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Satzung iiber die Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 46 "Einzelhandel westlich der
Blumenstrae"” der Marktgemeinde Fischach

Der Markt Fischach erlasst aufgrund der §§1, 1a, 2, 2a, 8 bis 10 im Rahmen des §12 Abs. 1i. V.
m. §13a des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bek. vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414) zuletzt gedndert vom 21. Dezember 2006 (BGBI | S. 3316), dem Bayer. Naturschutzgesetz
(BayRS 791-1-UG), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bek. vom 14.
August 2007 (GVBI. S.588) und i.d.A. vom 01.08.2009 (BayRS 2132-1-1) und des Art. 23 der
(GO) Gemeindeverordnung (BayRS 2020 -1-1 -l) fir den Freistaat Bayern den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 46 ,Einzelhandel westlich der Blumenstrasse” i.V. als
Satzung:

§ 1

R&umlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im Lageplan (vgl. § 2).

§2

Bestandteile des Bebauungsplanes
Der Bebauungsplan besteht aus dem Lageplan (M 1:1000) mit zeichnerischen Festsetzungen
(Teil A) vom 17.09.2013 i.d.F. vom 27.05.2014 und den Textlichen Festsetzungen (Teil B) vom
17.09.2013 i.d.F. vom 12.06.2014
Beigefiigt ist die Begriindung mit Anlagen (Teil C) vom 17.09.2013 i.d.F. vom 12.06.2014.

§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von Art.89 Abs.1 Nr. 17 BayBO handelt, wer den auf Grund von Art. 91
BayBO erlassenen Bestimmungen dieser Satzung zuwider handelt.

§4
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

13 Juni 2014

Flschach.rden s S s o

Herr Peter Ziegelmeier

eister
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A Planzeichnungen
A. 1 Planzeichnung M 1:1000 (Siehe Anhang)

A. 2 Planzeichnung Ausschnitt

PD/FD

Nebengeb. s. Text
TH s. Text

FH s. Text

SO 1 enzELHANDEL
tags Lex= 60 dB(A)
nachts Lex= 45 dB(A)

unmalfstablich
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B Textliche Festsetzungen

B.1 Allgemeine Vorschriften

B 1.1 Rechtsgrundlagen der Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen der Festsetzung dieses Bebauungsplans sind:

- das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004

- (BGBII, S. 2414), zuletzt ge&ndert am 22.07.2011 (BGBI I.S. 1509).

- die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI I, S. 132)

- die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI I, S. 58)

- die Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588 / 2007), geandert vom 01.08.2009 (BayRS 2132-1-1).

B 1.2 Fldchenbestandteile des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 46
.Einzelhandel westlich der Blumenstral3e” erfasst:

Gesamtflichen Flurnummern: 28/2; 29/2; 31/3;34/3; 964/3; 964/4 und 112/10
Teilflichen Flurnummern: 31/2 und 32

des Marktes Fischach

; . - Gesamtflachen

e - [ Teifchen

i
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B.2

B.21

B.2.2

B.2.3

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

SO (Einzelhandel)

Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereichs wird als Sondergebiet (SO) im Sinne des §
11 Abs. 3.2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung
»,Lebensmitteimarkt® festgesetzt.

Zulassig sind Einzelhandelsbetriebe, die vorwiegend oder ganz der Nahversorgung
dienen.

Innerhalb des Sondergebietes ,Lebensmittelmarkt” ist ein Lebensmittelvollsortimenter mit
maximal 1.600 m? Verkaufsfliche sowie ein angeschlossener eigenstandig zu
betreibender Backshop mit maximal 100 m? Verkaufsflache zuldssig. Insgesamt sind
damit maximal 1.700 m? Verkaufsfliche mit dem Schwerpunkt Lebensmittel sowie
ergénzender, brancheniblicher Randsortimente zulissig.

Fiir die maximal zuidssige Verkaufsfléiche wird folgende Sortimentsbeschrankung nach
der ,Fischacher Liste* (gemaR Einzelhandelskonzept 2010) mit Festlegung der
ortsmittenrelevanten Sortimente vorgenommen:

Kernsortiment:

- Nahrungs*- und Genussmittel (inkl. Getranke, Back- und Fleischwaren, Tabak),

- Reformwaren/Naturkost

- Drogerie**-, Parfimeriewaren, Kosmetika

Eine Sortimentsbeschriankung fir das Randsortiment wird nicht festgesetzt. Der
Flachenanteil des Randsortimentes an der Verkaufsfliche betragt maximal 10%.

Gem. § 9 Abs. 2 BauGB sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

*Klargestellt wird, dass hierzu auch Kindernahrung, Babynahrung, Tiernahrung und Tiefkithlkost
zahlen.
** Klargestellt wird, dass hierzu auch Windeln, Wasch-/Reinigungs- und Putzmittel zahlen.

MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Einschrieb in der
Planzeichnung.

GR Grundfldche

Die jeweils angegebene Grundflache ist als Hochstma® zuldssig, soweit sich nicht auf
Grund der festgesetzten iiberbaubaren Fliche ein geringeres Mal der baulichen Nutzung
ergibt.

Die Berechnung der Grundflache erfolgt nach §19 BauNVO ohne Abs. 4. Steliplétze und
ihre Zufahrten sind nicht mitzurechnen.

Bauweise

Im Geltungsbereich gelten die Vorschriften iber die offene Bauweise (BauNVO § 22
Abs. 2) mit der Malkgabe, dass auch Gebsude mit maximal 66,50 m Lénge, (innerhalb der
Baugrenzen), ausnahmsweise zuldssig sind.

Auf der Nordseite des Gebdudes gelten abweichende Vorschriften zur Tiefe der
Abstandsflachen nach Art. 6 (7) Abs. 2 BayBO:

Die Tiefe der Abstandsfiache betragt 0,4 H*, mindestens 3m.

* H = Definition nach BayBo Art. 6 (4) ’
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Ansonsten gelten die Abstandsregelungen nach BayBO.
B.2.4 Dicher
B 2.4.1 Die Dachneigung der Hauptgebaude mit max. 6°durfen nicht (berschritten werden.

B 2.4.2 Dachtragkonstruktionen sind oberhalb der Dachhaut ohne Verkleidung unzuléssig (z. B.
Fachwerkbinder etc.).

B.2.4.3 Fiir das Hauptgeb&ude ist an der Pultfirstseite ein Dachiiberstand von max. 3 m ab VK
AufRenwand lotrecht gemessen am Schnittpunkt Dach/ Wand zul&ssig.
Fiir das Hauptgeb&ude ist an den Traufen und Ortgéngen ein max. Dachiberstand von
max. 0,5 m ab VK AuBenwand lotrecht gemessen am Schnittpunkt Dach/ Wand
zulassig.

Bei Vorbauten bzw. Gebdudeanteilen mit Flachdachern ist ein max. Dachiberstand
lotrecht gemessen am Schnittpunkt Dach/ Wand von 1,50 m zuléssig.

Dachiiberstande sind generell (iber Baugrenzen auskragend zuldssig. Dachiibersténde
innerhalb des Baufensters sind ohne Festsetzungen zul&ssig.

B.2.4.4 Bei dem Hauptgebiude ist der Dachhochpunkt (First) liber die sidliche Langsseite
auszubilden.

B.2.5 Héhenlage der Gebdude, Abgrabungen. Aufschiittungen

B.2.5.1 Haustyp:

Nutzungsschablone :

Traufhdhe TH max. 8,85 m (bei FD = Traufhéhe = Attikah&he;
gemessen: OK EG FFB bis OK Dachhaut an
VK Traufwand})

Firsthéhe FH : max. 9,50 m (gemessen: OK EG FFB bis OK Dachhaut
Hochpunkt Pultfirst)

Dachform: PD (Pultdach) bzw. FD (Flachdach)
Dachneigung: max. 6°

QOberkante
Erdgeschoss
Vorderkante
FertigfuBboden
Traufhdhe
Firsthdohe

Erkldrungen: OK
EG
VK
FFB
TH
FH

o nnunn

B.2.5.2H6henfestpunkte der Gebaude: OK FFB EG
OKFFBEG = +/- 0,00 m = 498,50 m (i. NN
Das natiirliche Geldnde ist nachzuweisen

B.2.5.3Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 2,0 m zuléssig.
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Im Bereich der siidéstlichen Geltungsbereichsgrenze zur Fl. Nr. 34/2 hat die Hohe der
festgesetzten Larmschutzwand 1,80 m Uber der OK der angrenzenden Rampe vom
Parkplatz zur Blumenstrale zu betragen.

Die Immissionsschutzauflagen unter B.2.11 sind hierbei zu beachten.

B.2.6 AuBere Gestaltung der Gebiiude

B26.1

B26.2

B.2.6.3

AuRenwandkonstruktionen sind auch mit Verkleidungen (curtain wall) zul3ssig.

Zuldssige Materialien:

Holz, Epoxidharzplatten (farbig), Zementgebundene Platten (farbig), sowie Putzflachen
(farbig).

Sichtbeton (auch eingeférbt) ist im Sockelbereich zuldssig. Bei dem Nebengeb&ude der
Anlieferung entspricht der Sockelbereich der Hhe bis zur OK Laderampe.

Leuchtfarben bzw. grelle Farben sind generell unzuléssig.

Die Dachdeckungen sind in Farbe und Form nicht festgelegt. Alleinig Leuchtfarben bzw.
stark reflektierende Materialien sind unzulassig (z.B. Chrom / Spiegel).
Dacheindeckungen aus Metall (Uginox -Deckung, Kalzip etc.) sind zuléssig.

Bei der nordl. und éstl. AukRenwand des Hauptgebaudes sind Vor- und Riickspriinge
bzw. Vorbauten nicht zuléssig. Im Bereich der sudlichen (Eingang) und westlichen
(Anlieferung) Auenwand des Hauptgebdudes sind Vorbauten bis zu einer Tiefe von 6,5
m erlaubt, wenn diese eingeschossig sind und ein FD aufweisen.

Die dstlichen und westlichen Wandscheiben des Hauptgebdudes dirfen auf der
Sidseite und Nordseite, bis zum zuldssigen maximalen Dachiberstand tber das
Baufenster hinaus auskragen.

B.2.7 Technische Festlequngen fiir Gebédude

B.2.7.1

B.2.7.2

B.2.7.3

B.2.7.4

B275

B.2.7.6

B.2.7.7

Kamine oder sonstige technische Nebenanlagen sind am Haupt- bzw. Nebengebaude
zu situieren und innerhalb des Baufensters zuldssig.

Samtliche technische Nebenanlagen sind im VE-Plan exakt zu erfassen und
darzustellen.

Techn. Nebenanlagen wie z. B. Gebé&ude fir LOftungsanlagen, Kamine oder Antennen
dirfen die Firsthéhen oder Attiken bis max. 3,0 m Uberragen. Abstandsflachen der
BayBO sind zu beriicksichtigen.
Technische Nebenanlagen i.V.m. Werbefl&chen sind unzuléssig.
Werbeanlagen sind nur an max. drei Geb&udeseiten zuldssig und dirfen eine Héhe
von 2,0 m nicht Giberschreiten. Maximaler Flachenanteil pro Fassade 5 %.
Werbeanlagen sind als selbst leuchtende Schriftziige unzuléssig.

Werbeanlagen sowie private Beleuchtungsanlagen missen mit ihrer Oberkante
unterhalb der Traufthéhe/ Attika liegen.

Freistehende Werbeanlagen sind ebenso unzuldssig.

B.2.8 Garagen und Stellplitze

B 2.8.1

Garagen und Stellpldtze sind fir PKW und LKW nur auf den in der Planzeichnung
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hierflr festgesetzten Flachen oder innerhalb der bebaubaren Flache zu errichten.
LKW-Stellpldtze sind ausnahmsweise, nur aus betrieblichen Griinden, auch innerhalb
der Sondergebietsfliche mit einer Standzeit von max. 24 h zuldssig. Weitere, nicht
genehmigte, Stellpldtze fur LKW oder Sonderfahrzeuge, die nicht im betrieblichen
Zusammenhang stehen, sind ansonsten innerhalb des, als ,Baugrundstiick"
gekennzeichneten Bereichs unzuldssig.

B.2.8.2 Es sind mind. 88 Stellplatze herzustellen.

B.2.8.3 Die Zufahrt-/Abfahrt des Fahrverkehrs (PKW-Kundenverkehr und Anlieferverkehr)
muss (iber die ,Hauptstrasse” sowie die ,Blumenstraliie® erfolgen.
Eine alleinige Zu- und Abfahrt Giber die ,Hauptstrale" ist unzulassig.

B.2.9 Griinordnung

B.2.9.1 Erhait von Gehdlzen
Der vorhandene als zu erhalten dargestellte Baumbestand ist grundsétzlich zu sichern
und zu erhalten. Die gehélzbestandenen Flachen diirffen weder abgegraben noch
angefillt werden. Eventuell notwendige MaRnahmen zum Abfangen von Gelandehdhen
sind nur auBerhalb der Wurzelbereiche zuldssig.

B.2.2.2 Entfernung von Gehdlzen
Der Fallzeitraum zwischen 01. 10. und 28.02. ist zu beachten.

B.2.9.3 Private Griinflachen
Die dargestellten privaten Griinflachen sind als solche dauerhaft zu sichern und zu
erhalten. Dazu koénnen sie wahlweise bepflanzt oder als Wiese angesit und gepflegt
werden.

B.2.9.4 Einzelbaumfestsetzungen
Es sind mindestens die in der Planzeichnung dargestellten Einzelbdume zu pflanzen
und dauerhaft zu erhaiten. Die Auswahl erfolgt anhand der Artenliste.

B.2.9.5 Befestigte Flachen
Samtliche PKW-Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Belidgen zu befestigen.

B.2.9.6 Durchfithrung

Mindestpflanzqualitat der zu pflanzenden Einzelbdume
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

Bzw. Solitdr, 3 x verpflanzt, Héhe 250-300 cm

Gehdlzarten

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rothuche
Fraxinus excelsior Esche
Juglans regia Walnuss
Pinus sylvestris Waldkiefer
Prunus avium Vogelkirsche

Prunus mahaleb Steinweichsel
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Prunus padus Traubenkirsche

Quercus robur Stieleiche

Salix alba Silberweide

Sorbus in Arten und Sorten Eberesche / Mehlbeere
Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphylios Sommerlinde

B 2.10 Behalter fiir Abfallbeseitigung

B 2.10.1 Die Millbehalter miissen im baulichen Zusammenhang mit den Hauptgebduden bzw.
Nebengebauden errichtet werden.

B 2.10.2 Container missen an einem mind. zweiseitig umschlossenen bzw. eingegriinten
Standort aufgestelit werden.

B 2.11 Immissionsschutz Schall

Zuléssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente Legx nach der DIN 45691:2006-12
"Gerauschkontingentierung" weder tagsiiber noch nachts Gberschreiten.

Hinweis: Nach der TA Ldrm, der DIN 18005 und der DIN 45691 erstreckt sich der
Tagzeitraum von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr und der Nachtzeitraum von 22:00 Uhr bis

06:00 Uhr.
Emissionskontingente tags und nachts in dB(A):
SO 1 tags Lex = 60 dB(A) nachts Lgk = 45 dB(A)

Die Berechnungen sind mit einer Nachkommastelle genau durchzufiihren.

Die Prufung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt fir Immissionsorte
auflerhalb des Plangebietes nach der DIN 45691:2006-12.

Als Bezugsflache ist die in der Planzeichnung als Sondergebietsfliche dargestellte
Flache heranzuziehen.

Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplans, wenn der Beurteilungspegel L, den Immissionsrichtwert an den
mafgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet.

Als Einfallswinkel ist von 180 Grad auszugehen.

Hinweis: Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. im
Genehmigungsverfahren und Genehmigungsfreisteffungsverfahren ist mit der
Aufsichtshehérde die Vorlage eines Ldrmschutzgutachtens auf Basis der Erméchtigung
der BauVorlV abzustimmen. Dies gilt auch fiir Genehmigungsfreistellungsverfahren.

Zuginglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften

Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmaRig
gesichert hinterlegt.

Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu
beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstralle 6, 10787 Berlin).

Die genannten Normen, Richtlinien und sonstige Vorschriften kénnen auch bei der
BEKON Larmschutz & Akustik GmbH (Schaezlerstr. 9, 86150 Augsburg, Tel. 0821-
34779-0) nach Voranmeldung kostenlos eingesehen werden.

Die DIN 45691 kann bei der Marktgemeinde Fischach zu den Offnungszeiten des
Rathauses eingesehen werden.

Die Larmschutzwand im Bereich der siddstlichen Geltungsbereichsgrenze an der Fl.
Nr. 34/2 muss ein Schallddmmman von mind. 20 dB(A) aufweisen und muss fugendicht
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ausgefiihrt und angeschlossen werden.

B 2.12 Ver- und Entsorgung

B 2.12.1 Oberflachenwasser / Niederschlagswasser
Unverschmutztes Oberflichenwasser ist breitflichig bzw. iber Sickeranlagen soweit
die Bodenverhéltnisse dies zulassen, zu versickern.
Die Bodenversickerfahigkeit ist mittels eines Sachversténdigen zu Gberprifen.
Falls eine Versickerung nicht uneingeschrénkt méglich ist, ist das Oberflachenwasser
dem Kanal zeitverzégert zuzufithren.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes zu
sammeln und schadlos durch ableiten in die Mischkanalisation zu beseitigen.
Exakte Festungen sind im Durchfiihrungsvertrag zu regeln.

B 2.12.2 Abwasser
Die Abwasserbeseitigung erfolgt {iber den vorhandenen Mischkanal in der
BlumenstraRe des Marktes Fischach. (siehe Durchfiihrungsvertrag)

B 2.12.3 Abfall
Die Abfallentsorgung ist im Durchfiihrungsvertrag festzulegen.

B.2.13 Altlasten

Der Marktgemeinde Fischach und dem Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth sind keine
Altlasten bekannt.

1 3, Juni 2014

Fischach, den ......ccoccceeeiiceeiceiininnneeeeen.
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Hinweise

Archéologische Funde sind meldepflichtig!

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichten sich auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks,
sowie der Unternehmer und Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstdnde vorher frei gibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten genehmigt.

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0; Fax
08271/8157-5; E-Mail: DST_Thierhaupten@blfd.bavern.de oder die zustindige
Untere Denkmalschutzbehérde

Wiahrend des Baus kénnen Schichtenwisser, bzw. Stauwadsser auftreten. Die
Schadlose Ableitung wahrend des Baugrubenaushubs ist sicherzustellen. Eine
Einleitung in den Schmutz- oder Mischwasserkanal darf nicht erfolgen.

Hausdrainagen dirfen nicht an das Kanalnetz angeschlossen werden.

Offnungen in Gebéuden sind so zu konzipieren, dass wild abflieRendes Wasser nicht
eindringen kann.

Die Bauwerber haben der Gemeinde zweifelsfrei die Hoheneinstellung der Gebaude
in Bezug auf das natirliche Gelédnde oder die angrenzende ErschlieBungsstralie
gemal den Textfestsetzungen nachzuweisen.

Bauwasserhaltungen wéhrend der Bauphase sind wasserrechtlich durch das LRA zu
genehmigen. Die gezielte Versickerung auf dem jeweiligen Grund ist erlaubnisfrei
unter Beachtung der einschlagigen Rechtsvorschriften (NWFreiV), sowie den
technischen Regeln zum  schadlosen  Einleiten von  gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser vorzunehmen.

Die Grundsticksentwédsserungsanlagen miissen nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik, DIN 1986 ff. erstellt werden.

Bei Bauvorhaben, deren Griindungssole im Grundwasser liegt, ist der Keller als
wasserdichte, auftriebssichere  Wanne auszuflhren. Dies wird auch bei
Schichtenwéssern (Wasserfilhrende Schichten bei angeschnittenen Hangen)
vorgeschlagen.

Niederschlagswasserversickerung

Fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
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gesammeltem Niederschlagswasser* (Niederschlagsfreistellungsverordnung -
NWFreiV) zu beachien.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren.
Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde einzureichen.

Zur Klarung der BehandlungsbedUrftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt,
empfehlen sie die  Anwendung des Merkblattes DWA-M 153
.Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser* der Deutschen
Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA).

Auf das Arbeitsblatt DWA 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser®)

Die Eignung der Bodenverhiltnisse fir eine Versickerung ist vor der Planung der
Entwasserungsanlagen durch geeignete Sachverstandige zu priifen.

Bei Arbeiten im Wurzelbereich von Bdumen und Strduchern sind die einschlégigen
Fachnormen DIN 18920 (Schutz von B&umen, Pflanzbestdnden und
Vegetationsflaichen bei BaumalRnahmen) und RAS-LP 4 (Richtlinie fiir die Anlage von
StraRen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Biumen,
Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalnahmen, Ausgabe 1999) unbedingt
anzuwenden und somit schon in der Ausschreibung bzw. bei der Auftragsvergabe zu
beriicksichtigen.

Bei der Bebauung einschlieBlich Gelandeverdnderungen ist zu beachten, dass das
wild abfliesende Wasser (Hangoberflachenwasser) in seinem Lauf nicht so veréndert
werden darf, dass belastigende Nachteile fiir tiefer oder héher liegende Grundstiicke
damit verbunden sind. Gelandeverdnderungen sind so vorzunehmen bzw. die
Entwasserungsrinnen sind so auszulegen, dass dieses Wasser schadlos abgefiihrt
wird.

Im Planungsbereich werden bereits Erdgasleitungen der Schwaben netz betrieben,
deren Bestand und Betrieb unbedingt zu sichern sind. Die aktuellen Bestandspléne
kénnen unter http://planauskunft.schwaben-netz.de/ angefordert werden.

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen
Telekom. Sollten diese Anlagen von den Baumafinahmen beriihrt werden, miissen
diese gesichert, verandert oder verlegt werden. Sollten Lageplédne der TK-Anlagen
bendtigt werden, kénnen diese angefordert werden. (E-mail:
Planauskunit.Sued@telekom.de; Fax: 0391/580213737; Tel. 0251/788777701).

Damit eine Koordinierte ErschlieBung des Gebietes erfolgen kann, ist die Telekom
auf Informationen Uber den Ablauf aller Malknahmen angewiesen. Es wird gebeten,
so friih wie mdéglich mit dem Ansprechpartner (Deutsche Telekom Technik GmbH; Tl
NL Sud, PTI 23; Gablinger Str.2; 86368 Gersthofen) in Verbindung zu setzen.

Die Beleuchtungsanlagen sowie deren Betriebszeiten sind konkret im Durch-
fuhrungsvertrag zu erfassen.
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C

C.1.

c.11

CA1.2

CA13

C1.4

C.1.5
CA1.6
CA1.7

c1.8

C.2

Begriindung vom 17.09.2013 zur Satzung

In der Fassung vom 12.06.2014

Lage und Bestand des Planbereiches

Geltungsbereich

Mit den FI. Nrn. 29/2, 28/2, 964/3, 31/3, 964/4, 34/4, 112/10 (Gmkg. Fischach) und
Teilflachen der FI.Nrn. 32, 31/2, 112/5 (Gmkg. Fischach) wird der Geltungsbereich
definiert.

GroRe
Flache des Geltungsbereichs: ca. 7700 m?

Lage
Das Planungsgebiet befindet sich zwischen der Hauptstrae und der Blumenstrasse, im

Zentrumsbereich des Marktes Fischach.

Topographie

Das Bestandsgelinde im Geltungsbereich fallt von Osten nach Westen um insgesamt ca.
4,0 m ab.

Alle zukiinftigen baulichen Einrichtungen sind auf die Bestandshhen der Blumenstralie
zu beziehen. Auffiillungen sind auf dem jeweiligen Grundstiick zu erbringen, oder im
Gelande anzubdschen.

Geologie
Siehe UVS

Kleinklimatische Besonderheiten
Siehe UVS

Landschaftshild
Siehe UVS

Vegetafion
Siehe UVS

Veranlassung / Verfahren
Veranlassung

Der Investor beabsichtigt, innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Blumenstrafie”, einen Vollsortimenter zu realisieren.

Bisher ist ein Vollsortimenter an nahezu gleicher Stelle (FI. Nr. 29/2) vorhanden (VK =
700 m?). Da dieser sehr beengt und nicht mehr ausreichend ist, soll nun ein Neubau auf
grolerer Flache realisiert werden (VK neu = 1 800 m?). Hierzu ist es notwendig
bestehende Gebaude abzubrechen und das Geldnde der Nutzung anzupassen. Dies
bedeutet entlang der BlumenstraBe (6stliche Grenze) im Parkplatzbereich eine
Absenkung des Geldndes um ca. 2 m um die Parkplatzfliche auf eine relativ
gleichmaRige Hohenlage zu bringen. Mit einer Stlitzwand wird dieser Héhenunterschied
abgefangen. An der westlichen Geltungsbereichsflache wird nahezu das natdrliche
Gelénde beibehalten. Da auf dem Nachbarteil-Grundstiick FI. Nr. 32 eine Abgrabung zur
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C.i.
C.3.1

C.3.2

Neuordnung des Grundstiickes (Abbruch Bestandsgebdude und Schaffung von
Stellplatzen) entsteht und die Stitzmauer dazu im Geltungsbereich liegt, tritt die
Stutzwand mit ca. 1,50 m von besagtem Nachbargrundstiick aus in Erscheinung . Aus
dem Geltungsbereich heraus wird die Stiitzmauer kaum wahrgenommen.

An der siiddstlichen Geltungsbereichsgrenze im direkten Umgriff zur FI.Nr. 34/2 wird in
der Neigung der Zufahrt vom Parkplatz zur Blumenstralie eine 1,80 m hohe fugendichte,
im Durchfihrungsvertrag festgesetzte Schallschutzwand errichtet.

Verfahren

Dieser Bebauungsplan der Innenentwicklung als Vorhabenbezogener Bebauungsplan
nach § 12 Abs. 1 Satz 1 wird nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt. Gem. § 13 a Abs. 1 Satz 1 gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren wird gem. § 13 Abs. 3 Satz 1 ff von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen; § 4c
ist nicht anzuwenden.

Ubergeordnete Planungen
Flichennutzungsplan

Die Geltungsbereichsfliche des Bebauungsplanes ist im rechtsverbindlichen
Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Fischach als Mischbauflache dargestellt.

Da die vorliegende Planung den Grundz(gen der stadtebaulichen Entwicklung entspricht
(Einzelhande! ist vorhanden) kann an gleicher Stelle ein Vollsortimenter entstehen.
Lediglich durch die Groe ist es notwendig das Gebiet als Sondergebiet ,Einzelhandel”
auszuweisen. '

In Abstimmung mit dem Landratsamt Augsburg ist eine Flachennutzungsplan- Anderung
nicht zwingend notwendig. Dies auch, da das vorliegende Projekt nach §13a BauGB
entwickelt wird.

Ein Angleichen des FNP hat zu gegebener Zeit zu erfolgen.

Landesentwicklungsprogramm {2013) und Regionalplan

Der Markt Fischach ist im RP 9 (Augsburg) zu einem Kleinzentrum (A lll 1 (Z)) bestimmt
worden und somit derzeit einem Grundzentrum gleichgestellt. Das Kleinzentrum Fischach
stelt grundsatzlich einen geeigneten Markistandort fir die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters dar.

(LEP 5.3.1 (Z)): Flachen fir Einzelhandelsgrof3projekte dirfen nur in zentralen Orten
ausgewiesen werden.

(LEP 5.3.2 (Z)):Die Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgrolRprojekte hat an
stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen.

Der Standort des geplanten Lebensmittelvollsortimenters ist slidlich der Augsburger Str.
(Staatsstr 2026}, zwischen Haupt u. Blumenstralie, im Ortskern. Die Umgebung ist von
Wohnbebauung geprégt, ein fullaufiger Einzugsbereich ist gegeben. Die Anbindung an
OPNV ist vorhanden, die Haltestelle ,Marktplatz® ist nordwestlich des Vorhabens mit
Anschluss an Regionalbuslinien. Im fuBRldufigen Einzugsbereich sind weitere Haltestellen.
Der Standort erfiillt die landesplanerischen Anforderungen an eine stédtebaulich
integrierte Lage.

(LEP 5.3.3 (Z))

Durch Flachenausweisung (fir EinzelhandelsgroRprojekte) dirfen die Funktionsféhigkeit
der zentralen Orte u. die verbrauchsnahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich
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C4.

nicht wesentlich beeintrschtigt werden. Das LEP-Ziel billigt jedem Marktteilnehmer eine
bestinmte hdchstzulissige Abschépfungsquote zu, die fir Sortimente des
Nahversorgungsbedarfs 25% betrégt.

Bei Zugrundelegung dieser, sowie Struktur- und Marktdaten 2010 kommt die Regierung
von Schwaben zum Schluss, dass eine vorgesehene Verkaufsflaiche von 1600 m? fur
einen Lebensmittelvollsortimenter aus landesplanerischer Sicht Zustimmung findet.

Stadtebauliche Bewertung

Durch die bisherige Nutzungsbindung als Einzelhandelsstandort (gleicher Standort) und
die daraus resultierenden Nutzungsbedingten Gemengelagenfolgen kann von einer
Vorbelastung gesprochen werden.

Im Einzelhandelskonzept fir den Markt Fischach vom 15.07.2010, erstellt vom Bdro fiir
Standort-, Markt- und Regionalanalyse Dr. Heider, werden die hohe Nahversorgungs-
bedeutung des Standortes des bestehenden Rewe Vollsortimenters im Ortskern von
Fischach sowie auch die bestehenden Ausbaupotenziale im lokalen Lebens-
mitteleinzelhandel dargestellt und begriindet. Im Einzelhandelskonzept wird dabei nicht
nur nachvollziehbar aufgezeigt, dass die Ist-Situation und die zu erwartenden
Rahmenbedingungen eine klare Notwendigkeit zeigen, die Ortsmitte als attraktiven und
funktionsfahigen Kern- und Identifikationsraum der Gemeinde zu sichern bzw. gezielt
weiter zu entwickeln, sondern auch, dass eine gezielte Erhdhung der Einzelhandels-
attraktivitat in der Ortsmitte notwendig ist, wenn es nicht zu einem Rickgang im
Einzelhandel der Ortsmitte kommen soll. Hierzu sollen auch die bestehenden Ausbau-
potenziale eingesetzt werden; eine auf Stagnation ausgerichtete Einzelhandels-
entwicklung wird demgegeniiber als ungeeignet eingestuft.

Auf diesen stadtebaulichen Zielen und Anforderungen folgenden Aspekten aufbauend
wurden im Einzelhandelskonzept auch mégliche Alternativstandorte fir einen Ausbau des
Lebensmitteleinzelhandels untersucht. Im Ergebnis wurde speziell dem mittels des
vorliegenden Bebauungsplans auszuweisenden Sondergebiet am bisherigen Standort der
Fa. Rewe eine hohe Entwicklungsprioritit konstatiert. Der Sondergebietsstandort
_Einzelhandel westlich der BlumenstraRe“ ist aufgrund seiner zentralen Lage in der
Ortsmitte und im Gegensatz zu auBerhalb der Ortsmitte gelegenen Alternativstandorten
sehr gut dazu geeignet weiterhin einen anziehungsstarken Einkaufsbereich in einer
Schliissellage der Ortsmitte zu gewahrleisten bzw. diesen noch besser herauszubilden
und so verstarkt eine wichtige Magnetfunktion fiir den zentralen Versorgungsbereich
Ortsmitte zu Ubernehmen. Hinzu kommt eine herausragende Bedeutung fir die értliche
Nahversorgung. Die im Einzelhandelskonzept des Marktes Fischach genannten Leitlinien
der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung werden durch dieses Vorhaben durchwegs
beachtet und erfiillt (s. auch C.6 ,Art der baulichen Nutzung®).

In enger Zusammenarbeit mit der Nachbarschaft konnte das vorliegende Projekt als
Vorhaben und ErschlieBungsplan entwickelt werden. Wichtig hierbei ist, dass tber eine
Schalltechnische Untersuchung die schwierige Verkehrsanbindung des Einzelhandels
geldst wird.

Raumasthetisch wird der kompakte Gewerbebau in maderner Formensprache an den
Hohenversatz HauptstraRe- Blumenstrale angelehnt und tritt in baulich zweiter Reihe
hierdurch nicht pragend in Erscheinung.

Die Einsehbarkeit ist in der Weitwirkung als eingeschrinkt zu sehen. Die optische
Vertraglichkeit mit den Anrainerbauten ist in H&he und Silhouette angemessen.
Attraktivitat definiert sich nur tiber die Volumina von Gebduden sondern ist ein Mix aus
Gemengedichte, Nutzung, Hohe, Farbe und Form sowie raumstrukturelle Ausformung
(Rhythmus) und kinstlerischer Haltung (Duktus). Dies wird zudem noch dadurch
begiinstigt, dass die Zu-/Abfahrt an der Hauptstrale und der bestehenden
Zufahrtsproportionalitat der anderen Nutzer entspricht.
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C.5.
C.5.1

C.5.2

C.53

C.6.

VerkehrserschlieRung / ruhender Verkehr
Fahrender Verkehr

Die Anlieferung fir den Volisortimenter im Geltungsbereich soll Uber die bereits
vorhandene "Blumenstrake” und ,Hauptstralle” erfolgen.

Der Anlieferungsverkehr durch LKWs erfolgt tags (6.00 Uhr — 22.00 Uhr) maximal 6x und
nachts (22.00 Uhr — 6. 00 Uhr) einmal mit einem PKW.

Der Besucherverkehr muss ebenso von der Hauptstrale und Blumenstrale aus
vorgesehen werden.

Ruhender Verkehr

Der Ruhende Verkehr wird oberirdisch mit mind. 88 Stellplatzen realisiert. Des Weiteren
sind noch 5 &ffentliche Stellpliatze als Léngsparker an der Blumenstrasse erfasst.

FuBRgéngerverkehr

Bisher befindet sich im Geltungsbereich der &ffentliche Fulweg ,Schmiedweg", der eine
fuBlaufige Verbindung zwischen der Blumenstrasse und der Hauptstrasse gewéhrleistet.
Diese Querungsmaglichkeit bleibt weiterhin durch einen Sffentlich zugénglichen Parkplatz
mit einem FuRweg erhalten. Der Hohenunterschied wird zudem {ber eine
Treppenanlagen/ Rampen gewahrleistet.

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Art der baulichen Nutzung

Nachdem die 1 600m? Verkaufsflache (VK) Erkldrungsbedarf aufgeworfen hat wurde im
Rahmen einer Gutachterlichen Stellungnahme zur Stédtebaulichen Vertraglichkeit
Erweiterung Rewe-Markt Fischach vom 17.04.2014 durch die Standort- und
Wirtschaftsberatung GmbH Dr. Haider, Bismarckstralle b5, 86159 Augsburg in der
Bewertung auf folgende Fakten hingewiesen:

Der Lebensmittelmarkt ist langjahrig der wesentliche Bestandteil der Funktionsfahigkeit
und Anziehungskraft der Fischacher Ortsmitte. Der Erhalt stellte eine Schllisselfunktion
im Rahmen des Einzelhandels-konzeptes des Marktes Fischach dar.

Von dem Projektvorhaben sind unter den vorliegenden Markt- und Strukturvoraus-
setzungen und den festgestellten zu erwartenden Umsatzverteilungen durch das
Vorhaben keine stadtebaulichen Negativeffekte auf die Betriebe- und die
Versorgungsfunktion des besonders schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereiches
Ortsmitte von Fischach zu erwarten. Gleiches gilt fr zentrale Versorgungsbereiche in
umliegenden zentralen Orten.

Die geplante Einzelhandel-Erweiterung ersetzt in Teilen seit 2010 weggefallene Angebote
bei Getranken und Drogeriewaren und tragt positiv zur Gberértlichen Ausstrahlung des
Grundzentrums Fischach bei.

Aufgrund der vorliegenden Analyse im Hinblick auf die Profkriterien des § 11 BauNVO
Abs. 3 Satz 2 lassen sich keine Hinweise auf nicht nur unwesentliche stadtebauliche
Auswirkungen des Vorhabens Rewe-Markt Fischach ermitteln, so dass fur den konkreten
Fall des Vorhabens trotz Uberschreiten der Schwellenwerte des § 11 BauNVO fur einen
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C.7.

Cc.71

C.7.2

C.7.3

grolfischigen Einzelhandelsbetrieb gem. § 11 BauNVO Abs. 3 Satz 4 die Vermutungs-
regel als widerlegt gelten kann.

Zusammenfassend bewertet kann die geplante Erweiterung des bestehenden und
eingefiihrten Rewe-Lebensmittelmarktes in Fischach in der geplanten Grélenordnung
und am geplanten Standort demnach als stadtebaulich vertréglich bewertet werden.

MaR der baulichen Nutzung
Dem Zentrenbereich entsprechend, und umliegender Nutzungen angeglichen wird die
Nutzung auf maximal 2 Geschosse festgesetzt.

Bauweise

Es ist eine offene Bauweise festgesetzt - mit ausnahmsweise mehr als 50 m Lange- um
hiermit den Anspruch eines Vollsortimenters genlge zu tun und auBerdem mind. 3m
Abstand zu Nachbargrundstiicken zu gewéhrleisten.

Die Lage und Ausformung des Grundstiickes bedingen, dass die Nuizfldche nur mit der
MaRgabe einer reduzierten Abstandsflache auf der Nordseite des Gebéudes realisiert
werden kann.

Da das nérdliche Nachbargrundstiick eine Grenzbebauung aufweist, die den dortigen
betrieblichen Einrichtungen geschuldet ist, werden Nachbarrechtliche Belange hier nicht
beriihrt. Deshalb kann die Abstandsflaiche ohne negative Folgen nach Art. 6 Abs. 7
BayBO verkiirzt werden. Die verkiirzte Abstandsfléche wird jedoch nicht vollumfénglich
ausgeschopft. Lediglich an der knappsten Stelle betrégt der Abstand 3m zur
Grundstticksgrenze.

Aus Stadtebaulicher Sicht sind aus der Bauweise negative Auswirkungen fur die
Gemengelage und die Raumaésthetik nicht zu erwarten.

Ver- und Entsorgung

In der an den Geltungsbereich angrenzenden ,Blumenstrasse®, sind sémtliche Ver- und
Entsorgungseinrichtungen vorhanden.

Wasserversorgung und Grundwasserschutz

- Die Trink-, Brauch- und Léschwasserversorgung wird in ausreichendem Umfang durch
das vorhandene Leitungsnetz bzw. durch die eigene kommunale Wasserversorgungs-
anlage sichergestelit.

- Trinkwasserschutzgebiete werden nicht berihrt.

- Uber die Grundwasserverhaltnisse im geplanten Baugebiet sind keine Beobachtungs-
ergebnisse vorhanden.

Abwasserbeseitigung
Konkrete MaRnahmen sind im Durchfiihrungsvertrag festzulegen.

- Das Abwasser wird im Mischsystem entsorgt.
Um einer Abflussverscharfung entgegenzuwirken, sind entsprechende Riickhaitemal-
nahmen vorzusehen. Ansonsten siehe Durchflihrungsvertrag.

- Verschmutztes Niederschlagswasser

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewdésserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Mischwasserkanalisation zu beseitigen.
Insbesondere trifft dies fir Niederschlagswasser aus Flachen zu auf denen mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Umgang nicht
auszuschliefen ist oder auf denen sonst. Gewasserschadliche Nutzungen stattfinden
(z.B. Ladezone/ Anlieferung). Ansonsten siehe Durchflhrungsvertrag.
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- Kléranlage _ _
Die Kldranlage kann die zusétzlichen Abwassermengen voraussichtlich ausreichend

reinigen. Die Abwasserentsorgung ist gesichert.

Altlasten

Dem Markt Fischach und dem WWA sind zum momentanen Zeitpunkt keine
Altlastenflachen im Geltungsbereich bekannt!

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kinstliche Auffallungen,
Altablagerungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das LRA
einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Immissionsschutz

Schutz vor Gewerbeldrm

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu
bericksichtigen.

Nach § 50 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch

Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgénge, BImSchG,
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlielich oder ['zbenmiegenc_i
dem Wohnen dienenden Gebiete, sowie auf sonstige schutzbedUrftige Gebiete s0 weit
wie méglich vermieden werden.

Um zu beurteilen, ob durch die zukiinftige Nutzung des Bebauungsplangebietes als
Gewerbe- und Industriegebiet diese Anforderungen fir die schitzenswerte Bebauung
hinsichtlich des Schallschutzes erfiillt sind, kénnen die Orientierungswerte des Beiblattes
1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”, Teil 1 herangezogen werden. Die Definition
der schitzenswerten Bebauung richtet sich nach der Definition im Beiblatt 1 zur DIN
18005 "Schallschutz im Stadtebau" und nach der TA Larm "Technische Anleitung zum
Schutz gegen L&rm", vom 26.08.1998, Anhang A.1.3 "Mafgeblicher Immissionsort”.

Zulassige Lirmimmissionen

Im Rahmen der Bauleitplanung sollen die im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Ausgabe: Mai
1987 vorgegebenen Orientierungswerte méglichst nicht Uberschritten werden. _Die
Kommune als Planungstragerin gibt durch die Festsefzung von zulassigen
Larmemissionskontingenten  vor, welche L&rmemissionen Zzukiinftig aus dem
Bebauungsplangebiet emittiert (abgestrahlt) werden dirfen. Auf Basis von normierten
Rechenmethoden ergeben sich dann zuldssige Larmimmissionen (auch als
Immissionsrichtwert-Anteile  bezeichnet) an den umliegenden schutzbedirftigen
Nutzungen (z.B. Wohngeb&uden, Schulen usw.), die sich an dem Immissionsniveau
orientieren. Unter Immissionsniveau sind die Larmimmissionen zu verstehen, welche
zukiinftig zuldssig sein sollen. Aus Sicht des Immissionsschutzes kann dabei auch ein
Immissionsniveau unterhalb der Orientierungswerte durch die Kommune angestrebt
werden. Dies ist z. B. dann angezeigt, wenn "auf der grinen Wiese" ein neues
Gewerbegebiet ausgewiesen wird und weitere Gewerbegebiete geplant sind oder e_in
vorhandenes Wohngebiet als besonders schutzbediirftig eingestuft wird. Um wie viel
dB(A) die Orientierungswerte unterschritten werden, legt die Kommune fest und richtet
sich nach den jeweils vorliegenden Gegebenheiten. :




Vorhalenbazogener Bebauunysplan Nr 05 Eingelbarslelanstiech der Blinmnsialte Mlarkt Fischach 22

c9.3

Ebenso kann durch die Kommune ein Immissionsniveau oberhalb der Orientierungswerte
im Rahmen sachgerechter Abwégung zugelassen werden. Dies ist z.B. dann mdglich,
wenn bereits Larmimmissionen als Vorbelastung an den umliegenden schutzbedirftigen
Nutzungen einwirken. Fir die maximale Hohe des vorgesehenen Immissionsniveaus gibt
es keine gesetzlichen Vorgaben. Als "Orientierung” kann auf die TA Larm vom
26.08.1998 und die Verkehrsldarmschutzverordnung (Sechzehnte Verordnung zur
Durchfihrung des Bundes- Immissionsschutzgesetzes, 16. BImSchV, 12. Juni 1990)
zuriickgegriffen werden. In der TA L&rm wird flr besondere Situationen unter
"Gemengelage Punkt 6.7" eine "Obergrenze" fiir zum Wohnen dienende Gebiete von 60
dB(A) tagsiber und 45 dB(A) nachts angegeben. In der Verkehrsldrmschutzverordnung
werden fiir reine Wohngebiete und fir allgemeine Wohngebiete Immissionsgrenzwerte
von 59 dB(A) tagsiber und 49 dB(A) nachts angegeben. Die sich an der
"Enteignungsschwelle”" orientierenden Werte fiir das Immissionsniveau von 70 dB(A)
tagsiiber und 60 dB(A) nachts sollen in der Bauleitplanung nicht herangezogen werden,
da hier die Einhaltung der Anforderung an gesunde Wohnverhéltnisse nicht mehr
sichergestellt ist.

Fiir Wohngebiete in Bereichen ohne rechtsverbindlichen Bebauungsplan wurde von der
Schutzwiirdigkeit eines allgemeinen Wohngebietes ausgegangen. Falls sich fiir einzelne
Bereiche die bauliche Nutzung eines reinen Wohngebietes darstellen sollte, wird hier
aufgrund der allgemeinen Vorbelastung von der tatséchlichen Schutzwirdigkeit eines
allgemeinen Wohngebietes ausgegangen.

Zulissige Lirmemissionen nach der DIN 45691:2006-12

Um eine Uberschreitung der zu Grunde zu liegenden Gewerbel&rmimmissionen an der
schitzenswerten Bebauung zu verhindern, wurden Emissionskontingente fur das
Bebauungsplangebiet festgesetzt. Die Festsetzung erfolgte nach der DIN 45691:2006-12
"Gerauschkontingentierung”. Um der hier erforderlichen hohen Genauigkeit gerecht zu
werden, sind die Berechnungen (in Abweichung zur DIN 45691) mit einer
Nachkommastelle genau durchzufiihren.

Als Einfallswinkel ist von 180 Grad auszugehen.

Die Festsetzung von Emissionskontingenten ist im Sondergebiet nach § 11 BauNVO in
Verbindung mit § 1 Abs. 3 méglich.

Somit werden die umliegenden schitzenswerten Bebauungen vor unzumutbaren
Larmeinwirkungen geschiitzt. Ferner kann eine gerechte Verteilung der zuléssigen
Larmemissionen auf das gesamte Bebauungsplangebiet sichergestellt werden. Durch die
Gliederung hinsichtlich der Emissionseigenschaften (§1, Abs. 4 BauNVO) wird somit
geregelt, welche Schallemissionen die Betriebe und Anlagen aufweisen dirfen. Mit dem
festgesetzten Rechenverfahren ergibt sich dann auf dem Ausbreitungsweg fir die
umliegenden schitzenswerten Nutzungen der jeweilige Immissionsrichtwert-Anteil.
Rechtlich umstrittene Beziige zu Gegebenheiten aullerhalb des Plangebietes
(Dampfungen, Immissionsorte usw.) sind somit in diesem Bebauungsplan nicht
erforderiich.

Als Bezugsflache ist die in der Planzeichnung als Sondergebiet dargestellte Flache
heranzuziehen.

Es ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu berechnen, welcher
Immissionsrichtwert-Anteil (Li;) sich fir die jeweilige Teilfldche ergibt. Dieser kann aus
den festgesetzten Emissionskontingenten ohne die richtungsabhéngige Zusatzemission
berechnet werden. Ferner ist zu berechnen, ob die zu erwartenden Larmemissionen des
sich ansiedelnden Betriebes Beurteilungspegel verursachen, die unterhalb der
Immissionsrichtwert-Anteile liegen. Ein Vorhaben ist auch dann genehmigungsfahig,
wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert um mindestens 15 dB(A)
unterschreitet.

Die sich so ergebenden zuldssigen Emissionen und darauf aufbauenden
Immissionskontingente (bzw. Immissionsrichtwert-Anteile im Sinne der TA Larm) stellen
das Larmkontingent dar, das von dem Nutzer des Grundstiickes in Anspruch genommen
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werden darf. Im Rahmen eines nachfolgenden Genehmigungsverfahrens (nach
BimSchG, Baurecht usw.) muss der Antragsteller die jeweiligen schalltechnischen
Anforderungen, entsprechend dem in dem Genehmigungsverfahren einschlégigen
Regelwerk (z.B. TA L&rm), nachweisen. Somit ist beispielsweise die Einhaltung der
Anforderungen der TA  Larm hinsichtlich  tieffrequenter  Gerdusche  im
Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Dariiber hinaus ist zusatzlich nachzuweisen, dass die sich aufgrund der Satzung
ergebenden Larm-Emissionskontingente nicht tiberschritten werden. Der Nachweis der
Einhaltung der Festsetzungen der Satzung hinsichtlich Larmemissionen ersetzt somit
keinerlei Genehmigungsverfahren. Die Kommune legt viel mehr fest, welche
Larmemissionen dem Antragsteller zustehen.

Dabei sind alle Larmemissionen mafigeblich, die entsprechend dem jeweiligen Regelwerk
im Genehmigungsverfahren einzustellen sind. Dies sind z.B. bei einem
Genehmigungsverfahren nach BImSchG alle Larmemissionen von ortsfesten und
beweglichen Anlagen auf dem Betriebsgeldnde (z.B. Larmemissionen von PKW- und
LKW-Fahrvorgdngen auf dem Betriebsgelande, Larmemissionen von Fahrvorgangen auf
Schienenanlagen, Larmemissionen von Be- und Entladevorgingen von LKW auf dem
Betriebsgeldnde, Larmemissionen von Beschallungsanlagen, menschliche Stimmen
usw.).

Dabei besteht keinerlei Zusammenhang zwischen der genauen Lage der Schallquelle und
den flachenhaft verteilten Emissionskontingenten. Der Eigentiimer der Flache (und somit
der Emissionskontingente) kann diese frei verteilen. Einzig wichtig dabei ist, dass er sein
Gesamtemissionskontingent nicht Oberschreitet. Somit ist sichergestellt, dass an den
umliegenden schutzbedirftigen Nutzungen nur die Larmimmissionen entstehen, die die
Kommune als Abwagungsgrundlage zugrunde gelegt hat.

Lirmschutzgutachten im Genehmigungsverfahren

In der Satzung wurde der Hinweis aufgenommen, dass bei der Neuerrichtung und
Anderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren und
Genehmigungsfreistellungsverfahren mit der Genehmigungsbehdérde abzustimmen ist, ob
ein gutachterlicher Nachweis der Einhaltung der sich aus der Satzung ergebenden
Larmimmissionen erforderlich ist. Dieser Hinweis ist keine Grundlage der Abwé&gung
sondern soll sicherstellen, dass die Bauwerber sich frihzeitig mit der
Genehmigungsbehdrde in Verbindung setzen, um die Erforderlichkeit der Begutachtung
abzuklaren. Somit kann eine zeitliche Verzégerung im Genehmigungsverfahren im Sinne
des Bauwerbers vermieden werden.

Bewertung der Vorbelastung durch vorhandenen und zulissigen Gewerbelarm
Folgende Vorbelastung wurde beriicksichtigt:

Geiger Heizol, Marktplatz 3

Um auf der sicheren Seite zu sein, werden die Schallemissionen durch den
Betriebsablauf der Firma Geiger so angeseizt, dass die Immissionsrichtwerte der TA
Larm am nachstgelegenen Immissionspunkt IP 21 gerade noch eingehalten werden.

Es wird fir das Befriebsgeldnde der Firma Geiger Heizodl ein flachenbezogener
Schallleistungspegel von Lyam: = 61 dB(A) zur Tageszeit und von Lwam: = 45 dB(A) zur
Nachizeit angesetzt.

Der IP 11 liegt auf dem Betriebsgelénde der Firma Geiger. Deshalb wird an diesem
Immissionspunkt die berechnete Vorbelastung vom Betriebsgeldnde der Firma Geiger
nicht bertcksichtigt.

Pizzeria Martini, Hauptstrafie 1
Um auf der sicheren Seite zu sein, wird fur die Betrachtung des Parkplatzes der Pizzeria
Martini von 200 PKW-Parkbewegungen zur Tageszeit ausgegangen. Zur Nachtzeit wird




Vurhabesbozogener Bebauungsplan M 15 Cinvelhandel seeestlich der Blumenstrafis” Markt Fischiach 24

C.9.6

davon ausgegangen, dass alle 10 Stellplatze belegt sind und diese in derselben Stunde
den Parkplatz verlassen. Somit kommt es beim n#chtlichen Verlassen des Parkplatzes zu
10 PKW-Parkbewegungen in der lautesten Nachtstunde.

Zur Tageszeit wird dieser Parkplatz unter anderem auch durch Kunden der Metzgerei
Alois Hauser genutzt. Die Betrachtung der Vorbelastung durch diesen Parkplatz entfallt
deshalb am Immissionspunkt IP02 (Pizzeria Martini) und am P06 (Metzgerei Alois
Hauser).

Metzgerei Alois Hauser, HauptstralBe 3
Um auf der sicheren Seite zu sein, wird fir die Betrachtung des Parkplatzes der
Metzgerei Alois Hauser von 200 PKW-Parkbewegungen zur Tageszeit ausgegangen.

Raiffeisenbank Stauden eG, HauptstraBe 5

Um auf der sicheren Seite zu sein, wird fur die Betrachtung des Parkplatzes der
Raiffeisenbank von 200 PKW-Parkbewegungen zur Tageszeit ausgegangen.

Es kommt durch die Vorbelastung zu keiner Uberschreitung der Orientierungswerte an
den relevanten Immissionspunkten.

Bewertung der Lirmimmissionen

Wie der Untersuchungsbericht der BEKON L&rmschutz & Akustk GmbH mit der
Bezeichnung LA13-186-G06 docx vom 12.05..2014 aufzeigt, werden die Orientierungs-
werte des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stédtebau,
Berechnungsverfahren”, an der vorhandenen Wohnbebauung eingehalten (die
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fur Gewerbelédrm stimmen mit den
Immissionsrichtwerten der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom
26.08.1998 uberein).

Es wurde bei der Festlegung der Emissionskontingente darauf geachtet, die
Orientierungswerte an den Immissionspunkten im Bereich vorhandener Gewerbebetriebe
auRerhalb des Plangebietes (Martini Pizzeria, Geiger Heizdl, Metzgerei Hauser,
Raiffeisenbank Stauden eG) nicht volistandig auszuschopfen. Auf diese Weise ist fur
bestehende oder zukiinftige Gewerbebetriebe aulerhalb des Plangebietes hinsichtlich
lhres Larmemissionsverhaltens keine unzumutbare zuséatziiche Einschrankung
vorhanden.

Es werden somit durch das Planvorhaben keine schéadlichen oder unzumutbaren
Larmimmissionen verursacht und eine weitere Gewerbeentwicklung im Umfeld ist
sichergestellt.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die An- und Abfahrt des PKW-Kundenverkehrs sowie des Anlieferverkehrs mit PKW und
LKW ist Ober die Blumenstralie und die Hauptstralie geplant.

Dies soll bis auf eine Anlieferung mit einem PKW ausschlieflich tagsiiber erfolgen.

HauptstraBe
Es erfolgt eine sofortige Vermischung des planbedingten Fahrverkehrs mit dem Verkehr
auf der HauptstralRe.

Blumenstrafie

Der Immissionsgrenzwert der 16. BlmschV wird am relevanten Immissionspunkt auch
dann eingehalten, wenn der gesamte planbedingte Fahrverkehr tiber die BlumenstraBe in
slidlicher Richtung erfolgt.
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Anlagen:

- Planzeichnung M 1:1000 i.d.F.12.06.14
- Allgemeine Vorpriifung der Umweltvertraglichkeit nach § 3c (1) Satz 1 UVP-Gesetz




