinchen (Auslegestelle,
Zweibriickenstrale 12, 80331 Miinchen) archivmalig gesichert niedergelegt. Weiterhin besteht eine kostenfreie Recherchemdg-
lichkeit, in der Regel in elektronischer Form, sowohl an der Hochschule Miinchen (Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richt-
linien, Lothstrale, 80335 Miinchen) als auch an der Technischen Universitat Miinchen (Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-
Richtlinien, Arcisstralle 21, 80333 Miinchen).

- Die der Planung zugrunde liegende digitale Flurkarte (DFK) wurde von der Gemeinde Altenstadt zur Verfiigung gestellt. Karten-
grundlage: Geodatenbasis © Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband & Vermessung.
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1. Situation und Aufgabenstellung

In der Gemeinde Altenstadt besteht ein Netto-Markt im nérdlichen Bereich des Bebauungs-
plangebietes Nr. 26. Im Bebauungsplan (GE-Gebiet) sind Emissionskontingente nach DIN 45691 zur
Beschrankung der zuldssigen Emissionen festgesetzt.

Im Zuge der geplanten Erweiterung des Marktes ist im Bereich des Plangrundstiicks die Anderung
des Bebauungsplanes in ein SO-Gebiet Einzelhandel erforderlich.

Im Umfeld bestehen weitere Gewerbebetriebe sowie schutzbediirftige Biiro- bzw. Wohnnutzungen
(vgl. Ubersichtsplan Anhang A, Seite 2).

Fur den Bestandsmarkt wurde durch unser Biro die schalltechnische Untersuchung zum
Genehmigungsverfahren (Bericht Nr. 209076 / 2 vom 09.07.2009) erstellt.

Im Rahmen des Anderungsverfahrens fiir den Bebauungsplan ist zu prifen, ob die festgesetzten
Emissionskontingente unter Beriicksichtigung der geplanten Erweiterung des Marktes weiterhin
eingehalten werden kénnen.

Aufgabe der schalltechnischen Untersuchung im Einzelnen ist:
- die Ermittlung der Schallemissionen des Lebensmittelmarktes mit Erweiterung,

- die Berechnung der Schallimmissionen (Beurteilungspegel) an der umliegenden maf-
gebenden schutzbedurftigen Bebauung wahrend der Tages- und Nachtzeit,

der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den zuldssigen Immissionskontingenten,
die sich aus den festgesetzten Emissionskontingenten des Bebauungsplanes ergeben,

die Ausarbeitung der baulichen, technischen und organisatorischen SchallschutzmaRnahmen
fur den Lebensmittelmarkt,

- die Formulierung eines Textvorschlages fir die Satzung des Bebauungsplanes,
Die Darstellung der Untersuchungsergebnisse erfolgt in einem versténdlichen Bericht zur Vorlage
bei den genehmigenden Behérden. Die Bearbeitung erfolgt in enger Abstimmung mit dem Planungs-
beteiligten.
Hinweis:

Die Untersuchung dient als Grundiage fir das Bebauungsplandnderungsverfahren und kann zudem
im Zuge des anschlieBenden Baugenehmigungsverfahrens als schalltechnischer Vertraglichkeits-
nachweis verwendet werden.

2. Grundlagen
Diesem Bericht liegen zugrunde:
[1] Planunterlagen:
o Bebauungsplan Nr. 26 ,An der sidlichen Keltenstralie", vom 24.04.2009
e Bebauungsplan Nr. 13 ,Altenstadt Ost", Stand 18.10.1988

e Eingabeplanung (Grundriss, Lageplan, Ansichten) ,Erweiterung eines Netto-Marktes
Schongauer Stralle 44 86972 Altenstadt’, vom 20.07.2021, Planungsgruppe Bensing +
Partner GmbH

¢ Auszug aus dem Katasterkartenwerk im MaBstab 1:2.500 vom 04.04.2022

[2] DIN 18005: Schallschutz im Stadtebau; Beiblatt 1 zu Teil 1: Berechnungsverfahren; Schall-
technische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung. Mai 1987; bzw. DIN 18005:
Schallschutz im Stadtebau; Teil 1: Grundlagen und Hinweise fiir die Planung. Juli 2002



Ingenieurbi]ro Greiner Bericht Nr. 222020 / 2 vom 05.04.2022

[3] Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 03.08.1988, Nr. Il B 8-
4641.1-001/87 "Vollzug des Baugesetzbuches und des Bundesimmissionsschutzgesetzes;
Beriicksichtigung des Schallschutzes im Stédtebau - Einfihrung der DIN 18005; Teil 1"

[4] DIN 45691 ,Gerduschkontingentierung“; Dezember 2006

[5] Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998, GMBI 1998, Nr. 26,
S. 503 mit Anderung vom 01. Juni 2017

[6] DIN ISO 9613-2: Akustik - Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien. Teil 2: All-
gemeines Berechnungsverfahren. Oktober 1999

[7] Parkplatzlarmstudie, Empfehlungen zur Berechnung von Schallemissionen aus Parkplatzen,
Autohdfen und Omnibusbahnhéfen sowie von Parkhdusern und Tiefgaragen. Bayerisches
Landesamt fir Umweltschutz; 6. Uberarbeitete Auflage; August 2007

[8] "Technischer Bericht zur Untersuchung der Lkw- und Ladegerédusche auf Betriebsgeldnden
von Frachtzentren, Auslieferungslagern und Speditionen". Umweltplanung Arbeits- und
Umweltschutz Heft 192, Hessische Landesanstalt fur Umwelt, G.-Nr.: 3.5.3/325 vom
16.05.1995 mit Aktualisierung im Jahr 2005

[9] Messungen der Gerduschemissionen durch die Warenanlieferung fur Lebensmittelméarkte mit
grofen Lkw (Rangieren, Be- und Entladung, Kiihlaggregate) an offener Rampe und Rampe
mit Torrandabdichtung im Mai 2017, Bericht Nr. 215157/2 vom 22.05.2017 des
Ingenieurbiiros Greiner

[10] Orisbesichtigung in Altenstadt am 26.11.2021

[11] Schalltechnische Untersuchung Nr. 209076 / 2 vom 09.07.2009 des Ingenieurbiro Greiner
zum Genehmigungsverfahren des Netto-Marktes in Altenstadt

[12] Telefonische Besprechung mit der Planungsgruppe Bensing + Partner GmbH (Hr. Glinther)
vom 05.04.2022 Gber die Vorgehensweise bei der schalltechnischen Untersuchung

3. Anforderungen an den Schallschutz
3.1 Allgemeine Anforderungen

Die Beurteilung von gewerblichen Anlagen nach BImSchG ist nach der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA La&rm[5]) vorzunehmen. Sie enthalt u.a. folgende Immissionsrichtwerte
abhéangig von der Gebietsnutzung:

WA-Gebiete tags 55 dB(A)
nachts 40 dB(A)
MI-Gebiete tags 60 dB(A)
nachts 45 dB(A)
GE-Gebiete tags 65 dB(A)

nachts 50 dB(A)

Einzelne, kurzzeitige Pegelspitzen durfen die Immissionsrichtwerte tags um nicht mehr als
30 dB(A), nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Gberschreiten ("Maximalpegelkriterium").

Die Immissionsrichtwerte beziehen sich auf folgende Zeitraume:
tags 06.00 - 22.00 Uhr
nachis 22.00 - 06.00 Uhr
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Unter Umsténden kann die Nachtzeit bis zu einer Stunde hinausgeschoben oder vorverlegt werden.
MaRgebend fiir die Beurteilung der Nacht ist die volle Nachtstunde mit dem hdochsten
Beurteilungspegel, zu dem die zu beurteilende Anlage relevant beitragt. Eine achtstiindige Nacht-
ruhe der Nachbarschaft im Einwirkungsbereich der Anlage ist sicherzustellen.

Fur folgende Zeiten ist ein Ruhezeitenzuschlag in Héhe von 6 dB(A) anzusetzen:
an Werktagen 06.00 - 07.00 Uhr
20.00 - 22.00 Uhr
an Sonn- und Feiertagen  06.00 - 09.00 Uhr
13.00 - 15.00 Uhr
20.00 - 22.00 Uhr

Fur Immissionsorte in MI/MD/MK-Gebieten sowie Gewerbe- und Industriegebieten ist dieser
Zuschlag nicht zu berlicksichtigen.

Die Immissionsrichtwerte beziehen sich auf die Summe aller auf einen Immissionsort einwirkenden
Gerauschimmissionen gewerblicher Schallquellen. Gerauschimmissionen anderer Arten von
Schallquellen (z.B. Verkehrsgerdusche, Sport- und Freizeitgerdusche) sind getrennt zu beurteilen.

Die Immissionsrichtwerte sind 0,5 m vor den geéffneten Fenstern von schutzbedurftigen Aufent-
haltsraumen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer, Buroraume und &hnliches) einzuhalten. Auf Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte kann nicht mit passiven SchallschutzmaBnahmen (z.B.
Schallschutzfenster) reagiert werden.

Die TA Larm enthalt weiterhin u.a. folgende ,besondere Regelungen® und Hinweise:
Seltene Ereignisse

Konnen bei selten auftretenden betrieblichen Besonderheiten (an nicht mehr als 10 Tagen oder
Né&chten eines Kalenderjahres und an nicht mehr als zwei aufeinanderfolgenden Wochenenden)
auch bei Einhaltung des Standes der Technik zur Larmminderung die Immissionsrichtwerte nicht
eingehalten werden, kann eine Uberschreitung zugelassen werden. Die Hohe der zulassigen Uber-
schreitung kann einzelfallbezogen festgelegt werden. Folgende Immissionshéchstwerte durfen dabei
nicht Uberschritten werden:

tags 70 dB(A)
nachts 55 dB(A)

Einzelne Gerauschspitzen dirfen diese Werte in Kur-, Wohn- und Mischgebieten tags um nicht mehr
als 20 dB(A), nachts um nicht mehr als 10 dB(A) Giberschreiten.

Gemengelagen

Wenn gewerblich genutzte Gebiete und Wohngebiete aneinandergrenzen, kénnen die Immis-
sionsrichtwerte fiir die Wohngebiete auf einen Zwischenwert der fir die aneinandergrenzenden
Gebietskategorien geltenden Werte erhéht werden. Die Immissionsrichtwerte fur Kern-, Dorf- und
Mischgebiete sollen dabei nicht Gberschritten werden. Es ist vorauszusetzen, dass der Stand der
Larmminderungstechnik eingehalten wird.

Beriicksichtigung von Verkehrsgerauschen

Gemaéf Punkt 7.4 der TA Larm sind Fahrzeuggerdusche auf dem Betriebsgrundstiick sowie bei der
Ein- und Ausfahrt, die im Zusammenhang mit dem Betrieb der Anlage entstehen, der zu
beurteilenden Anlage zuzurechnen. Gerdusche des An- und Abfahrverkehrs auf éffentlichen Ver-
kehrsflachen in einem Abstand von bis zu 500 Metern von dem Betriebsgrundstiick sollen in Kur-,
Wohn- und Mischgebieten durch organisatorische MaRBnahmen soweit wie mdoglich vermindert
werden, wenn
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—  sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fiir den Tag oder die Nacht rechnerisch um
mindestens 3 dB(A) erhdhen,

- keine Vermischung mit dem ubrigen Verkehr erfolgt ist und

— die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals oder
weitergehend uberschritten werden.

Der Beurteilungspegel fiir den StralRenverkehr auf o6ffentlichen Verkehrsflachen ist nach den
Richtlinien fir den Larmschutz an StralRen RLS-90 zu berechnen.

3.2 Anforderungen im vorliegenden Fall

GemaR § 12, Punkt 1 der Satzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 26 ,An der suidlichen
Keltenstrafle" [1] sind fiir das Plangrundstiick Emissionskontingente gemaR DIN 45691 in Héhe von
60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts festgesetzt. Hierbei handelt es sich um eine Teilflache vom
Emissionskontingent GE 1 mit ca. 3.694 m? und einer Teilfliche vom Emissionskontingent GE 2 mit
ca. 1.005 m2. Das Plangrundstiick setzt sich aus den Grundstiicken mit FI.Nrn. 514/6, 535/5, 532/2
514/8 zusammen.

Bei der Berechnung wird fiir das Plangrundstiick die emittierende Grundstiicksflaiche mit 4.699 m?
angesetzt (vgl. Ubersichtsplan, Anhang A, Seite 2). Die einzuhaltenden Immissionskontingente Lix
werden an den fiir die Beurteilung maRgeblichen Immissionsorten 10 1 bis 10 4 geméaR DIN 45691
berechnet. Der Immissionsort 102 wurde an der ostlichen Baugrenze eines derzeit noch
unbebautem Grundstiick (FI.Nr. 532/6) gewahit.

Die schalitechnischen Anforderungen des Bebauungsplanes von einem Betrieb werden unabhéngig
von den o.g. Emissionskontingenten auch dann erfillt, wenn der Beurteilungspegel den Immissions-
richtwert um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

Innerhalb des GE-Gebietes bzw. der angrenzenden GE-Gebiete sind an schutzbedurftigen Wohn-
und Biironutzungen die Immissionsrichtwerte der TA L&rm in H6he von 85 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts (vgl. Punkt 3.1) einzuhalten. Zur Beriicksichtigung der gewerblichen Gerduschvorbelastung
werden die Immissionsrichiwerte um 6 dB(A) reduziert. Es wird der Immissionsort 10 5 am
Bestandsgebéaude (Einzelhandelsflache mit Biironutzung) im SO-Gebiet, der Immissionsorte 10 6 am
Bestandsgebaude im GE-Gebiet und der Immissionsorte 10 7 an der Baugrenze (derzeit unbebaut)
des nachstgelegenen Grundstlcks gemaR Bebauungsplan [1] gewahit. Der Immissionsort 1O 8 dient
rein informativen Zwecken. Dieser wurde in 3 m Entfernung siidlich des Plangrundstiicks des Nett-
Markts gewahit.

In der folgenden Tabelle sind die einzuhaltenden Immissionskontinente bzw. die reduzierten
Immissionsrichtwerte dargestelit (vgl. Berechnungsergebnisse, Anhang B, Seite 2).

Tabelle 1: Immissionskontingente L bzw. red. Immissionsrichtwerte in dB(A)

Immissionskontingente Lix bzw. red.
Immissionsort Nutzung / Gebiet Immissionsrichtwerte in dB(A)
tags nachts
101 WA (Wohnen) 36,1 (40)* 21,1 (25)
102 MI {(Wohnen) 38,8 (45) 23,8 (30)*
103 MI (Wohnen) 37,9 (45)* 22,9 (30)
104 WA (Wohnen) 37,9 (40)* 22,9 (25)
05 SO (Elgizjcrecl)?andel, 59 44
106 GE (Wohnen, Buro) 59 44
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107 GE (Baugrenze) 59 44

108 GE (Informativ) 59 44

* In Klammern sind die einzuhaltenden L unter Beriicksichtigung der Relevanzgrenze genannt.

Hinweis:
Die Berechnung der Immissionskontinente erfolgt nach dem Verfahren der DIN 45691 [4]. Es wird
mit freier Schallausbreitung unter alleiniger Berucksichtigung der Pegelabnahme aufgrund der

geometrischen Abstandsverhéltnisse mit 10*Ig*(4*m*s?) bei einer Mittenfrequenz von f = 500 Hz
gerechnet.

4. Schallemissionen

Basierend auf den vorliegenden Angaben [1] [11] sowie unseren Untersuchungen zu vergleichbaren
Mérkten wird im Sinne einer auf sicheren Seite liegenden Beurteilung folgender Schallemissions-
ansatz gewahlt:

Der geplante Lebensmittelmarkt (Netto Marken-Discount) ist zu den gesetzlich festgelegten Off-
nungszeiten gedffnet. Die Netto-Verkaufsflache (ohne Kassenzonen) wird mit ca. 930 m? angesetzt.
Gemd&l Parkplatzlarmstudie [7] ergeben sich bei Ansatz der maximalen Frequentierung fir
Lebensmittelmérkte (1,05 Bewegungen je 10 m? Netto-Verkaufsflache und Stunde) taglich
1.662 Pkw-Bewegungen auf den geplanten 75 Stellplatzen. Dies entspricht téglich 781 Kunden, die
mit dem Pkw auf den Parkplatz fahren. Die Berechnung der Schallemissionen erfolgt gemaR der
Parkplatzldrmstudie mit den entsprechenden Zuschlagen fir Parkplatze an Einkaufszentren.

Die Warenanlieferung erfolgt taglich mittels 3 Lkw > 105 KW Leistung, die mit Kithlaggregaten
ausgestattet sind. Die Kiihlaggregate sind bei der Be- und Entladung nicht in Betrieb (Ver-
eisungsgefahr). Die Be- und Entladung der Lkw erfolgt an der Laderampe an der Siidfassade des
Marktes mit einer Dauer von je 20 Minuten je Lkw. Fur die Belieferung des Backshops wird téglich
1 Lkw < 105 KW Leistung mit 10 Minuten Be-/Entladung.

An der Ostfassade des Marktgeb&dudes werden AuBenverfllissiger (4 Ventilatoren) und an der West-
und Nordfassade drei Axialventilatoren (Abluft) beriicksichtigt. Die Luftungsanlage des Markt-
gebédudes ist innenliegend und daher nicht relevant fur die schalltechnische Beurteilung.

Folgender detaillierte Schallemissionsansatz wird fur die Tageszeit unter Beriicksichtigung des
Ruhezeitenzuschlags (vgl. Punkt 3.1) gewéhlt (vgl. Detailplan im Anhang A, Seite 3 sowie Ein-
gabedaten im Anhang B, Seite 3):

Tabelle 2: Schallemissionen des geplanten Lebensmittelmarktes wéhrend der Tageszeit

Schallquelle Schallleistungspegel Einwirkzeit / Anzahl Emissionspegel Bemerkung
Parkplatz mit 75 Stpl. - 1.562 Pkw-Bewegungen Lwa = 95,2 dB(A) gemag [7]
Fahrweg 3 Lkw > 105 KW L'wasn = 63,0 dB(a) | LKW (An-u. Abfahrt), davon | . _ o1 2 ggiay | geman [g]

1 Lkw in der Ruhezeit

3 Lkw-Kuhlaggregate L = 97,0 dB(A) 6 min, davon 2 min in der

Ruhezeit Lwa = 78,0 dB(A) gemag [9]

6 min, davon 2 min in der

Rangieren 3 Lkw > 105 KW Lwa = 99,0 dB(A) Ruhezeit

Lwa = 80,0 dB(A) geman [8]

60 min, davon 20 min in der

Be-/Entladen der Lkw > 105 KW Lwar,n = 94,0 dB(A)* Ruhezeit

Lwa = 85,0 dB(A) geman [9]
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Fahrweg 1 Lkw < 105 KW L’wa,1n = 60,0 dB(A) 1 Lkw (An- u. Abfahrt) L'wa = 48,0 dB(A) gemah [8]
Be-/Entladen des Lkw < 105 KW Lwar,n = 94,0 dB(A)* 10 min Lwa = 74,2 dB(A) geménR [9]
Auenverflissiger Lwa = 75,0 dB(A) RJﬁefé‘i’t';f;zs'gﬁ'lé i Lua=76,9dB(A) | gemaR [11)
. . _ 16 Stunden inkl.
Axialventilator (Abluft Markt, Westf.) Lwa = 66,0 dB(A) Ruhezeitenzuschlag Lwa = 67,9 dB(A) gemag [11]
. . 16 Stunden inkl.
, - WA = s . WA = *
Axialventilator (Abluft Markt, Nordf.) Lwa = 66,0 dB(A) Ruhezeitenzuschlag Lwa = 67,9 dB(A) geman [11]
. . 16 Stunden inkl.
WA = 4 . WA = s
Axialventilator (Abluft Backshop) Lwa = 54,0 dB(A) Ruhezeitenzuschlag Lwa = 55,9 dB(A) geman [11]

* GemdlR [9] wurde fur das Entladen oder Beladen von 8 Ladeeinheiten (Europaletten, Roll-
container, Blumencontainer) ein Schallleistungspegel mit Impulshaltigkeitszuschlag (Lwarreq) in
Hohe von 94 dB(A) ermittelt. Die Vorgangsdauer betragt ca. 4 Minuten fur das Entladen oder
Beladen von 8 Ladeeinheiten.

Anmerkungen:

- Mit dem o.g. Ansatz von vier Lkw fiir die Belieferung des geplanten Marktes werden auch die
in der taglichen Praxis variierenden Anliefersituationen (Mischung aus verschieden groRen
Lkw und Lieferwagen) auf der sicheren Seite liegend abgedeckt.

- Aufgrund der Beriicksichtigung der Ruhezeitenzuschlége in 0.g. Tabelle liegt man mit diesem
Emissionsansatz in Bezug auf die Immissionsorte im Ml- und GE-Gebiet auf der sicheren Seite.

Nachtzeit (lauteste Nachtstunde)

Waéhrend der Nachtzeit herrscht Betriebsruhe. Es kann jedoch optional eine kleine Anlieferung (z.B.
Backwaren) erfolgen. Die Be- und Entladung erfolgt gerauscharm im Bereich des Backshops.

Die Schallabstrahlung der AuBenverflissiger und der Axialventilatoren (mit Ausnahme des Back-
shops) wird ebenfalls berticksichtigt.

Folgender detaillierte Schallemissionsansatz wird fiir die Nachtzeit gewahlt (vgl. Detailplan im
Anhang A, Seite 3 sowie Eingabedaten im Anhang B, Seite 3):

Tabelle 3: Schallemissionen des geplanten Lebensmittelmarktes wéhrend der Nachtzeit

Schaliquelle Schallleistungspegel Einwirkzeit / Anzahl Emissionspegel Bemerkung
Fahrweg 1 Lkw < 105 KW (larmamm) | L'wam = 55,0 dB(A) ! L"WJeAitf‘ajﬂ‘r’t‘; (An-u. L'wa=550dB(A) | gemaR (8]
Be-/Entladen des Lkw Lwatn = 90,0 dB(A) 2,5 min je Stunde Lwa = 76,2 dB(A) geman [9]
AuBenverflissiger Lwa = 75,0 dB(A) 1 Stunde Lwa = 75,0 dB(A) gemat [11]
Axialventilator (Abluft Markt, Westf.) Lwa = 66,0 dB(A) 1 Stunde Lwa = 66,0 dB(A) gemat [11]
Axialventilator (Abluft Markt, Nordf.) Lwa = 66,0 dB(A) 1 Stunde Lwa = 66,0 dB(A) gemaf [11]
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5. Schallimmissionen
5.1 Durchfiihrung der Berechnungen

Die Berechnung der Gerauschimmissionen erfolgt mit EDV-Unterstiitzung nach dem Verfahren der
,Detaillierten Prognose” der TA La&rm. Hierzu wird Gber das Untersuchungsgebiet ein rechtwinkliges
Koordinatensystem gelegt. Die Koordinaten aller schalltechnisch relevanten Elemente werden
dreidimensional in die EDV-Anlage eingegeben. Dies sind im vorliegenden Fall:

o Parkplatze

. Punkt-, Linien- und Flachenschallguellen
. Abschirmkanten

o Héhenlinien

o bestehende und geplante Geb&ude; sie werden als Abschirmkanten beriicksichtigt und die
Fassaden wirken schallreflektierend (eingegebener Reflexionsverlust 1 dB)

) Immissionsorte (vgl. Ubersichtsplan, Anhang A, Seite 2)

Es werden linienformige Elemente durch Geradenstiicke angenzhert. Flichen werden durch
Polygonziige nachgebildet. Das eingesetzte Programm "Cadna A" (Version 2021) unterteilt die
Schallquellen in Teilstiicke bzw. -flachen, deren Ausdehnungen klein gegeniiber den Absténden
von den Immissionsorten sind und die daher als Punktschallquellen behandelt werden kénnen.

Das Gelénde im Bereich des Untersuchungsgebietes kann fiir die schalltechnischen Berechnungen
als eben angesetzt werden.

Die Hohenangaben wurden den Planunterlagen [1] entnommen und im Zuge der Ortsbesichtigung
erganzt. Das Berechnungsprogramm hat hieraus ein digitales Gelandemodell entwickelt, welches
die Basis fUr die Ausbreitungsberechnungen nach der Norm DIN ISO 9613-2 (Oktober 1999) [6]
ist.

Bei der Ausbreitungsrechnung werden die Pegelminderungen beriicksichtigt durch:
- AbstandsvergrofRerung
- Luftabsorption
- Boden- und Meteorologiedampfung
Die Pegelzunahme durch Reflexionen an den eingegebenen Gebauden wird bis zur 3. Reflexion

beriicksichtigt. Die in die EDV-Anlage eingegebenen Daten sind in Anhang B zusammengefasst
und in der Abbildung in Anhang A grafisch dargestellt.

5.2 Berechnungsergebnisse

Aufgrund des Emissionsansatzes gemaR Punkt 4 ergeben sich an der angrenzenden Bebauung
folgende Berechnungsergebnisse fiir die Tages- und Nachtzeit. In der folgenden Tabelle 4 sind die
Beurteilungspegel je Immissionsort und die einzuhaltenden Immissionskontingente bzw. reduzierten
Immissionsgrenzwerte dargestellt (vgl. Berechnungsergebnisse im Anhang B, Seite 2).
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Tabelle 4: Berechnungsergebnisse in dB(A) fir die Tages- und Nachtzeit

Beurteilungspegel Immissionskontingente Lix bzw.
Immissionsort Nutzung / Gebiet in dB(A) Immissionsrichtwerte in dB(A)
tags nachts tags nachts
101 WA (Wohnen) 32,2 17,3 36,1 (40)* 21,1 (25)*
102 MI (Wohnen) 35,3 204 38,8 (45)* 23,8 (30)*
103 MI (Wohnen) 33,7 19,9 37,9 (45)* 22,9 (30
10 4 WA (Wohnen) 27,8 12,8 37,9 (40)* 22,9 (25)*
105 SO (Eggf(':)’a"de" 51 36 59 44
106 GE (Wohnen, Biiro) 49 35 59 44
107 GE (Baugrenze) 51 36 59 44
108 GE (Informativ) 59 40 59 44

* In Klammern sind die einzuhaltenden Lk unter Beriicksichtigung der Relevanzgrenze genannt

6. Beurteilung

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel aufgrund des Betriebs des Lebensmittelmarktes
mit den gemaR Bebauungsplan einzuhaltenden Immissionskontingenten bzw. den reduzierten
Immissionsrichtwerten zeigt folgende Ergebnisse:

An den Immissionsorten 101 bis 104 auBerhalb des Bebauungsplangebietes werden die
Immissionskontingente um mindestens 3,5 dB(A) tags und 3,0 dB(A) nachts unterschritten. Aufgrund
der groRen Entfernung von Uber 200 m kann die Impulshaltigkeit der Gerdusche des Parkverkehrs
und der Warenanlieferung im Wesentlichen vernachldssigt werden. Da die Impulshaltigkeit im
vorliegenden Emissionsansatz in vollem Umfang berlicksichtigt wurde, liegt man mit den

Berechnungsergebnissen in Bezug auf diese Immissionsorte deutlich auf der sicheren Seite.

Unter Beriicksichtigung der Relevanzgrenze betragen die Unterschreitungen mindestens 7,8 dB(A)
tags und 7,7 dB(A) nachts.

An dem Immissionsort 10 5§ bis 10 7 innerhalb des GE-Gebietes bzw. der angrenzenden GE-
Gebiete werden die reduzierten Immissionsrichtwerte um mindestens 8 dB(A) tags und nachts

unterschritten.

Der rein zu informativen Zwecken gewahlte Immissionsort 10 8 zeigt, dass in einem Abstand von
3 m zur stdlichen Grundstiicksgrenze des Netto-Marktes die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur
GE-Gebiete bereits eingehalten werden kénnen.

Mit den berechneten Beurteilungspegeln an den Immissionsorten im MI- und GE-Gebiet liegt man
deutlich auf der sicheren Seite, da auch hier die Ruhezeitenzuschldage fur WA-Gebiete im
Emissionsansatz beriicksichtigt wurden.

Die schalltechnische Situation wahrend der Tages- und Nachtzeit ist als unkritisch einzustufen.

-10-
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Hinweis:
Der Betrieb des Backshops (einschlielich Anlieferung) ist auch an Sonn- und Feiertagen tagsuber
uneingeschrankt moglich. Die einzuhaltenden Immissionskontingente werden unter Beriick-
sichtigung der gemaR TA Larm erweiterten Ruhezeitregelungen fur Sonn- und Feiertage unter-
schritten.

Maximalpegelkriterium

Gemal der TA Larm (vgl. Punkt 3.1) durfen einzelne, kurzzeitige Pegelspitzen die Immissions-
richtwerte tags um nicht mehr als 30 dB(A), nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten
("Maximalpegelkriterium”). Die Parkplatzldrmstudie nennt hierzu notwendige Mindestabstinde
zwischen der nédchstgelegenen schutzbediirftigen Wohnbebauung in WA-, MI- und GE-Gebieten und
Pkw-/Lkw-Gerduschen. Wahrend der Tages- und Nachtzeit kénnen alle erforderlichen Mindest-
absténde eingehalten werden.

Bericksichtiqung von Verkehrsgerduschen

GemdaR TA Larm sollen Gerdusche des An- und Abfahrverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflichen in
einem Abstand von bis zu 500 Metern von dem Betriebsgrundstiick in Kur-, Wohn- und Misch-
gebieten durch organisatorische Malnahmen soweit wie méglich vermindert werden, wenn die
hierzu aufgestellten Kriterien (vgl. Punkt 3) kumulativ erfillt werden. Im vorliegenden Fall ist die
optionale Anwendung organisatorischer Mainahmen nicht gegeben, da sich der bereits bestehende
anlagenbezogene Verkehr durch die Erweiterung nur geringfiigig erhoht und zudem im Nahbereich
nur Gewerbefldchen angrenzen.

7. SchallschutzmaBnahmen / Textvorschlag fiir die Satzung

Bebauungsplanverfahren

Es sind keine Festsetzungen von baulichen Manahmen notwendig. Folgender Hinweis ist in die
Satzung aufzunehmen.

»In der schalltechnischen Untersuchung Bericht Nr. 222020 / 2 vom 05.04.2022 des Ingenieurbiiros
Greiner wurde die Vertréaglichkeit des Lebensmittelmarktes mit der umliegenden Bebauung auf
Grundlage der Anforderungen der TA Ld&m und des Bebauungsplanes (Emissionskontingente)
nachgewiesen. Im Baugenehmigungsverfahren sind die unter Punkt 7 der Untersuchung genannten
Schallschutzmallnahmen zu beachten.”

Baugenehmigungsverfahren

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens sind folgende Auflagen zu beachten:

- Der Betrieb des Lebensmittelmarktes mit Backshop inkl. des zugehérigen Kunden- und
Lieferverkehrs und der Ladetéatigkeiten ist wahrend der Tageszeit (06.00 bis 22.00 Uhr)
uneingeschrénkt zuldssig.

- Wahrend der Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) ist Betriebsruhe einzuhalten mit folgenden
Ausnahmen:

- Die Warenanlieferung an der Westfassade (vor dem Backshop) ist mit maximal 1 kleinem
Lkw je Nachtstunde zul&ssig. Das Kiihlaggregat des Lkws ist auf dem Betriebsgelédnde aus-
zuschalten.

- Der Betrieb der haustechnischen Anlagen ist zuldssig.

- Die Schallleistungspegel Lwa der haustechnischen Anlagen sind wie folgt zu begrenzen:
- Aufienverfliissiger Lwa 75 dB(A) tags und nachts

-11 -
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- Axiallifter (Nord-, Westfassade) je Lwa 66 dB(A) tags und nachts
- Axialltfter Backshop Lwa 54 dB(A) tags und nachts

- Die Fahrgassen des Parkplatzes sind zu asphaltieren bzw. Pflaster mit geringem Fugenabstand
Zu verwenden.

Die oben genannten SchallschutzmaBnahmen sind entsprechend anzupassen, sofern sich maf-
gebliche Abweichungen zur hier vorgelegten Planung [1] ergeben.

Sofern die Lage und/oder Schallleistung der haustechnischen Anlagen wesentlich von den Angaben
dieser Untersuchung abweichen, ist eine Prifung und gegebenenfalls Anpassung der Werte
erforderlich.

8. Zusammenfassung

In der Gemeinde Altenstadt besteht ein Netto-Markt im nérdlichen Bereich des Bebauungs-
plangebietes Nr. 26. Im Bebauungsplan (GE-Gebiet) sind Emissionskontingente nach DIN 45691 zur
Beschrénkung der zuldssigen Emissionen festgesetzt.

Im Zuge der geplanten Erweiterung des Marktes ist im Bereich des Plangrundstiicks die Anderung
des Bebauungsplanes in ein SO-Gebiet Einzelhandel erforderlich.

Im Umfeld bestehen weitere Gewerbebetriebe sowie schutzbedirftige Biro- bzw. Wohnnutzungen.
Far den Bestandsmarkt wurde durch unser Biiro die schalltechnische Untersuchung zum Ge-
nehmigungsverfahren (Bericht Nr. 209076 / 2 vom 09.07.2009) erstelit.

Im Rahmen des Anderungsverfahrens fir den Bebauungsplan ist zu prifen, ob die festgesetzten
Emissionskontingente unter Beriicksichtigung der geplanten Erweiterung des Marktes weiterhin
eingehalten werden kénnen.

Untersuchungsergebnisse

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel aufgrund des Betriebs des Lebensmittelmarktes
mit den gem&aR Bebauungsplan einzuhalienden Immissionskontingenten bzw. reduzierten
Immissionsrichtwerten zeigt folgende Ergebnisse:

An den Immissionsorten IO 1 bis 104 auRerhalb des Bebauungsplangebietes werden die
Immissionskontingente um mindestens 3,5 dB(A) tags und 3,0 dB(A) nachts unterschritten

Unter Berlcksichtigung der Relevanzgrenze betragen die Unterschreitungen mindestens 7,8 dB(A)
tags und 7,7 dB(A) nachts

An dem Immissionsort 10 5 bis 10 7 innerhalb des GE-Gebietes bzw. der angrenzenden GE-
Gebiete werden die reduzierten Immissionsrichtwerte um mindestens 8 dB(A) tags und nachts
unterschritten.

Der rein zu informativen Zwecken gewéhlte Immissionsort 10 8 zeigt, dass in einem Abstand von
3 m zur sidlichen Grundstiicksgrenze des Netto-Marktes die Immissionsrichtwerte der TA Larm far
GE-Gebiete bereits eingehalten werden kénnen.

Die schalitechnische Situation wahrend der Tages- und Nachtzeit ist als unkritisch einzustufen.

Waéhrend der Tages- und Nachtzeit kénnen alle erforderlichen Mindestabstdnde der gerdusch-
relevanten Bereiche zur angrenzenden Wohnbebauung eingehalten werden, sodass die zulassigen
Maximalpege!l gemall TA Larm unterschritten werden.

SchallschutzmaRnahmen

Zur Einhaltung der Anforderungen der TA L&rm sind die unter Punkt 7 genannten Schallschutz-
mafinahmen entsprechend zu beachten.

-12-
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Fazit

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Erweiterung des Netto-Marktes in
der Schongauer Stralle 44 in 86972 Altenstadt, sofern der unter Punkt 4 beschriebene Betriebsablauf
sowie die unter Punkt 7 beschriebenen Schallschutzmalnahmen entsprechend beachtet werden.

Dipl.-Ing. Robert Ricchiuti M.Eng. Tobias Frankenberger

(verantwortlich fiir den technischen Inhalt)

(( DAKKS

Deutsche
Akkreditierungsstelle
D-PL-19498-01-00

Durch die DAKKS Deutsche Akkreditierungsstelle GmbH
nach DIN EN ISCAEC 17025 akkreditiertes Priflaboratorivm.
Die Akkreditierung gilt fir die in der Urkunde aufgefihrten Prafverfahren.
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Ubersichtsplan mit Emissionskontingent und Immissionsorten
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Detailplan mit Schallquellen
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Anhang B

Berechnungsergebnisse und Eingabedaten (Auszug)
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Berechnungsergebnisse

Emissionskontingente Lex der Teilflaéche GE 1 und GE 2, FI.Nr. 514/6, 532/2 und 514/8:

Teilfidche GE1 und GE2

Zeitraum Tag |Zeitraum Nacht| emittierende
Bezeichnung Lw" Lw Lw" Lw Flache
dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) (m?3)
Emissionskontingent 600 | 967 | 450 | 817 4.699

Immissionskontingente L fir die maf3geblichen Immissionsorte 10 1 bis IO 4:

Immissionskontingente
Bezeichnung Tag Nacht
dB(A) dB(A)
101 36,1 21,1
102 38,8 23,8
103 37,9 22,9
104 37,9 229

Beurteilungspegel an den Immissionsorten 10 1 bis 10 5:

Bezeichnung Pegel Lr Richtwert Hohe Koordinaten
Tag Nacht | Tag | Nacht X Y Z
(dBA) | (dBA) | (dBA) | (dBA) (m) (m) (m) (m)
10 1 32,2 17,3 36,1 211 500 |r 177,74 542,01 105,00
102 35,3 204 38,8 23,8 500 |r 255,28 563,92 105,00
103 33,7 19,9 37,9 22,9 5,00 |r 305,69 772,31 105,00
104 27.8 12,8 37,9 229 500 |r 581,31 373,44 105,00
105 51,0 36,2 59,0 44,0 500 |r 416,97 626,18 105,00
106 48.8 35.0 59,0 44.0 500 Ir 450,42 670,10 105,00
107 50,8 35,9 59,0 44.0 500 |Ir 480,25 661,97 105,00
108 58,7 39,8 59,0 440 500 |r 445 51 565,29 105,00

Teilbeurteilungspegel Tageszeit (06:00 bis 22:00 Uhr):

Quelle Teilpegel V02 Ta
Bezeichnung 10 1 102 | 103 [ 104 | I05 | 106 | 107 | 108
AuBenverflissiger 0.9 3,5 26 11,9 | 126 | 12,1 144 | 17,5
Axiallifter (Abluft Markt, Westf.) 4,0 7.3 59 | -106 ]| 21,0 | 18,1 19,8 | 28,8
Axialliifter (Abluft Markt, Nordf.) - - 56 - 93 19,0 | 234 49
Axiallifter (Backshop) - - - - 9.8 8,6 11,1 | 121
Fahrweg 3 Lkw > 105 KW (1 in R.z) 190 [ 221 | 199 [ 172 | 38,7 | 358 | 359 | 46,8
Lkw-Kiihlaggregate 3 & 2 min (1 in R.z) 149 | 181 | 16,1 | 139 | 352 | 32,2 | 323 | 426
Fahrweg Lkw < 105 KW (1 tags/ 1 It.Ns) 6,7 9,9 9,2 2.1 268 | 253 | 26,3 | 31.2
Rangieren 3 Lkw (1in R.z.) 17,1 | 203 | 16,7 | 157 | 33,8 | 28,0 | 28,1 | 46,1
Be-/Entladen 3 Lkw & 20 min (1in. R.z) 254 | 282 | 148 | 16,3 | 264 | 21,5 | 20,9 | 46,5
Be-/Entladen 1 Lkw < 105 KW 410 min (1. Nsa25minv.Hand)| 124 | 1565 | 150 | 49 | 30,2 | 29,3 | 299 | 31,7
Parkplatz 30,5 | 33,7 | 332 | 26,3 | 504 | 484 | 50,5 | 57,7
Teilbeurteilungspegel Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr, lauteste Nachtstunde):
Quelle Teilpegel V02 Nacht
Bezeichnung 10 1 02 103|104 [ 105 106 | 107 | 108
Aufenverfilissiger - 1,6 0.7 10,0 | 10.7 | 10,2 | 125 | 156
Axiallifter (Abluft Markt, Westf.) 2,1 54 4,0 - 19,1 16,2 | 179 | 26,9
Axiallufter (Abluft Markt, Nordf.) - - 3,7 - 7.4 17,1 | 21,5 3,0
Fahrweg Lkw < 105 KW (1 tags/ 1 It.Ns) 13,7 | 16,9 | 16,2 9,1 338 | 323 | 333 | 382
Be-/Entladen 1 Lkw < 105 KW 3 10 min (1. Ns 325 minv. Hand)| 144 | 175 | 17.0 - 322 | 313 | 319 | 337




Ingenieurbiro Greiner

Anhang B zu Bericht Nr. 222020 / 2 vom 05.04.2022

Bericht (2220202.cna)

Schallquellen
Punktquellen -
L i g M.[ID Schallleistunglw | Lw/Li Korrektur KO | Freg |Richtw.| Hohe Koordinaten
Tap |Abend|Nacht Tyo|Wert|norm. | Tag |Abend|Nacht | X Y
|dBA][IdBA][(dBA)| | |dB(A)|dBIA]|dBIA) |dBiA | (dB) | [Hz) | im [ m | mp
AuBenverfissiger 2] 769 768 750[Lw| 75 1,8 18] 00 00] 500](keine)| 3,00[a] 505,31 581,24
Axialldfier (Abluft Markd, West.)| |2 | 67,9| 67.9] 66,0/ Lw| 66 18] 18] 06| 00] 500 [keine)| 2.50[a| 47154 589,12
Axiallufter (Abluft Markt, Nordf.)| |2 | 67,9 67, 66,0 Lw] 66 18] 19 00[ 00| 500[ikeinel| 250]g] 504,54 613,38
Axiallfter {Backshop] 2 | 550] 559 00/Lw| 54 18] 19 64,0 00] 500[(keine)| 2505 47552 606.82
Linienguellen -
| Bezeichnung M.|ID| Sl i Lw | Sch i g Lw' Lw/Li i Korrektur KO | Freq.
Tag |Abend | Nacht| Tag |Abend|Nacht | Typ Wert norrn.:r Tag |Abend |Nacht |
(dBA) | (dBA) | (dBA) (dBA) | (dBA) [(dBA)| |  |dB(A) |dB(A) [dBIA) [dB(A) | (dB) | (Hz) |
Fahrweg 3 Lkw > 105 KW (1 in R.z} 2 | 824| B2,4] 09 61,7 61,7 -19,8|Lw [63+3 43| 43| -858| 00 500
|Lkw-Kihlaggregate 3a2min (1inR.z) | [2 | 78,0| 78,0, 00| 57,3] 57,3 -20,7|Lw| 97 | -19,0| -19,0| -970| 00/ 500
Fahrweg Lkw < 105 KW (1tags/ 11tNs)| [2 | 70,0( 70,0] 77,0] 48,0 48,0[ 550[Lw| 60 [ -12,0[ -12,0] -50] 00/ 500
Flachenquellen S S — N
___Bezeichnung {M.'ID Schallleistung Lw | Schallleistung Lw” Lw/Li Korrektur KO | Fregq.
— — - | Tag |Abend Nacht Tag |Abend|Nacht|Typ Wert|norm. | Tag |Abend| Nacht ]
ki N |_[(dBA)| (dBA] |(dBA) | (dBA) | (dBA) |(dBA) dB(A) | dB(A] | dB{A) [dB(A)| (dB) | (Hz) |
Eni_ssionskonlin_gent Plangundstlick alt -1 96,1 96,1, 81,1_ 60,0/ 60,0/ 450/Lw" 60 . _bo 0,0 -150 0,0 500”
Rangieren 3 Lkw (1 in R.z.} |2 | 800 800 00 550 550]-250|Lw| 99 -18,0] -19,0/ -990, 0,0/ 500
Be-/Entladen 3 Lkw & 20 min (1 in. R.z) 2| 850 880 00 769 799| -81|Lw| 94 -90] -60 -940/ 00, 500
Be-/Entladen 1 Lkw < 105 KW 2 10 min (1 tNs. 825 minv.Hand)| 2 | 742] 742 762 656 656| 67.6/Lw ] 94 -19,8| -19,8/ -17,8] 0,0/ 500]
Flachenquellen vertikal . o
\Bezeichnung |M.|ID| Sch g Lw hallleistung Lw" Lw/Li Korrekiur Schallddmmung Dampfung | Einwirkzeit KG | Freg. Richiw.
— Tag |Abend| Nacht| Tag [Abend Nacht[Typ[Wert[nom. | Tag WAbend|Nacht R | Flache | | Tag | Ruhe | Nacht |
(dBA) | (dBA) | (dBA) | (dBA) | (dBA) | (dBA) [ TdB(a) | dB(A) | dB(A) |dB(A) () | (min} | (min) | (min) | (dB) | (Hz) |
Parkpliatze
il M. Tip Lwa | . Zahldat, § Zuschlag Art Zuschlag Fahrb Berechnung nach| Einwirkzg_
Tag_l__Ruhg]_Nacht gr. BO|Anzahl B|Stellpl/BezGr f| _Beweg N [ Kpa| k Kstro Fahrbahnoberf| | Tag | Ruhe |
E— || [(dBAI[(dBA)[(dBA/] Tag | Ruhe | Nacht | (dB] 1B} — iminl | 0
Parkglatz 2 |ind| 85,2 -51,8| -51,8 Stellvlatz 75 1,00/ 1,540| 0,000/ 0,000! 7.0 Parkplatz an Ei um| 0,5 |Betonsteinpflaster Fugen < 3mm |LfU-Studie 2007 | |
Hindernisse
Schirme )
\Bezeichnung |M. |ID| Absorption |Z-Ausd. | Auskragung _Héhe |
L links |rechts horz. | vert. |Anfang| Ende
(m) | (m) [ (m) [ (m) | (m)
Hauser
Bezeichnung [M. |ID |WG | Einwohner | Absorption| Hohe
| | Anfang
| | (m) |
Gebaude x | 0 021 500|r
Gebaude x| 0| 0.21| 6,00|r
Gebsude | X 0 0.21] 3,00/r|
Gebéude X 0| 0.21 5,00|r
Gebadude X 0 021 500|r
Gebzude X 0 0.21 7,00|r
Gebude X 0 0.21 3,00|r
| Gebaude X 0 021 600]r
Gebiude X 0 0.21] 7,50|r
Gebéude x| 0 021 7,00|r
Gebéude X 0 0.21 2,50]r|
Gebaude | X 0 0.21 2,50|r
S | -
Gebaude | x 0 0.21]  8,00|r|
Gebdude | | X 0 0.21]  7,50]r|
Gebadude |l x 0 0.21]  250|r
|Gebaude X 0 0.21 2,50r
|Gebgude X 0| 021 6,00|r
Gebaude X 0| 021 7,50|r




L

)



